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1. Anlass und Grundlagen

Ein gemeinnltziger Bautrager beabsichtigt die Errichtung von insgesamt 155 Wohneinheiten
auf den Grundsticken 149/3 und 149/5, beide KG Aigen, zwischen FiirbergstraBe und An-
ton-Graf-StraBe. Die beiden Liegenschaften weisen eine Flache von insgesamt

ca. 10.450 m2 auf. Es handelt sich um ein Wohnbauvorhaben in Zusammenhang mit ,Be-
treutem Wohnen", Wohneinheiten flir die soziale Institution 1 und einer ,Wohngruppe" so-
wie Wohneinheiten fir die soziale Institution 2.

Die bestehenden, gewerblich genutzten Gebaude auf den Grundstiicken werden abgerissen.

Nach Erstellung einer Stadtebaulichen Studie fir den Gesamtraum entlang der Flrbergstra-
Be und nach Abschluss des Architekturwettbewerbs wird nun das Verfahren zur Anderung
des Flachenwidmungsplans und zur Neuaufstellung des Bebauungsplans der Grundstufe
»,SCHALLMOOS-SUD 14/G1/N1" eingeleitet.

Die Inhalte sind weitestgehend aus den Stadtebaulichen Rahmenbedingungen, die dem Pla-
nungsausschuss in seiner Sitzung vom 17.1.2019 zur Kenntnis gebracht wurden, abgeleitet.
Das Ergebnis des Architekturwettbewerbs ermdglichte eine bauliche Konkretisierung. Vorge-
sehen ist nun die Errichtung von 12.800 m2 GesamtgeschoBflache flir Wohnnutzung.

Unter der Pramisse der vom Bauwerber unterfertigten Raumordnungsvereinbarung im Sinne
des § 18 Salzburger Raumordnungsgesetz sind grundsatzlich 75% der geplanten Gesamtge-
schoBflache flir den geforderten Mietwohnbau vorgesehen. Geplant ist die Errichtung von
insgesamt 115 geférderten Mietwohnungen, geméaB Mitteilung der Heimat Osterreich vom
7.7.2020.

Die Stadtgemeinde erhalt das Vergaberecht fiir insgesamt 58 Wohnungen.

Folgende Aufteilung der Wohnungen liegt zugrunde:

Vergaberecht fiir geférderte Miet-Wohnungen fiir die Stadtgemeinde:

Betreutes Wohnen der Stadt (soziale Institution) ..12 Mietwohnungen Stadt
MiEte . ettt ittt 46 Mietwohnungen
GESaAME . e 58 geférderte Wohnungen (Stadt)

Mietwohnungen des Bautragers

Soziale Institution 2 ..o 31 Mietwohnungen
Betreutes Wohnen.......coooiiiiiiiiiciiic i 6 Mietwohnungen
Soziale Institution 1 und Wohngruppe ................ 15 Mietwohnungen
Miete ...oeierieiiiiiiii i i 5 Mietwohnungen
Gesamt 57 geférderte Wohnungen (HO)

(Gemé&B Mitteilung der Heimat Osterreich vom 7.7.2020)

1.1. Lage des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet fiir die Anderung des Flachenwidmungsplans befindet sich im Stadtteil
Schallmoos-Siid zwischen der OBB-Bahntrasse im Osten und der FiirbergstraBe (B150) im
Westen.

Im Norden umfasst das Planungsgebiet die durch Hallen genutzten Flachen jenseits der An-
ton-Graf-StraBBe und im Siden reicht es bis zur FirbergstraBe mit einem abgrenzenden
dreigeschossigen Blrogebaude.

Die Grundfléchen sind derzeit ,Bauland-Gewerbegebiet" gewidmet.

Die Flache fir das Wohnbauvorhaben umfasst nur einen Teil der gesamten Umwidmungsfla-
che.
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Quelle: MA 5/03, Luftbild 2017
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1.2. Strukturerhebung

Bei dem Planungsgebiet handelt sich um einen Stadtraum, der bisher planungsrechtlich all-
gemein flr gewerbliche Nutzungen vorgesehen war, in der Realitat aber von historischen
Mischnutzungen gepragt ist. Konkrete Nutzungsabsichten zeigen, dass der Standort flr rei-
ne Gewerbebetriebe, vor allem aufgrund der unglinstigen Erreichbarkeit und des fehlenden
Autobahnanschlusses, an Attraktivitat verloren hat.

Die Bestandsbebauung ist gepragt durch eine heterogene Gebaudestruktur aufgrund einer
Durchmischung von Lagerhallen mit Vergnligungs- und Freizeitnutzungen, Einzelhdausern
mit Wohnnutzung und tertiaren Nutzungen, Geschafts- bzw. Blrogebauden, siehe nachfol-
gende Abbildung. Die mit einem gelben Kreuz markierten Objekte befinden sich auf der Fla-
che des Wohn-Bauvorhabens und werden abgerissen. Nordlich davon bzw. jenseits der An-
ton-Graf-StraBe befinden sich Einzelhandelsbetriebe, Freizeitbetriebe und ein Wohnhaus. In
Richtung FlrbergstraBe liegen die Notschlafstelle der sozialen Institution 3 sowie ein M6-
belmarkt. Die stidliche Abgrenzung zur FiirbergstraBe bildet ein 3-geschoBiges Biiro- und
Handelsgebdude.

-
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\ i s |

Wohnen

Gewerbebetriebe und Lager
Dienstleistungen

Handel

Gastgewerbe
Infrastruktureinrichtungen

3
1
Land- und Forstwirtschaft

% Nebengebaude

Quelle: Gutachter 1A, 201 9, Hauptnutzungsverteilung FUrbergstraB-Anton-Graf-StraBe
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1.2.1. Umgebungsstruktur:

Die Umgebungsstruktur ist gepragt von bestehender Wohnnutzung, vereinzelt durchmischt
mit Dienstleistungsbetrieben und Handel. Einziger groBerer produzierender Gewerbebetrieb
ist der Betrieb sidlich der FirbergstraBBe.

Topographisch betrachtet handelt es sich um einen eher beengten Stadtraum, da im Westen
die steilen Hange des Kapuzinerbergs liegen und an dessen FuB die verkehrsreiche Flirberg-
straBe [B 150] bzw. die Eberhard-Fugger-StraBe liegt. Im Osten ist der Raum durch eine
Larmschutzwand von den Gleisanlagen der OBB abgegrenzt.

1.2.2. Historische Entwicklung

Die historische Entwicklung der Stadt aus 1890 zeigt, dass der Ursprung dieses Stadtgebiets
um die FurbergstraBe beim sogenannten Weyerhof liegt, von dem sogar noch 2 Gebaude in
Grundzligen vorhanden sind (FlrbergstraBe 38 und 40). Erst nach Errichtung der
Bahntrasse sowie des Frachtenbahnhofs wurden die Flachen im Bereich des aktuellen
Wohnbauvorhabens bebaut, siehe Ausschnitt von 1950. Im Rahmen der stadtebaulichen
Studie wurde aufgezeigt, wie der historische Ursprung dieses Stadtgebiets wieder
aufgewertet werden kann.

“Vorhaben
\ | \b,,w
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1.3. Stadtebauliche Studie, , Fiirberg-Studie™

il

D
e

,Die stadtebauliche Perspektive favorisiert das Abriicken von der L150 und die Schaffung
eines belebten, dffentlichen Freiraumes mit Einzelobjekten und Sonderfunktionen, dahinter
spannt die bahnbegleitende Huserschicht mit einer parallel dazu verlaufenden durchbro-
chenen Zeile ein Feld auf, das mit Einzelbaukdrpern bestiickt werden kann. Dieser Ansatz
wertet und weitet den ohnehin sehr engen Raum am FuB3 des Kapuzinerbergs auf. Durch das
groBziigig angelegte Vorfeld gelingt eine Verknlpfung mit dem angrenzenden Landschafts-
raum und wird die Méglichkeit generiert, publikumswirksame Funktionen unterzubringen,
die auch eine fuBléufige Belebung des Quartiers zur Folge hétten. In diesem Sinne wird vom
GBR empfohlen, diesen Projektansatz weiterzuverfolgen.™

Quelle: Auszug aus der Stellungnahme des Gestaltungsbeirats in der 214. Sitzung, 12.9.2018
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1.4. Biotop ,,Weiherwiesbach"

Auf der Flache des Wohnbauvorhabens befindet sich am 0Ostlichen Rand das naturschutz-
rechtliche geschitzte Biotop ,Weiherwiesbach™ mit Begleitgriin bzw. Baumbestand.

. e < >
Quelle: Land Salzburg, Biotopkartierung
Folgende naturschutzfachliche Stellungnahme wurde hierzu abgegeben:

Der Lokalaugenschein vom 4.5.2018 ergab folgenden Sachverhalt:

Das Biotop ,Weiherwiesbach™ samt dem gestauten Bereich und Hochwasserabflussgebiet ist
vom Lebensraumschutz gemaB §24 Abs 1 lit b) Salzburger Naturschutzgesetz 1999 erfasst
und somit geschltzt. Der Begleitstreifen auf dem Grundstlick 149/3 KG Aigen und teilweise
auf dem Grundstlick 182/1 KG Aigen besteht aus ca. 20 Baumen der Gattung Esche, Ahorn,
Walnuss und einigen Strauchern (z.B. Schwarzer Holunder und WeiBdorn). Damit fallen die-
se Baume nicht unter die Bestimmungen der Salzburger Baumschutzverordnung 1992, son-
dern es ware flr einen Eingriff in diesen Lebensraum eine naturschutzbehordliche Bewilli-
gung gemabB § 24 NSchG erforderlich.

Aus dem Luftbild ist erkennbar, dass die Baumkronen ca. 4 bis 5 Meter Uber den angren-
zenden asphaltierten Parkstreifen ragen. Aus diesem Grund wurde auch der Kronenbereich
kartographisch in den Lebensraumbereich mit eingenommen. Um diesen Lebensraum nicht
nur im Kronenbereich vor Beeintrachtigungen zu bewahren, sondern auch unterhalb der
Kronen einen geeigneten Wurzelraum zu schaffen, wird die Entsiegelung (Entfernung des
Asphaltes) und die Anlage eines humusierten Griinstreifens (Wiese) in der Breite von 4 m
ab der Grundgrenze (entspricht ca. der Entfernung der jetzigen Parkplatzreihe entlang der
Granitleistensteine) unbedingt empfohlen. Mit dieser Verbesserung des Lebensraumes wird
nicht nur aus 6kologischer Hinsicht entsprochen, sondern besteht dann fiir die dort wohnen-
de Bevdlkerung die Mdglichkeit, eine verbesserte Aufenthaltsqualitdt und Erholungsfunktion,
z.B. durch Sitzgelegenheiten zu schaffen.

1.5. Technische Infrastruktur und Energieraumanalyse

Das Planungsgebiet ist mit seinen Bestandsbauten an alle erforderlichen Infrastrukturleitun-
gen (Wasser, Abwasser, Gas, Fernwarme, Strom, Telekomunikation usw.) angeschlossen.
Aufgrund der Lage am hochrangigen innerstadtischen StraBennetz, das samtliche Infra-
strukturleitungen beinhaltet, ist auch kinftig von einer Versorgung auszugehen.

Vom Gutachter 2 wurden mégliche Energieversorgungskonzepte analysiert. Der zukinftige
Warmebedarf flr das Projektgebiet wurde mit rund 968 MWh/a abgeschatzt; der Strombe-
darf hingegen mit rund 597 MWh/a. Die Warmedichte des Projektgebietes liegt somit bei
rund 78 GWh/km?2.
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Lokale Energietrager Potential

Gering

Hoch

(242 bzw. 382 MWh/a)

Biomasse Abhangig von Auflagen der Behdrden bzgl.
Luftbelastung

Gering

Abwarme aus lokalem Abwasser Mittel, abhangig von Hohe des anfallenden
(inkl. Warmepumpe) Abwassers (290 MWh/a)
Eher gering, max. 5 I/s

Hoch, Bodenbeschaffenheit prifen
(1.100 MWh/a)
Hoch

Hoch = Zone A It. Entwurf REK = Die Ver-
sorgung mit Warme aus dem Stadt Fern-
warmenetz ist aus Sicht der Salzburg AG
mdglich (siehe Mail vom & Februar 2019
von Walter Halzl an Johann Klinger)

Quelle: Energieraumanalyse, Gutachter 2, Marz 2019

1.6. VerkehrserschlieBung
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Die Durchwegung flr den FuBganger und Radverkehr wird durch den geplanten
Lickenschluss im Wegenetz entlang der Bahnlinie bzw. entlang des Biotops Weiherwiesbach
erganzt und damit entscheidend aufgewertet. Die fuBlaufige Erreichbarkeit der
Bushaltestellen in der FlirbergstraBe und der beiden S-Bahn-Haltestellen (Gnigl und Parsch)
weisen auf eine gute Versorgung mit offentlichen Verkehrsmitteln hin.

1.6.1. Prognostizierter Verkehrseffekt

Durch das Wohnprojekt wird Neuverkehr (Bewohner, Besucher und Wirtschaftsverkehr) im
AusmalB von insgesamt 372 KFZ-Fahrten pro Tag prognostiziert.

Hinsichtlich Mobilitatsverhalten wurde flir BewohnerInnenfahrten und den Besucherverkehr
der Modal Split der Stadt Salzburg aus dem Jahr 2012 herangezogen: 20% zu FuB3, 20%
Fahrrad, 15% offentlicher Verkehr, 45% Kfz-Verkehr. Im Wirtschaftsverkehr wurden alle
Fahrten mit Kfz angenommen. Das Projekt wird vom verkehrstechnischen Gutachter 3 als
verkehrsvertraglich beurteilt.

1.6.2. Anschluss an die FiirbergstraBBe B150

Im Bereich entlang des Kapuzinerberges weist die FlirbergstraBe B150 (im weiteren Verlauf
Eberhard-Fugger-StraBe) eine Verkehrsbelastung von rund 26.000 KFZ pro Tag (Stand
2019) auf. Aufgrund der sehr hohen Verkehrsstarken ist das Linksausbiegen aus der Anton-
Graf-StraBe und aus der FlUrbergstraBe auf die B150 mangels ausreichender Zeitllicken
kaum maoglich. Das Linksabbiegen von der B150 funktioniert in der Praxis besser als es die
Berechnung nahelegt, weil entgegenkommende Fahrzeuglenker oftmals kooperativ agieren
und wartende Fahrzeuge abbiegen lassen. Dieses Verhalten ist in der Berechnung nicht ab-
bildbar. Die Kreuzung ist im Bestand bereits nahe der rechnerischen Leistungsfahigkeit. Es
ist aber davon auszugehen, dass der Kfz-Verkehr nach Realisierung des Projekts in ahnli-
cher Qualitat wie im Bestand abgewickelt werden kann. Quelle: Gutachter 3, 30.10.2018
Ein weiteres Verkehrsproblem ist die derzeit fehlende gesicherte Querungsmdglichkeit der
B150 fur FuBganger, um die Bushaltestellen zu erreichen.

2y -

Quelle: MA 5/03, 1.7.2020
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Die Darstellung zeigt unter Inanspruchnahme von privaten Grundflachen zur StraBenerwei-
terung, wie ein Linksabbieger in der FlirbergstraBe sowie eine Querungshilfe, im Hinblick auf
die verbesserte Erreichbarkeit der Bushaltestellen, angeordnet werden kénnen. AuBerdem
soll der Geh- und Radweg siidseitig auf ca. 3 m verbreitert. Das erhaltenswerte Vorfeld des
Gasthaus (FlrbergstraBe 36) kann mit dieser Lésung erhalten bleiben.

1.6.3. Ubergeordnetes Verkehrskonzept FiirbergstraBe

Um das aktuelle Bauvorhaben im Nahbereich der B150 in einem verkehrlichen gréBeren
Zusammenhang zu beurteilen und weitere mégliche Umstrukturierungen in Wohnnutzung zu
beriicksichtigen, wurde das Verkehrsplanungsbiiro Gutachter 4 beauftragt, die verkehrlichen
Auswirkungen infolge potentieller Wohnnutzungen im Abschnitt FlirbergstraBe-Eberhard-
Fugger-StraBe zu analysieren und die Kapazitatsgrenzen im Verkehrswegenetz zu ermitteln.

Durch die zusatzlichen Verkehrsmengen der potentiellen Wohnnutzungen bei gleichzeitigem
Entfall der Gewerbenutzungen in der FlrbergstraBe sind im Untersuchungskorridor der B150
sowie an den maBgebenden vorgelagerten Knoten Sterneckkreuzung, Ederkreuzung sowie
der Steinlechner-Kreuzung aus verkehrstechnischer Sicht keine negativen Auswirkungen
gegeniber der Bestandssituation zu erwarten. Verbesserungspotential in der Erhéhung der
Leistungsfahigkeit als lokale Losungen liegt in der Errichtung von Linksabbiegespuren, bei
den Abzweigungen in die Anton-Graf-StraBe, die FlirbergstraBe und die MauracherstraBe.
Bei einer Erhéhung der resultierenden Verkehrsmengen Uber die skizzierte Siedlungsent-
wicklung hinaus ware jedoch eine splirbare Verschlechterung der Verkehrsqualitat auf den
maBgebenden Relationen im Verkehrswegenetz erkennbar. Ausgehend von den bereits im
Bestand stark belasteten vorgelagerten Knoten ware von weitaus starkeren Engpassen an
den Knotenzufahrten und damit ein verstarktes Auftreten von Stauungen entlang des Unter-
suchungskorridors der B150 auszugehen.
i\ Ra Aufgrund der sehr hohen Grundbelas-
Sterneckkreuzung N tungen und geringen Kapazitatsreser-
— ven im umliegenden StraBennetz wer-
O S den, trotz der vorgeschlagenen klein-
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2 cablerst - LT nahmen, mittel- bis langfristig ganz-
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1.7. Schallimmissionen

Die Beurteilung der Schallimmissionen erfolgt nach der Richtlinie ,Immissionsschutz in der
Raumordnung —Amt der Salzburger Landesregierung - Janner 2013 fir die Nutzungskatego-
rie 4 (Kerngebiet). Dabei erfordert der Regelfall keine, die Handlungsstufe 1 einfache und
die Handlungsstufe 2 aufwendige MaBnahmen zur Erreichung von regelfallahnlichen Schall-
immissionen. Demnach ist bei Schallpegeln Uber den Grenzwerten der Handlungsstufe 2 die
Situierung von Aufenthaltsraumen nicht moéglich. Das Baufeld wurde mit einem langlichen

Baukodrper parallel zur Bahn mit 6 GeschoBen beurteilt.

Erdgeschof3

Nutzungskategorie 4

Daverschallpegel

Regelfall

| | Handlu ngsstufe 1

Handlungsstufe 2

iber Handlungsstufe 2

5. Obergeschof3
Tag

Nacht

Nacht
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,Die maBgebenden Schallimmissionen werden vor allem durch die B 150 und die OBB-
Bahnstrecke gebildet. Die Immissionen der angrenzenden Betriebsgebiete wurden in der
Berechnung als Emissionsquellen nicht berlicksichtigt, da es keine Schallpegeldifferenz der
geplanten Widmungen ,Kerngebiet™ und , Betriebsgebiet" gibt.

In der Nacht sind durch den Bahnlarm grundsatzlich sehr hohe Schallpegel vorhanden. An
den Westfassaden kann der Regelfall (= widmungskonformer Schallpegel) weitgehend ein-
gehalten werden. An den Nord- und Sidfassaden wird im ErdgeschoB Handlungsstufe 2 ge-
boten. In den oberen GeschoBen wird an diesen beiden Fassadenseiten Handlungsstufe 2

Uberschritten. An der Ostfassade wird Handlungsstufe 2 in allen GeschoBen Uberschritten.™
Quelle: Schallgutachten, Gutachter 5, 10.7.2018

Aus den schalltechnischen Grenzwerten der Immissionsschutz-Richtlinie (Regelfall tagsiiber
60 dB und nachts 50 dB) und der geplanten Wohnbebauung mit den bestehenden Schall-
quellen werden je nach Belastung folgende MaBnahmen zu Zwecken des Immissionsschut-
zes festgelegt:

Handlungsstufe 1 Nacht (< 55 dB):

Schallgedammte Be- und Entliftung flr Schlaf- und Kinderzimmer erforderlich.

Handlungsstufe 1 Tag (< 65 dB) und Handlungsstufe 2 Tag (< 70 dB) und Nacht (< 60 dB):
Aufwendige schalltechnische MaBnahmen erforderlich (z.B. Loggien, verglaste Loggien, Er-
ker, Pufferrdaume und dgl.) um regelfalldhnliche Schallimmissionen zu erreichen.

Uberschreitung Handlungsstufe 2 Nacht (= 60 dB):
Keine zu 6ffnende Fenster von Aufenthaltsraumen zulassig.

Freirdume und Freiflachen, die dem Aufenthalt und der Erholung dienen, sind ohne Larm-
schutzmaBnahmen nur bis zu einer Larmbelastung mit einem tagsliiber gemessenen ener-
giedquivalenten Dauerschallpegel von 60 dB zulassig.

1.8. Kenntlichmachungen und Kennzeichnung
Kenntlichmachung: Begrenzung fiir Bauverbotsbereich an Eisenbahnen:

Entlang der OBB-Trasse am 6stlichen Rand des Planungsgebiets verlduft die Begrenzung fiir
Bauverbotsbereiche an Eisenbahnen.

Kenntlichmachung: Verdachtsflache - Altstandort

Auf Grundstlick 149/3 KG Aigen ist im Flachenwidmungsplan die Kenntlichmachung ,Ver-
dachtsflache - Altstandort Mineral6l-Satran™ eingetragen. Fiir den Standort wurden daher
Untergrunderkundungen durchgefiihrt. Das Amt der Salzburger Landesregierung stellte im
Rahmen der Vorbegutachtung der geplanten Umwidmung Uberschreitungen von ONorm-
Grenzwerten fest, sodass erganzende Untersuchungen und die Durchfiihrung allfélliger Sa-
nierungsmaBnahmen zur Herstellung der Baulandeignung gefordert wurden. Diese MaB-
nahmen werden im Rahmen des wasserrechtlichen Bescheids der Allgemeinen Bezirksver-
waltung Salzburg -Stadt (fir Verdachtsflachen in der Stadt Salzburg zustandige Bezirksver-
waltungsbehoérde) festgelegt.

Kennzeichnung: Fldachen fiir Einzelhandelsnutzungen

Im Planungsgebiet befindet sich auf der Flache, die durch den Nahversorger genutzt wird,
die Kennzeichnung ,Flachen fur Einzelhandelsnutzungen im Betriebs- bzw. Gewerbegebiet"
gemaB § 39 Abs 3 ROG 2009. Seit der ROG-Novelle LGBI Nr 82/2017 ist eine solche Kenn-
zeichnung nicht mehr maéglich.

Entsprechend der Ubergangsregelungen des § 86 Abs 5 ROG 2009 sind die in diesem Zu-
sammenhang maBgeblichen Bestimmungen in der bis dahin geltenden Fassung weiter an-
zuwenden, sodass an sich die frihere Kennzeichnung weiterhin relevant ware. Allerdings
schrankt § 86 Abs 5 letzter Satz ROG 2009 diese Wirkung dahingehend ein, dass fur die
Anderung von solchen Gebieten die Bestimmungen in der Fassung der Novelle LGBI Nr
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82/2017 gelten. Mit dieser Novelle LGBI Nr 82/2017 ist - wie erwahnt - die Mdglichkeit zur
Kennzeichnung von Einzelhandelsnutzungen entfallen. Da gegensténdlich eine Anderung im
Sinne des § 86 Abs 5 letzter Satz ROG 2009 erfolgt (Umwidmung von Gewerbe- in Be-
triebsgebiet), kann die Kennzeichnung nicht mehr Gbernommen werden. Auf bewilligte bau-
liche Anlagen flir Betriebe mit Einzelhandelsnutzungen sind die Beschrankungen des § 30
Abs 5 in der Fassung LGBI Nr 82/2017 nicht anzuwenden (vgl. § 86 Abs 11 ROG 2009).

2. Gegenstand der Anderung

2.1. Bestehende Widmung

Das gesamte Areal des Planungsgebiets ist ,Bauland-Gewerbegebiet" gewidmet. Fir die
Einzelhandelsnutzung durch den Nahversorger wurde die Kennzeichnung ,,+E" eingefiigt.
Westlich angrenzend befindet sich der StraBenraum der FlrbergstraBe, dstlich die
Bahntrasse.
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2.2. Beabsichtigte Flichenwidmungsplan-Anderung

Mit der vorliegend beabsichtigten Flachenwidmungsplanénderung wird abgeandert:
Flachenwidmungsplan 1997 (FWP 1997), Stammfassung gemaB Gemeinderatsbeschluss
vom 8.7.1998, kundgemacht im Amtsblatt Folge 15/1998 auf Seite 2, in der Fassung der
158. Anderung geméaB Gemeinderatsbeschluss vom 5.2.2020, kundgemacht im Amtsblatt
der Landeshauptstadt Salzburg am 6. Mai 2020 als 35. Kundmachung, Jahrgang 2020.

Es ist beabsichtigt, im Bereich des geplanten Bauvorhabens die Widmung ,,Bauland-
Gewerbegebiet" in ,Bauland-Férderbarer Wohnbau™ sowie in ,Grinland-Erholungsgebiet™ zu
andern. Die umgebenden Bereiche werden von ,Bauland-Gewerbegebiet" in ,Bauland-
Betriebsgebiet" gedndert.

Der Entwurf der Widmungsanderung baut auf folgenden Grundsatzen auf:

e Die Nachnutzung einer Teilfldche des ehemaligen Gewerbegebiets ist im stiddstlichen
Teilbereich zu Wohnzwecken fur den férderbaren Wohnbau geplant.

e Ein Grinflachenabzug von ca. 1.500 m2 wird gemaB Raumlichem Entwicklungskon-
zept 2007 festgelegt, da bei groBeren Bauvorhaben die Zweckbindung von Flachen
(ca. 15-20 % der geplanten Bauplatzflache) fir die Schaffung von 6ffentlich nutzba-
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ren Grinraumen in Stadtvierteln mit schlechter Versorgung erfolgen soll.
Die Griunland-Deklaration der Stadtgemeinde wird um diese neue Grinland-Flache
erweitert.

e Durch die geplante Umwidmung in ,Grinland-Erholungsgebiet™ kann das bestehende
Biotop ,Weiherwiesbach™ entsprechend geschitzt bzw. aufgewertet werden.

e Der Vorbehalt von mindestens 75 % der baulichen Ausnutzbarkeit fiir den geforder-
ten Mietwohnbau wird mittels § 18 ROG - Vereinbarung fiir die Umwidmung laut Fl&-
chenwidmungsplan-Entwurf sichergestellt.

¢ Die Umwidmung von ,Bauland-Gewerbegebiet" in ,Bauland-Betriebsgebiet™ erfolgt
im Sinne einer Anpassung an die Bestandsnutzungen wie Freizeitnutzungen, Bliros,
Mébelverkauf und Nahversorgern.

2.3. Raumordnungs-Gutachten zur Begriindung des Siedlungsschwerpunkts

GemaB § 30 Abs 2a ROG 2009 ist die Ausweisung der Baulandkategorie , Gebiete fir den
forderbaren Wohnbau™ nur in Siedlungsschwerpunkten zuldssig. Das flr die Stadt giltige
REK 2007 weist derzeit keine Siedlungsschwerpunkte aus. Es wurde jedoch bereits mit
Schreiben des Amtes der Salzburger Landesregierung vom 17.1.2019 festgehalten, dass
eine entsprechende Ausweisung auch in jenen Fallen erfolgen kann, bei denen das REK
(noch) keine Festlegung der Siedlungsschwerpunkte enthalt, jedoch im Einzelfall nachge-
wiesen wurde, dass die Flache die Voraussetzungen des § 5 Z 14 ROG 2009 erfillt.

Befund

Das Sachprogramm ,Standortentwicklung flir Wohnen und Arbeiten im Salzburger Zentral-
raum" LGBl 13/2009, enthalt in Kapitel 3.2.2. folgende Festlegung ,,(2) Als Siedlungs-
schwerpunkt gelten jedenfalls die Hauptorte der Gemeinden.™ Die Stadt Salzburg ist nicht in
mehrere Ortschaften unterteilt, sondern weist nach dem REK 2007 (Siedlungs- und Orts-
bildkonzept) eine Ortschaft auf, die nach ihren Funktionen gegliedert ist. So ist die Stadt in
Zentren und Entwicklungsachsen (Versorgungs- und Arbeitsplatzschwerpunkte) und in Ge-
werbeschwerpunkte (gemaB Sachprogramm ,Siedlungsentwicklung und Betriebsstandorte™)
sowie in Entwicklungsschwerpunkte fiir Wohnen gegliedert. Zudem wurde der Siedlungs-
raum in verschiedene Stadtraume eingeordnet, wobei die Kategorien Innenstadt, urbaner
Kern und duBere Stadt jedenfalls als Hauptort zu werten sind.

Plannummer: 3.02

‘ ~J
n Entwicklungsplan
Funktionelle Stadtgliederung
Stadtteilzentrum

O Lokales Zentrum
O Zentren mit Entwicklungsschwerpunkt
EEN Entwicklungsachse 1.0Ordnung
Stadtgliederung
- Innenstadt

()

Urbaner Kern

AuBere Stadt

Quelle: REK 2007, Siedlungs- und Ortsbildkonzept,
roter Pfeil markiert die Lage des ,Wohnbauprojekts Flirbergstrae®

In gegenstandlichem Fall liegt der Standort fir die beabsichtigte Flachenwidmungsplan-
Anderung bzw. das ,Wohnbauvorhaben FurbergstraBe®™ zwischen dem nérdlich gelegenen
»Stadtteilzentrum mit Entwicklungsschwerpunkt® (d.h. Starkung der stadtteilbezogenen Ver-
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sorgungs- und Arbeitsplatzfunktion) bei der Bahnhaltestelle Gnigl und dem stidlich gelege-
nen ,Lokalen Zentrum® (d.h. Sicherung und Férderung der Quartiersversorgung) bei der
Borromaum-Kreuzung im Siden. Die nérdlich gelegene SterneckstraBe ist als Entwicklungs-
achse 1. Ordnung (d.h. die Erhaltung der lberregionalen Versorgungs- und Arbeitsplatz-
funktion) festgelegt. Der stadtebauliche Strukturtyp ist die sogenannte ,AuBere Stadt".

Unabhangig davon ob der Standort zum Hauptort der Stadt zugeordnet ist, werden die Kri-
terien Uberprift, die auBerhalb von Hauptorten fiir die Festlegung von Siedlungsschwer-
punkten zu erfiillen sind.

a) Bestehendes Siedlungsgebiet:
Der Standort fir das ,Wohnbauprojekt FlrbergstraBe™ befindet sich im bestehenden
Siedlungsgebiet von Schallmoos.

b) Potential zur Verdichtung und Erweiterung
Das Potential zur Verdichtung und Erweiterung im Sinne einer qualitdtsvollen Innenent-
wicklung ist grundsatzlich mdglich und aufgrund der raumlichen Nahe zu deklarierten
Zentrumsfunktionen anzustreben. Beim gegenstandlichen Vorhaben handelt es sich
konkret um die Umstrukturierung von Gewerbegebiet in Wohngebiet, da die gewerbli-
che Verwertung von Flachen aufgrund der schlechten fir gewerblichen Verkehr geeigne-
ten Anbindung des Standortes an das (ibergeordnete StraBennetz sehr problematisch
ist. Der nachste Autobahnanschluss ist zu weit entfernt und zudem aufgrund bestehen-
der Belastungen des StraBennetzes schwer erreichbar.

c) Daseinsvorsorge - Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, Geschéafte zur Nahversor-
gung und technischer Infrastruktur
In der nahen Umgebung des ,,Wohnbauprojekts FirbergstraBe"™ sind Kindergarten,
Schulen und sonstige Kinderbetreuungseinrichtungen vorhanden. Neue geplante Ein-
richtungen sind in diesem Bereich nicht bekannt. Die sozialen Einrichtungen &6stlich der
Bahnlinie sind vom Standort ,Wohnbauprojekt FlirbergstraBe™ leider nur Gber Umwege
(Gber die EichstraBe im Norden oder die S-Bahn-Haltestelle Parsch im Siiden) erreich-
bar, da der ehemals fuBlaufige Bahnliibergang in der FlirbergstraBe entfernt wurde.
Die direkt benachbarte Notschlafstelle der Sozialen Institution 3 wird bei gegenstandli-
cher Beurteilung nicht beriicksichtigt, da es sich um eine soziale Sondereinrichtung
handelt, die fir eine konventionelle Wohnnutzung nicht relevant ist.
In FuBwegentfernung befinden sich das Einkaufszentrum ,ZIB" mit Nahversorger, viel-
faltigen Geschaften und Gastronomie, sowie weitere einzelne Nahversorger entlang der
FlrbergstraBe/ Eberhard-Fugger-StraBe.
Aufgrund der integrierten Siedlungslage sind alle erforderlichen technischen Infrastruk-
turen vorhanden bzw. kann das Vorhaben angeschlossen werden. Eine Energieraum-
analyse hat gezeigt, dass fiir das Projektgebiet unabhangig der vorhandenen Infrastruk-
tur eine zentrale Warmeversorgung im Sinne einer vertraglichen, nachhaltigen Versor-
gung wirtschaftlich umsetzbar ist.

d) Daseinsvorsorge mit Einrichtungen des oéffentlichen Personennahverkehrs
In ca. 700 m FuBwegentfernung befindet sich bei der Schwabenwirtsbriicke ein
S-Bahnanschluss. Auf der FurbergstraBe bzw. Eberhard-Fugger-StraBBe verkehren zwei
Buslinien (10 und 12), so dass die Anbindung an den OV als gut zu bezeichnen ist.

Gutachten

Aufgrund der Lage innerhalb des zur Kernstadt zuordenbaren Siedlungsraums liegt eine Eig-
nung zur Feststellung des Siedlungsschwerpunkts vor. Auch bei einer differenzierten Be-
trachtung im gesamtstadtischen Zusammenhang sowohl hinsichtlich der Lage innerhalb der
funktionellen Stadtgliederung, den Potentialen zur Verdichtung und Erweiterung sowie der
bestehenden und geplanten Versorgung mit Einrichtungen des éffentlichen Personennahver-
kehrs, mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, mit Geschaften zur Nahversorgung und
mit Einrichtungen der technischen Infrastruktur ist festzustellen, dass die Voraussetzungen
fur die Feststellung eines sogenannten ,Siedlungsschwerpunktes™ gemaB § 5 Z 14 ROG
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2009 zur Anwendung der Widmungskategorie ,Bauland - Gebiete flir den férderbaren
Wohnbau" erfillt sind.

2.4. Flachenbilanz

beabsichtigte Widmung
, . Bauland- Grinland-
2 -
Flache in m Férderbarer BetBr?eut;ingbie ¢ | Erholungs- | Summe
Wohnbau g gebiet
Bestandswidmung
Bauland-Gewerbegebiet 8.942 30.102 1.538 40.681

Flachenbilanz nach 10 Jahres Baulandbedarf (gemaB § 29 Abs 2 ROG 2009)

Zur aktuellen Bilanz des 10-Jahres-Baulandbedarfs wird auf die Flachenbilanz der Jahre
2005 bis 2010 verwiesen, die mit Schreiben vom 30.9.2010 (Zahl 5/03/22774/2009/05)
dem Amt der Salzburger Landesregierung, Abteilung 10 - Wohnen und Raumplanung vor-
gelegt wurde. Die dortigen Tabellen wurden bis inkl. 154. TAA (April 2019) aktualisiert.

Von den laut REK 2007 in 10 Jahren mdglichen 44 ha Bauland-Ausweisungen fiir Wohnen
wurden von 2005 bis April 2019 ca. 40,2 ha gewidmet.

Die Flachenbilanz fiir das gegenstandliche Verfahren mit der Neuausweisung von ca. 0,9 ha
Bauland-Férderbarer Wohnbau zeigt, dass der 10-Jahres-Baulandbedarf des REK 2007 nicht
Uberschritten wird.

2.5. Bebauungsplan

Fir gegenstandliches Planungsgebiet gelten folgende Bebauungsplane:

- im nordlichen Bereich bis zur Anton-Graf-StraBe der Bebauungsplan der Grundstufe
~SCHALLMOOS-SUD 13/G1" und

- im sidlichen Bereich der Bebauungsplan der Grundstufe ,SCHALLMOOS-SUD 14/G1".

2.5.1. Beabsichtigte Anderung des Bebauungsplans der Grundstufe
~SCHALLMOOS-Siid 14/G1™

Mit den Stadtebaulichen Rahmenbedingungen (dem Planungsausschuss am 17.1.2019 vor-
gelegt) wurde die maximale GesamtgeschoBflache von 12.470 m2 als Zielvorgabe festge-
legt. In dem inzwischen abgeschlossenen Architekturwettbewerb hat sich die Jury flir eine
stadtebauliche Losung entschieden, die eine geringfiigige Erhéhung erforderlich macht. Un-
ter der Pramisse, dass die zusatzliche GeschoBflache Gberwiegend flr den geférderten
Wohnbau verwendet wird, wird eine maximale GesamtgeschoBflache von 12.800 m2 im
Entwurf des Bebauungsplans der Grundstufe festgelegt.

Als MaB fir die bauliche Ausnutzbarkeit wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgelegt. Die-
se orientiert sich an der beabsichtigen Bebauung mit GeschoBwohnbau und soll das Potenti-
al fir Freiraumentwicklung in einem neuen Wohnquartier sicherstellen.

Die H6henfestlegung mit einer obersten First-, Gesims- und Traufenhéhe von 18,50 m ent-
spricht grundsatzlich an der in den stadtebaulichen Rahmenbedingungen vorgegebenen
Leithéhe mit bis zu 5 GeschoBen, die punktuell und bei besonderen stadtebaulichen Qualita-
ten auch Uberschritten werden, jedenfalls die 6 GeschoBe nicht Uberschreiten darf. Auf Basis
des Raumlichen Entwicklungskonzepts 2007 ist als Leithéhe von maximal 5 Vollgeschossen
auszugehen. ,Punktuelle Unter- bzw. Uberschreitungen dieser Leithéhen sind im Einzelfall
méglich bzw. zu priifen, missen jedoch stddtebaulich und architektonisch argumentierbar
sein“, siehe REK 2007, Siedlungs- und Ortsbildkonzept, und werden im Bebauungsplan der
Aufbaustufe konkretisiert. Unter Betrachtung der Ergebnisse der stadtebaulichen Studie, der
Umgebungsstrukturen (Wohnbau MauracherstraBe) und im Zusammenhang mit dem abge-
senkten Gelandeverlauf sind Héhen bis zu maximal 6 Vollgeschossen (unter Ausschluss von
DachgeschoBen) fachlich argumentierbar.

Wesentlich ist, dass damit vor allem der Schallabschirmung von der Bahntrasse durch Ge-
baude optimal Rechnung getragen werden kann.
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Die geplante Festlegung der GesamtgeschoBflache mit 12.800 m?2 ist umgerechnet in das
gangige MalB der GeschoBflachenzahl folgendermaBen zu verstehen:

Bauliche Ausnutzbarkeit in GFZ bei einer
GesamtgeschoBflache von 12.800 m2

10.480 m?2 Gesamtliegenschaft GFZ 1,22
minus 1.538 m=2 Grinflachenabzug
minus 230 m=2 Verbreiterung
Anton-Graf-Str

8.681 m2 Bauplatz GFz 1,47

Um freistehende Nebenanlagen zu reduzieren und somit sowohl fiir den Freiraum als auch
flr die Fahrradabstellsituation mehr Qualitat zu schaffen, wird ein Dichtebonus fiir Fahrrad-
stellplatze im Erdgeschoss der Gebaude im AusmaB von 640 m2 (ungefahr 2 Fahrradstell-
platze pro Wohnung) auf die bauliche Ausnutzbarkeit gewahrt.

Ein weiterer Dichtebonus wird auf Grundlage des Ergebnisses des Architekturwettbewerbs
fur Freiflachen unter Auskragungen, Durchfahrten und Durchgangen im Ausmal von insge-
samt maximal 320 m2 gewahrt.

Als besondere Festlegung in Bezug auf die Anforderungen des Regenwassermanagements
und der Klimawandelanpassung wurde fir die Dachflachen eine extensive Dachbegriinung
mit einer Substratiiberdeckung von mindestens 15 cm festgelegt. Bei Errichtung einer Pho-
tovoltaik- bzw. Solaranlage sind Standortbedingungen zu schaffen und Pflanzen zu verwen-
den, die eine dauerhafte Entwicklung vitaler und gleichmaBiger Vegetationsbestande ge-
wahrleisten.

In Bezug auf die erstellte Energieraumanalyse wurde als besondere Festlegung der Aus-
schluss von fossilen Energietragern zur Warmeversorgung mit Ausnahme der Fernwarme
gemaB § 53 Abs 2 Z 2 ROG 2009 festgelegt.

Im Bereich des deklarativ dargestellten Griinlands wird der Verlauf eines 3 m breiten FuB-
und Radwegs als GemeindestraBe festgelegt. An der westlichen Seite des FuB- und Radwegs
verlauft parallel zu diesem ein Griinstreifen in der Breite von 1 m, ausgenommen auf der
Hohe des Gebdudes Anton-Graf-StraBe 10. Das Erfordernis dieses Griinstreifens ergibt sich
aus der im nachfolgenden Bebauungsplan der Aufbaustufe festzulegenden Bebauung.

Entlang der Anton-Graf-StraBe wird die Baufluchtlinie aus dem rechtswirksamen Bebau-
ungsplan ibernommen. Entlang des geplanten Geh- und Radwegs im Osten des Planungs-
gebiets rlickt die Baufluchtlinie bis zu 2 m an die StraBenfluchtlinie heran.

3. Planungsfachliche Beurteilung

Der betreffende Stadtbereich, der sich zwischen EichstraBe und , Ederkreuzung" in Nord-
Siid-Richtung, sowie zwischen OBB-Bahngleisen und Kapuzinerberg in Ost-West-Richtung
aufspannt, weist derzeit ein Geflige aus unterschiedlichen Nutzungen und Baustrukturen
auf. Gesamtheitlich ist es ein sehr heterogenes Gebiet, in dem sowohl Wohnbauten unter-
schiedlicher Kérnungen und Errichtungszeitréumen angesiedelt sind, als auch partiell von
sehr groB3flachigen Gewerbebauten mit wenig attraktiven AuBenflachen besetzt sind.

Eine aktivierende Neuordnung bzw. Entwicklung dieses Bereiches durch Nutzungsergan-
zungen und -anderungen sowie Verdichtungen wird angestrebt.

Es wurde bereits ein gréBeres Wohnbauprojekt an der MauracherstraBBe in diesen Gewerbe-
bereich integriert und somit die Zielrichtung zur vermehrten Wohnnutzung schon langer
vorgegeben.

Zu bericksichtigen gilt das aktuelle Bauvorhaben des gemeinntlitzigen Wohnbautragers auf
den Grundstticken 149/3 und 149/5, KG Aigen, mit 155 Wohnungen sowie sozialen Nutzun-
gen in der nérdlichen ErdgeschoBzone zur Anton-Graf-StraBe. Das BUrogebaude Firberg-

Seite 17 von 30



Zahl: 05/03/69313/2017/050

straBe 49 und 51 bleibt in seinem Bestand erhalten. Das entlang der Bahnlinie bestehende
Biotop ,Weiherwiesbach™ wird mit einer zu errichtenden Griinverbindung sowohl ékologisch
als auch hinsichtlich der Verbindungsfunktion aufgewertet.

3.1. Raumordnungsgesetz — Abwagungsgebot (§ 3 ROG 2009)

Auf Grundlage des Raumordnungsgesetzes sollen ca. 0,89 ha des Planungsgebietes als
~Bauland-Férderbarer Wohnbau"™ und ca. 3,02 ha als ,Bauland-Betriebsgebiet" sowie ca.
0,16 ha als ,Grinland-Erholungsgebiet" gewidmet werden. Die Anwendung der Bauland-
widmung ,Férderbarer Wohnbau™ entspricht dem Erfordernis einer vorwiegend beabsichtig-
ten Wohnnutzung (nach wohnbaufdrderungsrechtlichen Vorschriften des Landes) mit tertia-
ren Nutzungen in untergeordnetem AusmaB. Die Ausweisung der 6ffentlich wirksamen
Grinflachen soll Verbindungsqualitaten im Areal schaffen.

Folgende Raumordnungsgrundsatze nach § 2 Abs 2 ROG 2009 werden mit dem Planungs-
vorhaben gefordert:

Z 1: ,haushélterische und nachhaltige Nutzung von Grund und Boden, insbesondere der
sparsame Umgang mit Bauland":

Die Widmungskategorie ,Forderbarer Wohnbau™ ermdéglicht eine verdichtete, der Umge-
bungsstruktur entsprechende Siedlungsentwicklung;

Z 2 ,Vorrang fir die Siedlungsentwicklung nach innen":

Das Areal einer ehemaligen gewerblichen Nutzung bildet mit seiner innerstadtischen Lage
die erforderlichen Voraussetzungen zur Umstrukturierung zu Wohnzwecken.

Z7,.. Unterstlitzung des Natur- und Landschaftsschutzes":

Ein Teil des ehemaligen Gewerbegebiets wird im Bereich des bestehenden Biotops ,Weiher-
wiesbach"™ in Grinland-Erholungsgebiet riickgewidmet und im Zuge des Wohnbauvorhabens
entsprechend aufgewertet.

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass mit dieser Planung die Vorteile im Sinne der
Planungsgrundsatze gemaB § 2 Abs 2 ROG 2009 ersichtlich sind.

3.2. Aussagen und Ubereinstimmung mit den iiberdrtliche Vorgaben

Landesentwicklungsprogramm (LEP):
Kapitel: B.1. Siedlungsentwicklung und Standortkriterien

Ziele:

(1) Erhaltung bzw. Schaffung kompakter Siedlungen mit klar definierten Grenzen zum
AuBenraum und haushalterische Nutzung von Grund und Boden.

(2) Konzentration der Siedlungsentwicklung an geeigneten Standorten mdglichst im Be-
reich leistungsfahiger OV-Systeme.

(4) Schutz der Bevélkerung vor Umweltschaden, -gefahrdungen und -belastungen.

MaBnahmen:

(2) Geeignete Flachen flr den férderbaren Wohnbau sollen bedarfsgerecht bereitgestellt
werden.

(4) Okologische Planungskriterien sollen insbesondere im Siedlungswesen beriicksichtigt
werden.

(7) Wohngebiete im Einflussbereich von Emissionsquellen — insbesondere Larm - sollen
nur dann ausgewiesen werden, wenn durch entsprechende SchutzmaBnahmen die Ein-
haltung von Grenzwerten gesichert ist und keine geeigneteren Flachen verfiigbar sind.

Im Sinne der relevanten Ziele des LEP wird festgestellt, dass das Wohnbauvorhaben grund-
satzlich zur innerstadtischen haushalterischen Nutzung von Grund und Boden beitragt. Be-
stehende, heutzutage nicht mehr aktuelle bauliche Strukturen aufgrund der betrieblichen
Nutzung mit funktionellen Betriebsobjekten werden umstrukturiert. Geplant ist die Errich-
tung von 75 % gefdrderten Mietwohnungen.

Der Anschluss an das OV-System ist mit 2 nahegelegenen Bus-Linien (Linie 10 und 12) so-
wie der S-Bahn-Haltestelle ,Gnigl" gegeben.
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Bei den verkehrlichen Emissionen der angrenzenden Bahntrasse sind flir die Gebaude und
die Freiflachen entsprechende SchutzmaBnahmen zu treffen.

Bezliglich der Larmemissionen werden schallschutztechnische MaBnahmen an geplanten
Gebduden im Bauverfahren vorgesehen, um den Grenzwert des Regelfalls gemaB Immissi-
onsschutz-Richtlinie des Landes einzuhalten und im Flachenwidmungsplan die Kennzeich-
nung ,Larmbelastete Flachen" festgelegt.

Das bestehende Biotop ,Weiherwiesbach™ wird von Bauland-Gewerbegebiet in Griinland-
Erholungsgebiet umgewidmet und aufgewertet.

Die Ubereinstimmung mit den Zielen und MaBnahmen des Landesentwicklungsprogramms
im Speziellen zum Kapitel B Siedlungswesen ist somit gegeben.

Regionalprogramm Salzburg Stadt und Umgebungsgemeinden, Aktualisierung und
Fortschreibung 2012:

In der ,Planungskarte 1: Funktionale Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraumentwick-
lung" befindet sich die geplante Umwidmungsflache in der sogenannten ,Zentralen Stadt®
und im Nahbereich zum ,Mittleren Stadtischen Zentrum™ im Bereich der Sterneckkreuzung.
Im Sinne des grundsatzlichen Ziels flr die stadtregionale Siedlungsentwicklung der ,punk-
tuellen Verdichtung und Stédrkung der Funktion Wohnen™ entspricht das Vorhaben in diesem
Punkt dem Regionalprogramm.

Entlang der Bahntrasse wird als Verbindung zwischen Anton-Graf-StraBe und FlirbergstraBBe
ein neues Teilstiick eines 6ffentlichen Geh- und Radwegs errichtet und die angrenzende Bio-
topflache ,Weiherwiesbach™ aufgewertet. Der 6ffentliche Freiraum wird damit aufgewertet
und verfolgt somit das grundsatzliche Ziel: ,Die Lebensqualitdt der Bevélkerung soll durch
siedlungsnahe Freifldchen gesichert und die regionale Vernetzung der Freizeit- und Erho-
lungs-infrastruktur angestrebt werden. Ein Lebensraum der kurzen Wege soll Erholung in
rédumlicher Néhe ermdglichen.™

Das Bauvorhaben entspricht somit den genannten grundsatzlichen Zielen des Regionalpro-
gramms.

3.3. Aussagen und Ubereinstimmung mit dem REK 2007
Allgemeines Funktionskonzept

A2.2. Starkung der Wohnfunktion in der Stadt Salzburg durch Neuerrichtung von Woh-
nungen im angestrebten AusmaB von 8.100 Wohneinheiten im Zeitraum von 2005
bis zum Jahr 2014.

A.2.2.1. Nutzung vorhandener Fldchenpotentiale durch maBvolles und qualitdtsbetontes
~Weiterbauen im Bestand" (siehe Plan 1.14). Dabei ist nach Méglichkeit ein ,Ver-
dichtungsgewinn" flir alle StadtteilbewohnerIinnen durch zusétzliche, frei zugéngli-
che Freizeit- und Sozialinfrastruktur anzustreben. ...

A.2.2.7 Sicherstellung der Wohnfunktion mit einem hohen Anteil an geférdertem Miet-
wohnbau (Richtwert: 75%, inkl. Mietkauf) .... .

A.2.4. Schaffung eines ausreichenden Angebotes an geférderten Mietwohnungen ent-
sprechend dem Wohnungsleitbild, GR-Beschluss vom 6.7.2005, mit mindestens
300 Mietwohnungen jéhrlich.

A.2.4.1 Sicherstellung eines hohen Mietwohnungsanteils von mind. 50% (ber privatrecht-
liche Vereinbarungen.

A.2.4.3. Errichtung von 3.000 neuen Mietwohnungen im Zeitraum 2005-2014 entspre-
chend dem Bedarfsdeckungsmodell fiir Mietwohnungen (siehe Kap. 1.4.).

Das gegenstandliche Bauvorhaben entspricht den genannten Festlegungen im Allgemeinen
Funktionskonzept des REK 2007, da es sich um Errichtung von insgesamt 155 Wohnungen
handelt. Davon sind 75% (115 Wohnungen) flir den geférderten Mietwohnbau vorgesehen.
Diese zwingenden Festlegungen werden mit dem abzuschlieBenden Raumordnungsvertrag
sichergestellt.

Erganzend zur Wohnnutzung werden zusatzliche Flachen fir die 6ffentliche Erholungsnut-
zung mit einer neuen Geh- und Radwegverbindung verfligbar.
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Freiraumkonzept

B.3.37. Sicherung, Aufwertung und Weiterentwicklung des Griinen Netzes als wichtiger
Erholungsraum und Gestaltelement der Stadt Salzburg auch weiterhin in Abstim-
mung mit dem Rad- und Gehwegenetz.

Der Entwicklungsplan des ,Grinen Netzes" zeigt, dass entlang der Bahn ein Erholungsweg
in einer bestehenden Grinverbindung herzustellen ist. Diese bestehende Grinverbindung
steht in Zusammenhang mit dem Biotop ,Weiherwiesbach®, das durch die geplante Herstel-
lung eines Erholungswegs fiir FuBganger und Radfahrer aufgewertet wird. Die Lage eines
dffentlichen FuB- und Radwegs wird im Bebauungsplan der Grundstufe ,SCHALLMOOS-SUD
14/G1/N1" getroffen. Dem Bauvorhaben kann im Sinne des Freiraumkonzepts besonders in
den genannten Punkten zugestimmt werden.

Plannummer: 2.21
Entwicklungsplan
Grines Netz

Freiraumkonzpt

Legende:

Erholungsweg in bestehender Griinverbindung
herstellen

Bestehende Grlinverbindung aufwerten
StraBenraum aufwerten

Grinverbindung mit 6kologischer Funktion
sichern

Grinverbindung mit Erholungsweg sichern
Siedlungs- und Ortsbildkonzept

C.1.1.2. Langfristig ist eine den Zentren, Entwicklungsachsen bzw. Gewerbeschwerpunkten
addquate Widmungskategorie anzustreben. Widmungskonform genutzte andere
Bereiche kénnen in der bestehenden Widmungskategorie belassen werden.

C.1.1.6 Als Zentren und Entwicklungsachsen werden festgelegt (siehe Plan 3.02): ....
C. Stadtteilzentren:
Stdrkung der stadtteilbezogenen Versorgungs- und Arbeitsplatzfunktion.
C-3 S-Bahnhaltestelle ,,Gnigl"/ Linzer BundesstralBe
F. Entwicklungsachse 1. Ordnung:
- Starkung der gesamtstéadtischen Versorgungsfunktion.
- Ubernahme von stadtteilbezogener Versorgungsfunktion.
Minchner BundesstraBe/ Ignaz-Harrer-StraBe/ ...

C.2.4.4. Zur Erhaltung und Entwicklung stadtebaulicher Qualitdten sind Architekturverfah-
ren (Gutachterverfahren, Wettbewerbe etc.) bei gréBeren oder stadtbildrelevanten
Vorhaben anzustreben.

C.2.7.4. Bei gréBeren Bauvorhaben (ab ca. 10 Wohneinheiten) ist zur Verbesserung des
Freiraumangebots die Errichtung von Tiefgaragen anzustreben.

Auf die geplante Umwidmung von Gewerbegebiet in ,Gebiete flr den férderbaren Wohnbau™
im Bereich der FlrbergstraBe/ Anton-Graf-StraBBe wird im REK 2007 kein Bezug genommen,
da es zur Zeit der Erstellung des REKs keinen aktuellen Anlass zur Umstrukturierung der
Flache gab.

In der gutachterlichen Stellungnahme zur Begriindung eines Siedlungsschwerpunktes wurde
festgestellt, dass das Bauvorhaben innerhalb des zur Kernstadt zuordenbaren
Siedlungsraums mit dem Stadtteilzentrum mit Entwicklungsschwerpunkt bei der S-Bahn-
Haltestelle Gnigl und der Entwicklungsachse 1. Ordnung, die SterneckstraBe, liegt.
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Zur Erhaltung und Entwicklung stadtebaulicher Qualitéten wurde eine stadtebauliche Studie
erstellt und ein 2-stufiges Architekturverfahren durchgefiihrt. Zur Verbesserung der Frei-
raumsituation ist zur Unterbringung der KFZ-Stellplatze eine Tiefgarage geplant.

Auf Basis des Raumlichen Entwicklungskonzepts 2007 ist als Leithéhe von maximal

5 Vollgeschossen auszugehen. ,Punktuelle Unter- bzw. Uberschreitungen dieser Leithéhen
sind im Einzelfall méglich bzw. zu priifen, miissen jedoch stadtebaulich und architektonisch
argumentierbar sein™, siehe REK 2007, Siedlungs- und Ortsbildkonzept, 3.3 Stadtebauliche
Gestaltung und Bebauungsdichte. Flr die Bebauungsstruktur wird eine ,,mittlere Kérnung"
als Ziel definiert, d.h. in der vorherrschenden Bebauungsstruktur durch
maBstabsangepasste Volumina vertragliche Struktur. Demnach entspricht das Vorhaben
dem Siedlungs- und Ortsbildkonzept.

Plannummer: 3.03
Entwicklungsplan
Bebauungsstruktur

Siedlungs- und Ortsbildkonzept

Lelthohen
I bis 2 Geschosse
2 bis 3 Geschosse
3 bis 5 Geschosse
Quelle: REK 2007, S/edlungs und Ortsbildkonzept

4. Umweltfachliche Vorpriifung mit Umwelterheblichkeitspriifung

Europaschutzgebiete: Von den MaBnahmen ist kein Europaschutzgebiet betroffen.
Schwellenwertprifung: Die Umwidmungsflache im AusmaB von ca. 4,1 ha liegt in der
Kategorie ,,Sonstiges Bauland" unter dem Schwellenwert von 5 ha.

Punkt 1: Prifung der Geringfiigigkeit einer Plananderung fiir das Vorhaben

Trifft zu Trifft
nicht zu

A) Die Planung stellt ausschlieBlich eine Anpassung an die gegebenen Struktur- und
Nutzungsverhéltnisse dar. X

B) Die Planung stellt eine kleinrdumige Erweiterung, Arrondierung oder Fortschreibung
eines Plans dar, durch die Art und AusmaB der Umweltauswirkungen offensichtlich X
nur unwesentlich beeinflusst werden.

C) Durch die Planung sind offensichtlich keine nachteiligen Umweltauswirkungen ver-
bunden.

Punkt 2: Prifung des Vorliegens einer Umweltpriifung fir einen Plan héherer Stufe flr das
zu Punkt 1 bezeichnete Vorhaben

Fir das Planungsgebiet wurde bereits auf hoherer Stufe eine Umweltprifung durch-
gefiihrt und sind aus einer weiteren Prifung keine zusatzlichen Erkenntnisse in Bezug X
auf die Umweltauswirkungen zu erwarten.

Punkt 3: Begrindung flr die Ergebnisse von Prifungen nach Punkt 1 und 2:

Nachdem es sich bei geplantem Bauvorhaben nicht um eine geringfiigige Anderung handelt,
aber den festgesetzten Schwellenwert von 5 ha deutlich unterschreitet, ist die geplante Fl&-
chenwidmungsplan-Anderung einer Umwelterheblichkeitspriifung gemaB § 5a Abs 2 ROG
2009 zu unterziehen.
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Umwelterheblichkeitspriifung (UEP)

Grundlage fur die Umwelterheblichkeitsprifung gemaB § 5a Abs 4 ROG 2009 bzw. die Beur-
teilung der Umwelterheblichkeit in 12 Sachgebieten bilden folgende Gutachten sowie eigene
Erhebungen der MA 5/03-Stadtplanung und Verkehr:

- Schalltechnische Untersuchung, Gutachter 5, 10.7.2018 und 25.10.2019

- Verkehrsgutachten, Gutachter 3, Okt. 2018 und Gutachter 4, Nov. 2019

- Bodenuntersuchungen, Gutachter 6, 16.12.2014 und Gutachter 7, 21.3.2011
- Naturschutz-Stellungnahme, MA 5/03, 8.5.2018

Beurteilung der
Sachgebiet Bestandserhebung und Struktur- voraussicht?ichen Begriindung
analyse Um-
(Kurzbeschreibung) weltauswirkungen
G|lod| &b &
Fe) h U
5558 5824
c Oolo o o5
Oloo| O p.Cd
()} ()} ()} -
Landsc_haftsstruktur Nicht relevant. X
und -bild
V_egetatlon und Nicht relevant. X
Tierwelt
Durch die Umwidmung eines
Grinstreifens entlang der
Da das Areal bisher betrieblich 3:3r§irlez?zr:;ji§r:t5:hrleti;aessse
genutzt wurde, stand es bisher 9
nicht zu Erholungszwecken zur neuen Geh- und Radwegs
Erholungsnutzung Verfliqun X wird die Erholungsfunktion
und Grinflachen gung. erheblich aufgewertet.
Auf dem Areal befinden sich keine Griinflichenabzug und der
nennenswerten Grinflachen. . - 9
Rickwidmung von Gewer-
begebiet in Griinland-
Erholungsgebiet.
Entlang. der ostllghen Baupllatzgr.en- Aufwertung des Biotops
. ze verlauft das Biotop ,Weiherwies- durch Umwidmuna in Griin-
Lebensraume und bach", begradigter Hiigellandbach, 9
Biotope / . - X land-Erholungsgebiet. Ent-
begleitender Baumstreifen mit ca. siegeluna von bestehenden
20 Badumen (Bestehende Asphaltie- 9 9
. . Asphaltflachen geplant.
rungen im Kronenradius)
Kulturgiter- und .
Ortsbild Nicht relevant. X
Geologie und Bau- Nicht relevant, da Flache bereits X
grundeignung bebaut.
SanierungsmaBnahmen aus
wasserrechtlicher Sicht zur
Herstellung der Baugrundei-
gnung wurden von der zu-
Verdachtsflache Altstandort stéandigen Bezirksverwal-
Boden »Minaraldl-Satran® X tungsbehdrde (Ordnungs-
(ehemalige Betriebstankstelle) amt) festgestellt und sind
vom Bauwerber zur Erlan-
gung eines wasserrechtli-
chen Bescheids durchzufih-
ren.
Land- und Forst- Nicht relevant X
wirtschaft
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Sachgebiet

Bestandserhebung und Struktur-
analyse
(Kurzbeschreibung)

Beurteilung der
voraussichtlichen
Um-
weltauswirkungen

Begriindung

c c| © '
2228 & bb Y
Saolto| o PO
c 9o o o E 5 ¢
Oloo| O .2 {
(o)} (o)} (o)} -
Die grundwasserfiihrende Boden- Bei keiner der untersuchten
zone wurde zwischen -2,40 und Proben wurden Uberschrei-
-2,60 m unter GOK festgestellt. tungen von MaBnahmen-
schwellenwerten gemas
ONORM S2088-1 festge-
W dw Beziiglich Verdachtsflache Alt- stellt. Es ist somit von kei-
9 asser und Was- standort siehe Sachgebiet Boden X ner Gefahrdung des Schutz-
serwirtschaft guts Grundwasser auszuge-
hen.
Bereichsweise ist mit leicht
erhéhten Deponierungskos-
ten im Falle von Aushubta-
tigkeiten zu rechnen.
10 | Naturrdumliche Ge- |\ b+ Lolevant. X
fahrdungen
Das Untersuchungsgebiet wird l5ch . |
akustisch vom Eisenbahnverkehr In’; Flac _enwdmur_lg;p an
bestimmt. Die Immissionsschutz- er"o gt die Kennzeulc n\t‘.lng
richtlinie des Landes sieht fiir die ,,Larr_l_'mbelastete Flache
geplante Widmungskategorie ,,Bau- gemaB § 37 Abs 2 ROG
land-Gebiete fur den forderbaren 2009. Im_Zuge des Bauver-
Wohnbau" die Einhaltung bzw. fahrens sind entsp_rechende
Herstellung des Regelfalls mit 55 (I\j/IaBgahmen zur E|nh"a[I3tung
dB tags und 45 dB nachts vor. In er .re.nzwerte gemas
Ankniipfung an den Siedlungs- Immissionsschutz-Richtlinie
schwerpunkt ist eine Anhebung an festzulegen.
11 | Larm die Grenzwerte des Kerngebiets mit X Im Bebauungsplan der
60 dB tags und 50 dB nachts ge- Grundstufe ,SCHALLMOOS-
rechtfertigt. SUD 14/G1/N1" werden
Entlang der Bahnlinie liegt der entsprecl?em(jje MaBnqhnjen
Schallpegel Uber der Handlungsstu- zu ZW:C en fes Im|m|SS|-
fe 2. Dadurch sind aufwendige onssc utzgs gstge egt. |
MaBnahmen zur Erreichung von :D'eje werben im zulersge )
regelfallahnlichen Schallimmissio- enfben BefaL:(ungksp an der
nen und Freiraumschutz erforder- Aufbaustufe konkreten Ge-
lich. bauden zugeordnet.
Bei den geplanten Baukér-
Wohnbebauungen sind beziiglich pe:'n wirg gie NO2- uror
12 | Luft ggr B(jlas3tun;_;"dl..|rch NO2 Werte bis X Belastung von 35 pg/m3
Hg/m= zulassig. nicht Gberschritten.

Conclusio: Es ist keine Durchfliihrung einer Umweltpriifung erforderlich, da die Beurteilung
der voraussichtlichen Umweltauswirkungen eine Summe von 16 Punkten ergibt.

5. § 18 ROG - Vereinbarung

Am 3.2.2020 wurde die gegenstandliche Raumordnungsvereinbarung vom Bauwerber, der
Heimat Osterreich gemeinnitzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft m.b.H. unterfertigt.

Wesentliche Inhalte der Raumordnungsvereinbarung sind:

e Errichtung von ca. 9.600 m2 GesamtgeschoBfléche flir den geférderten Mietwohnbau
mit Vergaberecht der Stadt flir mindestens die Halfte der geférderten Mietwohnun-
gen (ca. 4.800 m2 Gesamtgeschofflache).

e Grundabtretung flr die StraBenverbreiterung in der Anton-Graf-StraB8e, ca. 230 m=2.

e Grundabtretung fur den Grinflachenabzug, ca. 1.390 m2.
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e Errichtung eines FuB- und Radwegs (Breite 3 m) entlang der &stlichen Bauplatzgren-
ze zwischen Anton-Graf-StraBe und FlrbergstraBe.

e Zustimmung zur Asphaltentfernung innerhalb des Biotops ,,Weiherwiesbach®.

6. Bisheriger Verfahrensablauf

6.1. Flaichenwidmungsplan und Bebauungsplan

Fir die Anderung des Flachenwidmungsplans ist das Verfahren gemaB § 65 ROG 2009 an-
zuwenden. Der Vorbehalt von 9.600 m2 BruttogeschoBflache flir den geférderten Mietwohn-
bau wird mittels § 18 ROG - Vereinbarung als Bedingung fir die Umwidmung gemaB ge-
genstandlichem Flachenwidmungsplanentwurf sichergestellt.

6.2. Verstindigung der Grundeigentiimer

Die MA 5/03 - Amt flr Stadtplanung und Verkehr hat mit Schreiben vom 5.12.2019 (ON 39)
die Eigentimer*innen (Zustelladressen der Grundsteuerbescheide) der im betroffenen Pla-
nungsgebiet liegenden Grundstlicke gemal § 68 Abs 2 Z 1 ROG 2009 Uber die beabsichtigte
Anderung des Flachenwidmungsplans und die Aufstellung eines Bebauungsplans der Grund-
stufe verstandigt. Zudem wurden diese informiert, dass innerhalb von 4 Wochen ab Zustel-
lung dieser Verstandigung schriftliche Anregungen zur Erstellung des Entwurfs des Flachen-
widmungs- und Bebauungsplanes schriftlich bei der MA 5/03 - Amt flr Stadtplanung und
Verkehr eingebracht werden kénnen. Innerhalb Frist wurden keine Anregungen abgegeben.

6.3. Vorbegutachtung und Stellungnahme durch Landesplanung

Mit Schreiben vom 5.12.2019 wurde um Stellungnahme angesucht. Das Amt der Salzburger
Landesregierung teilte folgende raumplanungsfachliche Zusammenfassung mit:

~Zur UEP: Der Einschétzung kann nicht zugestimmt werde. Das Sachgebiet BODEN ist als
gegeben zu bewerten, da sich eine Verdachtsflache im ggst. Planungsgebiet (GP 149/3 und
149/6) befindet (siehe Stellungnahme Umweltschutz). Bei Bauland Betriebsgebiet handelt
es ich um keine ldarmsensible Widmungskategorie. Ist dennoch eine Kennzeichnung Larm
mdéglich? Im Sidden des Planungsgebietes grenzt Bauland Gewerbegebiet an. Die Priifung
der Vertrdglichkeit von Gewerbegebiet und dem angrenzenden Wohnbauland (Forderbarer
Wohnbau) ist dem eingereichten Akt nicht zu entnehmen. Es wird ersucht, die Abstimmung
mit der FD Verkehrsplanung zu suchen, bevor das Verfahren weitergefiihrt wird. ..."

Auf die Stellungnahme des Landes wird folgendermaBen reagiert:

Kenntlichmachung ,Verdachtsflache-Altstandort™:

Die Zustandigkeit flir Verdachtsflachen in der Stadt Salzburg liegt bei der Bezirksverwal-
tungsbehérde bzw. in gegenstandlichem Fall beim Amt fir 6ffentliche Ordnung, mit dem
umgehend Kontakt aufgenommen wurde. Aus wasserrechtlicher Sicht sind Sanierungsarbei-
ten notwendig, die in Zusammenhang mit einem wasserrechtlichen Bescheid eingefordert
werden, sodass die Baulandeignung der gegenstandlichen Flache hergestellt werden kann.
Die Verhandlung ist It. Auskunft des Ordnungsamtes fir Juli/ Aug. 2020 geplant.

Kennzeichnung ,Ldrmbelastete Fldche":
Nachdem es sich bei der geplanten Flachenwidmung , Bauland-Betriebsgebiet™ nicht um eine
larmsensible Widmungskategorie handelt, entfallt die Kennzeichnung.

«Bauland-Gewerbegebiet" siidlich angrenzend:

Die Vertraglichkeit zwischen der geplanten Widmungskategorie ,Bauland-Férderbarer
Wohnbau™ und der bestehenden ,Bauland-Gewerbegebiet" in der sidlichen Dreiecksflache
des Planungsgebiets ist dadurch gegeben, dass die HaupterschlieBung flir den motorisierten
Individualverkehr zur geplanten Tiefgarageneinfahrt tiber diese Flache flihrt. Weiters ist dort
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eine zentrale unterirdische Abfallsammlung geplant. Die nachstgelegene geplante Wohnnut-
zung ist von gegenstandlicher Widmungsgrenze mindestens 50 m entfernt. Die konkreten
Festlegungen zur Bebauung erfolgen im Bebauungsplan der Aufbaustufe.

N5

Zufahrt Tiefgarage Wohnbau FUrberQsEr. Ausschnitt geplante Flachenwidmung

Verkehrliche VerbesserungsmaBnahmen zur Anbindung an die FirbergstraBe (B150):

Die Hauptproblematik bei allen mdéglichen VerkehrsmaBnahmen in der FirbergstraBe (B150)
ist die Verfligbarkeit von Flachen fiir eine StraBenverbreiterung, da an die B150 ausschlieB3-
lich Privatgrundstiicke grenzen. Auch sind in diesem Bereich aktuell keine Bauvorhaben
bzw. Bauplatzanderungen bekannt. Eine Flachenenteignung zur StraBenverbreiterung ist im
Sinne des Betriebsschutzes nicht beabsichtigt.

Als die fachlich sinnvollste, verkehrssicherste und flachensparendste L6sung wurden die
Errichtung einer Linksabbiegespur auf der B150 sowie die Verbreiterung des slidseitigen
Geh- und Radwegs auf ca. 3 m erkannt (siehe Kapitel 1.6.2.). Die daflir erforderliche Teil-
flache des Privatgrundstiicks 149/4 KG Aigen gehoért zum dort ansdssigen Mobelhandelsbe-
trieb, mit dessen Geschaftsfiihrung aktuell vereinbart wurde, dass bei einer allfalligen Be-
triebserweiterung bzw. —umbau gegenstandliche Flache der Stadtgemeinde fiir eine Stra-
Benverbreiterung zur Verfligung gestellt werden soll. Diese Betriebserweiterung bzw. die
VergroBerung der Verkaufsflache ist jedoch nur auf der Grundlage entsprechender Festle-
gungen im (aktuell in Uberarbeitung befindlichen) Rdumlichen Entwicklungskonzept még-
lich.

Zur Darstellung des betrieblichen bzw. baulichen Erweiterungspotentials und der damit ver-
bundenen Gestaltung des Vorfelds sowie der verkehrlichen Bedlirfnisse wurde von der

MA 5/03 in Abstimmung mit der Geschéaftsfiihrung des Mobelhandelsbetriebs eine Bebau-
ungsstudie beauftragt. Das Ergebnis soll die Grundlage zur Umsetzung der genannten Stra-
Benverbreiterung mit Berilicksichtigung bzw. Aufwertung der angrenzenden Nutzung bilden.

6.4. Stellungnahme des Regionalverbands

Parallel zum Antrag auf Vorbegutachtung bzw. Vorweggenehmigung an das Land wurde der
Regionalverband (RVS) auch {iber die geplante Anderung informiert (ON 38), entsprechend
§ 65 Abs 3 ROG 2009 wahrend der Auflage der Entwirfe.

Seitens des RVS wurde mitgeteilt, dass die beabsichtigte Widmungsanderung nicht im Wi-
derspruch zu den Uberdrtlichen Planungsfestlegungen des Regionalprogrammes steht.

6.5. Offentlichkeitsarbeit

Vor der politischen Beschlussfassung zur 6ffentlichen Auflage erfolgte die Offentlichkeits-
arbeit gemaB § 65 ROG 2009 in Form eines Postwurfs und mit Plakaten im &ffentlichen
StraBenraum im erweiterten Planungsgebiet mit Ankindigung einer Blirgerversammlung am
14.1.2020. Der Entwurf des Flachenwidmungsplans sowie der Entwurf des Bebauungsplans
der Grundstufe ,SCHALLMOOS-SUD 14/G1/N1" wurden in dieser Blrgerinformationsveran-
staltung am 14.1.2020 in Zusammenhang mit der Prasentation des Ergebnisses des Archi-
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tekturwettbewerbs vorgestellt. Am Informationsabend am 14.1.2020 haben rund 50 Bir-
ger*innen und mehrere Planungsausschussmitglieder teilgenommen.

6.6. Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage der Entwiirfe mit Kundmachung im Amtsblatt Folge 2/2020 vom
14.2.2020 war fiir den Zeitraum 24.2.-23.3.2020 geplant, musste aber wegen COVID-19-
MaBnahmen abgebrochen werden. Die neuerliche 6ffentliche Auflage, kundgemacht in der
36. Kundmachung der Landeshauptstadt Salzburg vom 6.5.2020, fand im Zeitraum 21.5.-
18.6.2020 statt.

Uber die 6ffentliche Auflage wurde im Stadtgebiet mit einem Postwurf informiert.

Parallel zur neuerlichen o6ffentlichen Auflage in den Schaukdsten an der StraBenfront des
Gebaudes AuerspergstraBe 7 (eingeschrankter Parteienverkehr in den Amtsraumen auf-
grund der Covid-19-MaBnahmen) wurden alle erforderlichen Unterlagen (insbes. Amtsbe-
richt, Entwiirfe zur Anderung des Fldchenwidmungs- und Bebauungsplans [FWP-Inselplan/
Mappenblatt, FWP-Legendenblatt, FWP-Hilfsplan sowie Beiblatt, Bebauungsplan], Auszug
Amtsblatt) auf der Homepage der Stadtgemeinde zur Verfligung gestellt.

6.7. Einwendungen zur 6ffentlichen Auflage

Innerhalb der Frist wurden zwei Einwendungen (Einwender 1 - ON 62 und Einwender 2 -
ON 63) eingebracht. Einwender 1 brachte die inhaltlich gleiche Einwendung zweimal ein,
einmal wahrend der ersten (COVID-19 bedingt) abgebrochenen Auflage und einmal bei der
wiederholten Auflage. Einwender 2 brachte die inhaltliche gleiche Einwendung dreimal ein,
wahrend sowie nach der ersten Auflage und bei der zweiten Auflage:

Von Einwender 1 wird Folgendes eingewendet:

»1. Laut den der Einschreiterin vorliegenden Informationen weist die FiirbergstralBe tédglich
ca. 26000 Fahrten mit Fahrzeugen auf. Im Rahmen eines eingeholten Verkehrsgutachtens
sei ermittelt worden, dass durch die geplante BaumaBnahme, also die Errichtung eines
Wohngebdudes mit ca. 160 Wohneinheiten, ein zusétzliches Verkehrsaufkommen von

ca. 370 Fahrten stattfinde. Der gesamte Verkehr im Zusammenhang mit dem neu zu errich-
tenden Wohngebédude fliihrt von der Kreuzung FilirbergstraBe/Eberhard- Fugger-StralBe
(B150) kommend an der Liegenschaft FlirbergstraBe 47 der Einschreiterin vorbei zum neu
zu errichtenden Wohnquartier. Will man in die andere Richtung, also von dem neu zu errich-
tenden Wohnquartier bzw. der Liegenschaft der Einschreiterin, in die Eberhard-Fugger-
StraBe oder FirbergstraBe einbiegen, ist dies bereits jetzt nur mit erheblichen Schwierigkei-
ten und Wartezeiten im Kreuzungsbereich méglich. SchlieBlich ist die FiirbergstraBe bzw. im
weiteren Verlauf die Eberhard-Fugger- StraBe (B150) enorm frequentiert und hat - von der
Liegenschaft der Einschreiterin kommend - die FlirbergstraBe im Kreuzungsbereich mit der
Eberhard-Fugger- bzw. FlrbergstraBe Nachrang. Gerade das Abbiegen nach links funktio-
niert schon jetzt teilweise berhaupt nicht mehr. Dies fihrt aktuell dazu, dass sich im vor-
genannten Kreuzungsbereich sténdig mehrere Fahrzeuge hintereinander aufstauen. Durch
die geplante BaumaBnahme und das damit verbundene weit erhbhte Verkehrsaufkommen
wird sich diese Problematik noch weiter verschérfen, es ist ein langer Riickstau Richtung
Liegenschaft der Einschreiterin mehrmals pro Tag zu befiirchten.

2. Nach dem Informationsstand der Einschreiterin sollen die entsprechenden Anderungen
ohne Vorliegen bzw. Erarbeitung eines gesonderten Verkehrskonzeptes fiir dieses , Nadel-
o6hr" erfolgen. Die Erstellung eines Verkehrskonzeptes wére jedoch absolut erforderlich. Da-
bei ist gerade zu berticksichtigen, dass nicht der gesamte Verkehr der Flirbergstra-
Be/Eberhard-Fugger-StraBe im Verhéltnis zu dem durch das neue Wohnquartier auftreten-
den Verkehrsaufkommen zu betrachten ist, sondern muss vielmehr der Bereich der Flirberg-
straBe vom neuen Wohnquartier bzw. der Liegenschaft der Einschreiterin bis zur Kreuzung
FurbergstraBe/Eberhard-Fugger-StralBe einer isolierten Betrachtung unterzogen werden.
Auch der zu entartende enorme Baustellenverkehr mit GroBfahrzeugen zur Errichtung des
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Wohnquartiers verschérft die vorbeschriebene Situation abermals, auch dies wurde bis dato
offenbar in keiner Weise berticksichtigt.

3. Ferner ist véllig unklar, wie und wo die im gesetzlichen AusmaB zu errichtenden Parkpléat-
ze und Besucherparkpladtze fiir das neue Wohnquartier errichtet werden, die Einschreiterin
befiirchtet, dass zahlreiche Eigentiimer, Mieter, Besucher, Lieferanten, etc. des Wohnquar-
tiers ihre Fahrzeuge auf Parkplédtzen der Einschreiterin abstellen kénnten. Diese Parkflachen
der Einschreiterin kénnen ndmlich zu den Betriebszeiten tagsiiber nicht abgeschrankt wer-
den.

4. Jedenfalls hat die Einschreiterin berechtigte Interessen an der Erhebung dieser Einwen-
dungen, weil die Einschreiterin und insbesondere auch die Mieter der Einschreiterin sowie
deren Kunden durch die beschriebene Problematik der Verkehrs-Situation mit erhéhtem
Ldrm, Staus, Abgasen, Zeitverlust und allfédlligen UmsatzeinbuBen durch mangelnde Er-
reichbarkeit des Geschéftslokals konfrontiert waren. Gleiches gilt flir die Liegenschaft EZ
100436, KG 56537 Salzburg, hinsichtlich derer die Einschreiterin Eigentiimerin der Woh-
nungseigentumsobjekte Biiro 7, 8, 9 und 10 ist. Die Liegenschaft liegt ebenfalls an der
FlrbergstraBe gegenliber jener Fldche, die umgewidmet werden sollen.

Es wird daher zusammenfassend beantragt, von der entsprechenden Anderung des Fl&-
chenwidmungs- bzw. Bebauungsplanes der Grundstufe Schallmoos-Sid 14/G1/N1 im Be-
reich zwischen der FlirbergstraBe und der Anton-Graf-StraBe abzusehen bzw. eine Anderung
nur nach Erstellung eines Verkehrskonzeptes (insbesondere auch fiir den Zeitraum der Bau-
phase), mit welchem der vorbeschriebene Kreuzungsbereich entlastet wird, vorzunehmen
und die Einschreiterin schriftlich davon in Kenntnis zu setzen."

Stellungnahme des Amtes:

In Zusammenhang mit dem gegenstandlichen Wohnbauvorhaben wurden zwei Verkehrsgut-
achten erstellt, das lokale Verkehrskonzept der Fa. consens vom 30.10.2018 zum konkreten
Wohnbauprojekt und das kleinrdumiges Verkehrskonzept ,FlrbergstraBe®™ von der Fa. ko-
mobile mit dem Abschnitt der B150 von der Sterneckkreuzung bis zur Ederkreuzung. Mit
folgenden Ergebnissen:

Das Linksausbiegen aus der FlirbergstraBe auf die B150 ist derzeit mangels ausreichender
Zeitlicken nur erschwert moéglich und wird in Zukunft aufgrund der schlechten Sichtverhalt-
nisse, beengten Platzverhaltnisse und des bestehenden hohen Verkehrsaufkommens auf der
B150 voraussichtlich kaum verbessert werden. Daher wird die Abfahrt vom Wohnbau der
Heimat Osterreich in Richtung Siiden iber die GaisbergstraBe empfohlen und tangiert somit
nicht das Grundstick des Einwenders.

Das Linksabbiegen von der B150 funktioniert in der Praxis besser als es die Berechnung
nahelegt, weil entgegenkommende Fahrzeuglenker oftmals kooperativ agieren und warten-
de Fahrzeuge abbiegen lassen. Dieses Verhalten ist in der Berechnung nicht abbildbar. Es ist
gemaB Verkehrsgutachter davon auszugehen, dass der Kfz-Verkehr nach Realisierung des
Projekts in dhnlicher Qualitadt wie im Bestand abgewickelt werden kann.

Bezlglich der Beflirchtung, dass zu wenig Parkplatze errichtet wiirden, wird berichtet, dass
vorschriftsmaBig die nach dem Bautechnikgesetz erforderliche Anzahl an Stellplatzen fur die
Wohnnutzungen (1,2 KFZ-Stellplatze pro Wohnung) im Baubescheid dem Bauwerber zur
Errichtung vorgeschrieben wird.

Amtsvorschlag zur Einwendung:
Die Einwendung soll nicht berlcksichtigt werden.
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Von Einwender 2 wird Folgendes eingewendet:

»1. Beachtung der Widmungsgrenzen:

Geht man davon aus, dass nérdlich des Grundstiickes 1847/7 eine dichte Wohnverbauung
geplant ist, dann ergibt sich flir das Gst 1847/7 eine nérdliche Widmungsgrenze mit einer
Widmung, die das Herstellen von Wohnungen erlaubt. Geht man davon aus, dass &stlich des
Grundstiickes 1847/7 die Bahntrasse liegt und direkt anschlieBend daran eine Widmung
Lerweitertes Wohngebiet" vorliegt, dann grenzt das Grundstiick 1847/7 widmungsbezogen
bereits zur Hélfte an Bereiche, wo Wohnungen erlaubt und/oder gegeben sind.

2. Tatsédchliche Nutzung des Bereiches, der nérdlich der MauracherstraBBe liegt und im Nor-
den von einem Teil der FiirbergstraBe begrenzt ist: ...

Die Mehrheit der Liegenschaften in diesem Bereich sind Wohnh&user, obwohl hier eine
Widmung Gewerbegebiet ausgewiesen ist. Die (iberwiegende Fldche in diesem Bereich wird
flir Wohnzwecke genutzt, wovon vor ca 10 Jahren ein gréBerer Teil umgewidmet wurde (Ei-
ne Wohnbaugesellschaft und ein privater Bautrdger haben eine Umwidmung erreichen kén-
nen). Eine Anderung der Flachenwidmung wird auch dann geboten sein, wenn die tatséchli-
che Nutzung sich im Laufe der Jahre verdndert hat.

3. Grundstiick 1847/7 als erweitertes Wohngebiet/Kerngebiet:

Durch die Widmungsédnderung des Grundstiickes 1847/7 in ein Gebiet, in dem Wohnungen
erlaubt sind, ergibt sich eine Einbindung in das derzeit zur Anderung geplante nérdlich gele-
gene Wohn-Gebiet. Da erkennbar ist, dass der groBe Einfluss von gemeinnltzigen und pri-
vaten Baugesellschaften immer wieder zu Umwidmungen fiihrt, die privaten Personen
und/oder kleine Biirgern nicht genehmigt werden. Neben dem politischen Einfluss scheint
auch das Argument bedeutsam zu sein, dass , glinstiger Wohnbau" mit-angeboten wird. Die-
ses Kriterium vermag zwar ein privater Bautrager auf Grund seines Gewinnmaximierungs-
bediirfnisses nicht zu erfiillen. Wir aber als Grundstlickseigentiimer sind bereit, (iber eine
Preisobergrenze bei zu verkaufenden (und/oder zu vermietenden) Wohnungen gerne zu
sprechen.

4. Bereich nérdlich der MauracherstraBBe und sidlich eines Teiles der FlirbergstraBe:

Um die Wohngebiete siidlich der MauracherstraBBe zu verbinden mit dem nérdlich der
FlrbergstraBe 44 geplanten Wohnbauvorhaben, macht es einen Sinn, das gesamte Gebiet
nordlich der MauracherstraBe (und bis zur FlirbergstraBe) als erweitertes Wohngebiet aus-
zuweisen. Der Betrieb, der liberwiegend im Handelsbereich tétig ist, kann sodann als ,,Ge-
werbegebiet"” und/oder als ,Gebiet fiir HandelsgroBbetriebe" ausgewiesen werden.

5. Grundstiicke 1847/7 und 1847/9 als erweitertes Wohngebiet:

Eine Widmungsédnderung beziiglich der Grundstiicke 1847/7 und 1847/9 in erweitertes
Wohngebiet fiihrt dazu, dass der nérdlich der FlirbergstraBBe 44 gelegene geplante dichte
Wohnbau verbunden wird mit dem vor einigen Jahren umgewidmeten Bereich betreffend
Grundstiick 1847/3 und dem sldlich der MauracherstraBe gelegene Wohngebiet. Auch diese
Variante fihrt zu einer sinnvollen Arrondierung.

Flr alle obigen Ausfiihrungen gilt gemeinsam: In einem erweiterten Wohngebiet sind auch
Betriebe, die keine erhebliche Geruchs- oder Larmbeléstigung, sonstige Luftverunreinigung
oder Erschiitterung fiir die Nachbarschaft und keinen (iberméBigen StraBenverkehr verursa-
chen. Eine Widmungsédnderung in Richtung erweitertes Wohngebiet ist also im konkreten
Fall durch das Gesetz gedeckt. Wir beantragen héflich, die o.a. Anregungen zu berticksichti-
gen und den vorhandenen Widmungsbedarf zu decken."

Stellunghahme des Amtes:

Die Einwendung richtet sich nicht gegen die beabsichtigte Anderung des Flachenwidmungs-
plans, sondern argumentiert mit der Bestandsnutzung und der aktuellen Entwicklung dieses
Stadtgebiets mit zunehmender Wohnnutzung fiir die Umwidmung in eine Wohngebietskate-
gorie. Die Einwendung wird daher eher als Anregung verstanden.

Sie beinhaltet auBerdem den Wunsch nach eine Erweiterung des Planungsgebiets nach St-
den, im Speziellen die Umwidmung der Grundstiicke 1847/7 und 1847/9, beide KG Salz-
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burg, von ,Bauland-Gewerbegebiet" in eine Wohngebietskategorie. Diese Anregung ist
grundsatzlich nachvollziehbar, denn fiir eine Nutzung der Flachen als Gewerbegebiet ist die
verkehrliche Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrsnetz aufgrund des hohen Verkehrs-
aufkommens, des beengten StraBennetzes und der groBen Entfernung bis zum nachsten
Autobahnanschluss problematisch. Im Unterschied zum Bauvorhaben der Heimat Osterreich
befindet sich der einzige produzierende Gewerbebetrieb in diesem Gewerbegebiet in unmit-
telbarer Nachbarschaft zu den Grundstiicken 1847/7 und 1847/9, beide KG Salzburg.

Diese widmungskonforme Nutzung darf nicht durch eine benachbarte Umwidmung fir
Wohnnutzung eingeschrénkt werden. AuBerdem dtirfen ,Bauland-Gewerbegebiet™ und eine
Baulandwidmungskategorie flir Wohnnutzung raumordnungsfachlich grundsatzlich nicht an-
einandergrenzen. Sollte aber eine Absiedlung des Gewerbebetriebs in Aussicht stehen, kann
eine Umwidmung projektbezogen und natirlich mit Sicherstellung der bodenpolitischen Ziel-
setzungen bezliglich leistbarem Wohnens gepriift werden.

Amtsvorschlag zur Einwendung:
Die Einwendung soll nicht berlicksichtigt werden.

7. Anfallende Kosten

GemaB Kostenschatzungen vom 19.11. und vom 11.12.2019 wurden folgende Kosten sei-
tens der MA 6/04 sowie vom Naturschutz-Sachverstandigen abgeschatzt.

MaBnahme Kosten in Euro Trager der Kosten
Errichtung FuB- und Radweg 34.000,- Bautrager
Pflege/ Erhaltung/ Beleuchtung pro Jahr 2.100,- Stadtgemeinde

FuB- und Radweg (180 m)

Errichtung StraBenverbreiterung Anton- ca. 60.000,- Stadtgemeinde
Graf-StraBe (230 m?2)

Aufwertung Biotop ,Weiherwiesbach" ca. 5000,- Naturschutz
(Asphaltentfernung, Humus, Besamung)

Die notwendigen Budgetmittel werden nach MaBgabe des von der MA 6 einschatzbaren Rea-
lisierungshorizonts im Rahmen der mittelfristigen Budgetplanung durch diese fristgerecht
angemeldet. Durch diesen Beschluss werden keine unmittelbaren Folgekosten ausgelést.
Allfallige Kosten, die durch die Pflege, Erhaltung und Beleuchtung des neuen FuB- und Rad-
wegs sowie durch die Errichtung der StraBenverbreiterung in der Anton-Graf-StraBe entste-
hen kénnen, sind von den jeweils zustédndigen Fachabteilungen anzumelden.
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8. Amtsvorschlag

Der Gemeinderat moége beschlieBen:

~,GemaB § 65 Abs 6 des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 wird die gegenstandliche
Anderung des Flachenwidmungsplanes 1997 entsprechend der planlichen Darstellung ON 64
und die Aufstellung des Bebauungsplanes der Grundstufe ,SCHALLMOOS-SUD 14/G1/N1"
entsprechend der planlichen Darstellung ON 52, jeweils fiir den Bereich zwischen der
FlrbergstraBe und der Anton-Graf-StraBe, beschlossen.™

Die Sachbearbeiterin:
Dipl.-Ing. Claudia Kaiser

Der rechtskundige Sachbearbeiter:
Ing. Mag. Gerhard Hemetsberger

Der Amtsleiter:
Dipl.-Ing. Stephan Kunze

Der Abteilungsvorstand:
Dipl.-Ing. Dr. Andreas Schmidbaur

Elektronisch gefertigt

Die Burgermeister-Stellvertreterin:
Dr. Barbara Unterkofler, LL.M.

Beilagen: (alle Ubrigen siehe die jeweilige ON im Akt)

1.) Hilfsplan zum Beschluss, ON 65

2.) Bebauungsplan der Grundstufe ,Schallmoos - SUD 14/G1/N1%, ON 52
3.) Nicht 6ffentliche Daten

Ergeht an: (6)

. MD/01 - Gemeinderatskanzlei

MD/04 - Wirtschaft, Beteiligungen und Grundstiicke
MA 3/03 - Wohnungsamt

MA 4/00 - Finanzdirektion

MA 6/00 - Baudirektion

MA 6/04 - StraBen- und Brickenamt
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