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Beschlussfassung Gber den Entwurf durch den Stadtsenat

Veroffentlichung im Internet

Amtsbericht

1. Planungsgebiet und Anlass

Das Planungsgebiet befindet sich in Gnigl zwischen BachstraBe und Alterbach im Abschnitt
zwischen Gallegasse/SiedlerstraBe und BundschuhstraBe. Es umfasst insgesamt 1,67 ha,
von denen derzeit ca. 1,5 ha als ,Bauland - Betriebsgebiet" und ca. 0,14 ha als ,Bauland -
Erweitertes Wohngebiet" gewidmet sind. Entlang des Alterbachs ist ein kleiner Teil

(ca. 275 m2) als ,,Grinland Erholungsgebiet™ gewidmet.

Die bisher im Planungsgebiet vorhandene Nutzung als Produktionsstandort wurde aufgelas-
sen. In Folge dessen soll das Betriebsgebiet in Wohnbauland (Férderbarer Wohnbau) um-
gewidmet werden.

Gleichzeitig mit der Umwidmung wird der Bebauungsplan der Grundstufe ,ALTERBACH -
4 / G1" aufgestellt und damit nachstehende Verordnungen geandert bzw. erganzt:

- Bebauungsplan der Grundstufe ,ALTERBACH 2/G2"
- Bebauungsplan der Grundstufe ,GNIGL - NORD 8/G2"

Auf der Grundlage der Weisung des Blrgermeisters und der Birgermeister-Stellvertreterin
vom 22.2.2021 (,Bodenpolitik und leistbares Wohnen", AZ 90/03/45030/2019/009) wird
eine vom gegensténdlichen Verfahren mitumfasste zivilrechtliche Vereinbarung nach § 18
ROG 2009 abgeschlossen (weitere Informationen siehe Kapitel 2.4).
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Ausschnitt aus dem Luftbild 2019

1.1. Beschreibung des Bauvorhabens

Der Projektwerber ist Baurechtsnehmer auf 99 Jahre flr die gegenstandlichen Liegenschaf-
ten. Er plant die Gebaude des Produktionsbetriebs abzubrechen und stattdessen ein Projekt
mit rund 13.520 m?2 BGF leistbarem Wohnbau mit rund 170-180 Wohnungen zu errichten.
Vom Grundeigentiimer, der Privatstiftung Moser, ist beabsichtigt, weiterhin einen kleinen
Fachmarkt flir Bekleidung mit bis zu 650 m2 Verkaufsflache zu betreiben sowie zusatzliche
Blro- und Werkstattflachen mit unterirdischen Lagerflachen zu errichten.

2. Grundlagen fiir die Anderung der Flichenwidmung und des Bebauungspla-
nes der Grundstufe

2.1. Raumordnungsrechtliche Grundlagen

Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 - ROG 2009, LGBI Nr 30/2009, in der gtiltigen Fas-

sung.

Flachenwidmungsplan 1997:

Der rechtswirksame Flachenwidmungsplan 1997 (GR-Beschluss 8.7.1998, Amtsblatt Folge
15/1998, S.2, Rechtswirksamkeit 18.8.1998, idgF der 163. Anderung, GR-Beschluss
3.11.2021, kundgemacht im Amtsblatt 126. Kundmachung Jahrgang 2021 weist flir das
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Planungsgebiet derzeit 1,5 ha als ,Betriebsgebiet™ und 0,14 ha als ,Erweitertes Wohngebiet"
aus. Entlang des Alterbachs ist ein kleiner Teil von 275 m2 als ,,Grinland Erholungsgebiet®
gewidmet. Innerhalb des Grinlands sind ein Hochwasser Abflussgebiet (HQ 30 u. HQ 100)
sowie eine rote und gelbe Gefahrenzone des Bundeswasserbaus kenntlich gemacht.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachenwidmungsplan

Bebauungsplan:

Der rechtswirksame Bebauungsplan der Grundstufe ,ALTERBACH 2/G2" (GR-Beschluss vom
12.12.2012, kundgemacht im Amtsblatt Nr. 24/2012, S. 3) weist im Planungsgebiet Ge-
meindestraBen zur ErschlieBung und drei verschiedene Bereiche aus:

Fir Teilgebiet A sind eine GeschoBflachenzahl (GFZ) von 0,8 sowie 4 oberirdische GeschoBe,
flr Teilgebiet C eine Baumassenzahl von 3,5 (BMZ) mit ebenfalls 4 oberirdischen GeschoBen
und flr Teilgebiet D eine GFZ von 0,7 sowie 3 oberirdische GeschoBe festgelegt.

Der rechtswirksame Bebauungsplan der Grundstufe ,GNIGL - NORD 8/G2" (GR-Beschluss
vom 02.06.1999, kundgemacht im Amtsblatt Nr. 11/1999, S. 15) weist flir das Planungsge-
biet den Verlauf der dstlich verlaufenden Gemeindestra3e aus.
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Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan der

Grundstufe GNIGL - NORD 8/G2
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2.2. Bestandserhebung

o T

RIS

Ausschnittaus dem Luﬂ'.ild

Das gegenstandliche Planungsgebiet ist derzeit mit Lager- und Produktionshallen sowie Ver-
kaufsflachen bebaut. Die Bauhdhe variiert im Planungsgebiet zwischen vier und 10 Metern,
wobei die hochsten Hallen im Norden des Planungsgebiets zu finden sind. Die umgebende
Bebauung ist von Wohnnutzung gepragt. Nérdlich des Planungsgebiets sind dreigeschossige
Mehrfamilienhdauser zu finden. In der direkten Umgebung entlang der Bachstraf3e sowie sid-
lich des Planungsgebiets sind bis zu dreigeschossige Ein- und Mehrfamilienhauser angeord-
net. Die Wohnsiedlung auf der gegenliberliegenden Seite der BachstraBe teilweise finf,
teilweise sechs Geschosse auf.

Durch die stadtebaulich integrierte Lage bzw. die umliegende Bebauung mit entsprechenden
Anschlissen ist eine ausreichende Anschlussmdglichkeit an das bestehende Strom-, Ener-
gie-, Wasser- und Kanalnetz der Salzburg AG gegeben.

2.3.

Seitens des Fachamtes wurden stadtebauliche Rahmenbedingungen fir die Durchfiihrung
eines zweistufigen Wettbewerbs ausgearbeitet, welche im Gemeinderat am 07.07.2021 be-
schlossen wurden (AZ 43430/2021/009). In diesen wird auch die derzeit noch nicht in
Rechtsform befindliche Grinflachenzahl als wichtige KenngrdBe thematisiert.

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

2.4,

Eine Raumordnungsvereinbarung im Sinne des § 18 Salzburger Raumordnungsgesetz 2009
wird derzeit erarbeitet. Durch die Umwidmung, Dichteanpassung und dem Bestand ergeben
sich insgesamt ca. 14.766 m?2 BruttogeschoBflache (siehe auch Punkt 4.2. der
Stadtebaulichen Rahmenbedingungen, Zahl: 43430/2021/9, Gemeinderatsbeschluss vom
7.7.2021). Von dieser Flache ist laut folgender Flachenaufstellung fiir 13.788 m2 eine ROG-
Vereinbarung abzuschlieBen.

Raumordnungsvereinbarung gemaf § 18 ROG 2009

Widmungskategorie (Dichte) Fliche in m? neue m? BGF aus
Gst. Bestand geplant Gst. BGF | Widmung Dichteanpassung
674/20 BE (BMZ 3,5) FW (GFZ0,9) 13.625| 12.263 12.263
EW/L(GFZ0,8) |EW/L(GFZ0,9) 111 100
GL GL 275 248
673/7 BE (BMZ 3,5) FW (GFZ 0,9) 634 571 571
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Widmungskategorie (Dichte) Fliche in m? neue m? BGF aus
Gst. Bestand geplant Gst. BGF | Widmung Dichteanpassung

BE (BMZ 3,5) FW/L (GFZ0,9) 611 550 550

673/10 |EW (BMZ3,5) |EW (GFZ0,9) 360 324 72 %)

EW/L (BMZ 3,5) | EW/L (GFZ0,9) 384 346 77 *)

673/12 EW/L(GFZ0,7) |EW/L(GFZ0,9) 572 515 114
674/21 BE (BMZ 3,5) FW (GFZ 0,9) 147 132 132

Summe neuer
BGF 13.515 263

*) Anmerkung zur Dichteanpassung von BMZ in GFZ:

Die BMZ 3,5 entspricht einer GFZ 0,7

Zur Nutzung der Flachen liegt eine einseitige Erklarung des Bauwerbers vor (ON 15). Ge-
maB den stadtebaulichen Rahmenbedingungen soll die zukilinftige Bruttogeschossflache
(BGF) auf den Umwidmungsflachen von 13.515 m?2 zu 100% dem leistbaren Wohnbau zuge-
fihrt werden. Im gegenstandlichen Fall sind daher mindestens 75% der BruttogeschoBfla-
che dem geférderten Mietwohnbau sowie zu maximal 25% dem fdrderbaren Eigentumswoh-
nungsbau mit maximalem Kaufpreis (entsprechend der Anlage C/1 der Wohnbauférderungs-
verordnung 2015) gemaB Punkt 1.3 der ,Vorgaben zur Bodenpolitik™ zuzufiihren.

Anteil aus Umwidmung und Anteil ie Nutzunasziel Nutzungsziel laut Vorgaben zur
verbesserte in m2 ] g Bodenpolitik vom 22.2.2021
Eebauungsbedlngungen n BruttogeschoBflache*)
rozent
75 % der Punkt 1.3. (a)
BruttogeschoBflache aus der gef. Mietwohnbau
umgewidmeten Flachen von | 10.136 m?2
Betriebsgebiet in
Férderbaren Wohnbau
25 % der Punkt 1.3. (c)
. forderbare Eigentumswohnungen
BruttogeschoBflache aus der . )
. - mit max. Kaufpreis gem. Anlage
umgewidmeten Flachen von | 3.378 m2 c/1
Betriebsgebiet in R
. Wohnbauférderungsverordnung
Férderbaren Wohnbau
2015
100 % der Punkt 2.2. (e)
B_ruttogeschoBfIache aus Schaffung von Arbeitsplatzen
Dichteanpassung auf 263 m2
GFZ 0,9 innerhalb der
unveranderten Widmung
~Erweiterte Wohngebiete"

Die Dichteanpassung auf den bereits als EW gewidmeten Flachen ergibt eine nutzbare
BruttogeschofBflache von rund 263 m2 BFG. Diese ermdglichen den Erhalt des Betriebes
sowie der Arbeitsplatze im Sinne der ,Vorgaben zur Bodenpolitik".

Aus diesen 263 m2 Bruttogeschossflache durch Dichteanpassung und jenen von den
Widmungs- und Bebauungsplananderungen nicht beriihrten Bruttogeschossflachen (die in
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der obigen Liste nicht angeflihrt sind) werden fir den geplanten Einzelhandel und sonstige
gewerbliche Flachen (Blro, Lager usw.) insgesamt 1.251 m2 BGF genutzt. Die
Verkaufsflache fir den Fachmarkt fir Bekleidung ist dabei mit maximal 650 m2
beabsichtigt.

Die zusatzlichen 263 m2 gewerblichen genutzten Flachen aus der Dichteanpassung sollen im
Sinne von Punkt 1.7. der ,Vorgaben zur Bodenpolitik® mittels Raumordnungsvereinbarung
abgesichert werden. Die Raumordnungsvereinbarung gemaB § 18 ROG 2009 ist
Voraussetzung fiir die Endbeschlussfassung des Flachenwidmungsplans.

2.5. Schall- und Luftgutachten

GemaB den Umgebungslarmzonen 2017 ist flr das gegenstandliche Planungsgebiet unmit-
telbar entlang der BachstraBe eine Larmbelastung tagsiiber von 60-65 dB und bis zur zwei-
ten Bautiefe sowie entlang der Gallegasse eine Larmbelastung von bis zu 55-60 dB ausge-

wiesen (vgl. SAGIS online).

46 D%
‘:“1\
0

&

UGL2017 Lden Zonen Strassen Stadt Salzburg
B >75d

B 70-75dB
W 65-70d8B

B ©60-65dB
55 - 60 dB

SAGIS Online - Umgebungslarmzonen 2017 - StraBe Stadt Salzburg

Nachts weisen die Umgebungslarmzonen eine Larmbelastung von 50-55dB entlang der
BachstraBBe sowie 45-50dB bis in die zweite Bautiefe aus.

GemadB Richtlinie zum Immissionsschutz in der Raumplanung nimmt bei einem Emissions-
wert von 65dB bei freier Schallausbreitung die Larmbelastung innerhalb von 7m von der
Emissionsquelle derart ab, dass der Regelfall fir die gegenstdandliche Widmungen der Kate-
gorie 3 von 55dB erreicht werden kann, innerhalb von rund 20m werden Werte von 50dB
erreicht, die den Regelfall sogar unterschreiten. Durch die Kennzeichnung im Flachenwid-
mungsplan als ldarmbelastete Flache in einer Tiefe bis 20m entlang der BachstraBe, die auch
im Bebauungsplan der Grundstufe als deklarativer Inhalt ibernommen wird, wird sicherge-
stellt, dass die zukiinftige Bebauung geeignete MaBnahmen des Schallschutzes vorsehen
muss und diese im Rahmen der nachfolgenden Bewilligungsverfahren vorgeschrieben wer-
den.

Der Amtssachverstdndige der Salzburger Landesregierung schreibt in der Stellungnahme
(ON 11), dass auf Grund des geringen Abstands zum westlich auf der gegentberliegenden
Seite der BachstraBe liegenden Gewerbegebiets weitere schalldammende MaBnahmen not-

Seite 7 von 22

Die Datenschutzerklarung und weitere Informationen finden Sie unter www.stadt-salzburg.at/datenschutz
Web: www.stadt-salzburg.at, UID: ATU36768002, Salzburger Sparkasse IBAN: AT77 2040 4000 0001 7004


http://www.stadt-salzburg.at/datenschutz
http://www.stadt-salzburg.at/

Zahl: 05/03/41236/2021/013

wendig waren.

Allerdings wurde im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans der Aufbaustufe , GEWER-
BEPARK BACHSTRABE - 1/A2" ein schalltechnisches Gutachten erstellt (AZ
63077/2019/40). Dieses besagt, dass durch das darin gegenstandliche Projekt die Erhéhung
der Schallemissionen an der BachstraBe gegenliber der momentanen Brachflache auf maxi-
mal 1dB begrenzt ist. Daher werden auf Grund des im Nahbereich entstehenden Projekts
keine weiteren Schallschutz MaBnahmen fiir das gegenstandliche Projektgebiet notwendig.

GemaB NO2 - Ausbreitungskarte (Berechnung fir 2015) liegt im gegenstandlichen Pla-
nungsgebiet die Luft-Schadstoff-Belastung unter dem Grenzwert nach IG-L von 30 pg/m3,
wodurch eine Eignung fir Wohnnutzung aus fachlicher Sicht gegeben ist.

2.6. Mobilitatskonzept

Die VerkehrserschlieBung ist sowohl (ber die BachstraBe im Norden des Planungsgebiets als
auch Uber die Gallegasse/Siedlergasse im Siden mdglich. Dies bietet die Mdglichkeit, die
HaupterschlieBung fir den PKW-Verkehr (Tiefgarage, Besucher, Kunden) Uber die Bachstra-
Be zu fihren, wahrend Lieferungen und Wartungen der Wohnanlage auch uber die Siedler-
straBe erfolgen kénnen. Der bestehende Gehsteig entlang der BachstraBe soll von derzeit
1,5 mum 0,5 m auf 2,0 m erweitert werden.

2.7. Geologie

Die Baugrundeignung ist auf Grund der vorhandenen Bebauung anzunehmen. Die Boden-
funktionsbewertung weist im Nordosten des Planungsgebiets entlang des Alterbachs eine
hohe Lebensraumfunktion aus. Die natlirliche Bodenfruchtbarkeit wird in diesem Bereich als
gering eingestuft. Die Abflussregulierung als BewertungsgréBe in Bezug auf Aufnahme und
verzogerter Abgabe von Niederschlag wird als mittel bewertet, ebenso wie die Puffer-
funktion. Die Eignung flr eine Bebauung ist auf Grund der Bewertung gegeben. Fir das Pla-
nungsgebiet sind keine Altlasten bzw. Verdachtsflachen ausgewiesen.

2.8. Gefahrenzonenausweisung

Die Gefahrenzonenausweisung der Bundeswasserbauverwaltung weist im Norden des Pla-
nungsgebiets eine rote bzw. gelbe Gefahrenzone aus. Die rote Gefahrenzone betrifft den als
Griunland verbleibenden Bereich des Planungsgebiets. Die gelbe Gefahrenzone liegt im Bau-
land, hier kénnen Gefahren geringen Ausmafles auftreten, Bauobjekte und Verkehrsanlagen
kdédnnen beschadigt werden. Eine Bebauung ist unter Einhaltung von Auflagen mdglich. Ge-
maB stadtebaulichen Rahmenbedingungen sind der ausgewiesene gelbe Gefahrenzonenbe-
reich und zuzlglich 5m entlang des Alterbachs von einer Bebauung freizuhalten. Der Be-
bauungsplan der Grundstufe regelt die geforderten Abstédnde lGber die Baufluchtlinie. Gefah-
renbereiche fir HQ 300 Szenarien sind lediglich auszuweisen, haben aber keinen Einfluss
auf eine maogliche Bebauung.
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Ausschnitt aus dem Gefahrenzonenplan Alterbach (Bundeswasserverwaltung, Amt der Salzburger Lan-
desregierung 2012)
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3. Verfahrenstechnische Beurteilung der Umwelterheblichkeit

3.1. Schwellenwertpriifung

Von der derzeitigen Widmungskategorie ,Betriebsgebiete™ werden ca. 1,53 ha in die Wid-
mungskategorie ,,Férderbarer Wohnbau", davon rund 610 m2 mit der Kennzeichnung
.Larmbelastete Flache"™ (gemaB § 37 Abs 2 ROG 2009), umgewidmet.

Die zu beurteilende Umwidmungsflache umfasst ein AusmaB von insgesamt ca. 1,53 ha und
fallt in die Beurteilungskategorie ,Sonstiges Bauland™ gemadB § 2 Abs 1 der Umweltprifver-
ordnung fir Raumordnungsplane und —programme.

Da keine geschiitzten Gebiete betroffen sind, gilt gemaB § 2 Abs 1 der Umweltprifungs-
verordnung fir Raumordnungspléane und —programme der Schwellwert von 5 ha aus Spal-
te 1 der Verordnung. Dieser Schwellenwerte wird von dem Vorhaben nicht Uberschritten.

3.2. Priifung der AusschlieBungskriterien

Prifung der AusschlieBungskriterien nach der Umweltprifungsverordnung fiir Raumord-
nungsplane und -programme (LGBI. Nr. 59/2007, Anlage 1).

Trifft zu Trifft nicht zu

Die Planung stellt ausschlieBlich eine Anpassung an die X
gegebenen Struktur- und Nutzungsverhaltnisse dar.

Die Planung stellt eine kleinrdumige Erweiterung, Ar-
rondierung oder Fortschreibung eines Plans dar, durch X
die Art und AusmaB der Umweltauswirkungen offen-
sichtlich nur unwesentlich beeinflusst werden.

Durch die Planung sind offensichtlich keine nachteili-
gen Umweltauswirkungen verbunden. X

Fir das Planungsgebiet wurde bereits auf héherer Stu-
fe eine Umweltprifung durchgefiihrt und sind aus ei- X
ner weiteren Prifung keine zusatzlichen Erkenntnisse
in Bezug auf die Umweltauswirkungen zu erwarten.

Begrindung fur die Ergebnisse der Priifung der Ausschlusskriterien:

Da das Planungsgebiet bereits bebaut ist und die derzeitige gewerbliche Nutzung aufgege-
ben wird, wird durch die Anderung der Flachenwidmung und folgende Neubebauung eine
Entsiegelung der gegenstandlichen Flachen erméglicht. In Folge dessen kann die Inan-
spruchnahme des Bodens verringert und die Versickerungsfahigkeit erhéht werden. Durch
die Anpassung an die umgebende Wohnnutzung kénnen Nutzungskonflikte verringert wer-
den.

Da erhebliche Umweltauswirkungen bei Verwirklichung der Planung offensichtlich ausge-
schlossen werden kdénnen (vgl. § 5a Abs 3 z2 ROG 2009), ist das Erfordernis zur Durchfiih-
rung einer Umwelterheblichkeitsprifung (UEP) gemaB § 5a Abs 2 ROG 2009 nicht gegeben.

3.3. Ergebnis der verfahrenstechnischen Beurteilung

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass fir das Umwidmungsverfahren nach den Kriterien des
obligatorischen Anwendungsbereiches weder eine Umweltprifung noch eine Umwelterheb-
lichkeitsprifung durchzuflthren ist.
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4. Verfahrensablauf

Fir die Anderung des Flachenwidmungsplans und gleichzeitige Anderung des Bebauungs-
plans ist das Verfahren gemaB § 65 ROG 2009 anzuwenden.

4.1. Offentlichkeitsarbeit und 6ffentliche Auflage der Entwiirfe

4.1.1. Offentlichkeitsarbeit (§ 65 Abs 1 ROG 2009):

Die Anderung des Flachenwidmungsplans wurde den Biirger*innen im Rahmen der Préasen-
tation der stadtebaulichen Rahmenbedingungen am 08.06.2021 in einer Online Veranstal-
tung prasentiert. Die Aufzeichnung und Informationen der Veranstaltung waren auch da-
nach noch auf der Website der Stadt Salzburg verfiigbar.

4.1.2. Offentliche Auflage (§ 65 Abs 2 ROG 2009):

Die offentliche Auflage der Entwlirfe des Flachenwidmungsplans und des Bebauungsplans
der Grundstufe ist fir Mai/Juni 2022 geplant. Parallel zur 6ffentlichen Auflage werden alle
erforderlichen Unterlagen (Entwiirfe zur Anderung des Flachenwidmungs- und Bebauungs-
plans) auf der Homepage der Stadtgemeinde zur Verfligung gestellt.

5. Begriindung der Anderung der Flichenwidmung und der Bebauungs-
planaufstellung bzw. -anderung

5.1. Abwdagungsgebot (§ 3 ROG)

Auf Grundlage des Raumordnungsgesetzes sollen ca. 1,53 ha als ,Férderbarer Wohnbau"
gewidmet werden, davon rund 610 m2 mit der Kennzeichnung ,Larmbelastete Flache" (ge-
maB § 37 Abs 2 ROG 2009). Die Anwendung der Baulandwidmung , Férderbarer Wohnbau™
entspricht dem Erfordernis einer vorwiegend beabsichtigten Wohnnutzung (nach wohnbau-
forderungsrechtlichen Vorschriften des Landes) mit tertidren Nutzungen in untergeordnetem
Ausmal.

Weiters sind im Planungsgebiet 275 m2 bereits als ,,Grinland Erholungsgebiet™ gewidmet.
Diese Widmung bleibt unverdandert und diese Flachen sollen u.a. fiir die Errichtung einer
Spiel- und Freiflache sowie fiir die Schaffung einer 6ffentlichen Durchwegung fiir FuB- und
Radverkehr entlang des Alterbachs genutzt werden.

Die Anderung der Flachenwidmung ermdglicht eine Siedlungsentwicklung, die als vorteilhaft
im Sinne der Raumordnungsgrundsatze (§2 Abs 2 ROG 2009) zu beurteilen ist. Im Zuge der
gegenstéandlichen Anderungen wird der Bereich zum Alterbach hin, der bereits als ,Griinland
Erholungsgebiet" gewidmet ist, auch zuganglich gemacht und gleichzeitig der Schutz vor
Naturgefahren beibehalten. Nachteilige Auswirkungen der Planung sind nicht zu erwarten.

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

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

Die Widmungskategorie ,Férderbarer Wohnbau" ermdéglicht eine verdichtete, der Umge-
bungsstruktur entsprechende Siedlungsentwicklung.

Z 3 ,Vorrang fir die Siedlungsentwicklung nach innen™:
Das Areal einer ehemaligen gewerblichen Nutzung bildet mit seiner innerstadtischen Lage
die erforderlichen Voraussetzungen zur Umstrukturierung zu Wohnzwecken.

Z 4 ,verstdrkte Berlicksichtigung der Umweltschutzbelange und entsprechende Wahrneh-
mung der Klimaschutzbelange bei der Abwédgung 6kologischer und 6konomischer Anspriiche
an den Raum, Unterstltzung des Natur- und Landschaftsschutzes™:

Auf Grund der neuen Bebauung des Planungsgebiets kdnnen die derzeit gréBtenteils versie-
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gelten Flachen teilweise entsiegelt werden und somit eine Verbesserung der Versickerungs-
fahigkeit des Bodens erreicht werden.

Z 5 ,Orientierung der Siedlungsentwicklung an den Einrichtungen des o6ffentlichen Verkehrs

und sonstigen Infrastruktureinrichtungen unter Beachtung gréBtmdglicher Wirtschaftlichkeit
dieser Einrichtungen®:

Das Planungsgebiet ist gut durch den 6ffentlichen Verkehr erschlossen. Auf Grund der in der
Umgebung bestehenden Wohnbebauung ist die Versorgung mit Infrastruktur gegeben.

Z 7 ,aktive Bodenpolitik der Gemeinden fiir leistbares Wohn- und Betriebsbauland":

Die Widmung Férderbarer Wohnbau und die in der einseitigen Erklarung festgesetzten Nut-
zungsanteile flir geférderten Mietwohnbau und férderbare Eigentumswohnungen mit Preis-
deckelung - zu denen auch ein Raumordnungsvertrag gemaB §18 ROG 2009 abgeschlossen
wird - sind aktive Beitrage zu leistbarem Wohnbauland.

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

5.2. Ubereinstimmung mit den iiberdrtlichen Vorgaben (LEP und REP)

5.2.1. Landesentwicklungsprogramm (LEP 2003)

Das Salzburger Landesentwicklungsprogramm 2003 (LEP 2003) (LGBI. Nr. 44/2003, Ver-
ordnung der Salzburger Landesregierung vom 30. September 2003) benennt folgende Ziel-
forderung in Bezug auf den vorbeugenden Hochwasserschutz: ,,Dem vorbeugenden Hoch-
wasserschutz mit der zentralen Zielsetzung des Erhaltes und allenfalls der Wiederherstel-
lung der erforderlichen Abfluss- und Retentionsrdume soll eine entsprechende Prioritét ein-
gerdumt werden (Flachenvorsorge flir den Hochwasserabfluss- und -riickhalt)" (LEP 2003 S.
121).

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 méglichst im Bereich
leistungsfahiger OV-Systeme.

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

MaBnahmen:

(2) Geeignete Flachen fir den forderbaren Wohnbau sollen bedarfsgerecht bereitgestellt
werden.

(5) Die klnftige Siedlungsentwicklung soll vorrangig im Anschluss an bereits bestehende
geeignete Siedlungen erfolgen.

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 bauliche Strukturen aufgrund der Auflassung der betrieblichen Nutzung werden
umstrukturiert. Geplant ist die Errichtung von 75 % geférderten Mietwohnungen sowie 25%
férderbaren Eigentumswohnungen.

Der Anschluss an das OV-System ist mit zwei nahegelegenen O-Bus Linien (Linie 10 und
Linie 4) gegeben.

Die Freihaltung des bestehenden Gefahrenzonenbereichs plus weiterer 5 m entlang des
Alterbachs ist tber die Raumordnungsvereinbarung gemai § 18 ROG 2007 sowie den Be-
bauungsplan sichergestellt.

Der Bereich nérdlich der BachstraBe zwischen Linzer BundesstraBe und SamstraBe ist mit
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Ausnahme des Planungsgebiets durchgehend als Wohngebiet gewidmet. Die gegenstandli-
che Widmungsdnderung erfolgt also im Anschluss an bestehendes Siedlungsgebiet.

Aufgrund der GréBe und integrierten Lage der geplanten Umwidmungsflachen ist das Vor-
haben jedoch nur von lokaler Bedeutung. Dazu werden im Landesentwicklungsprogramm
(LEP 2003) keine spezifischen Aussagen getroffen. Das Vorhaben steht somit im Einklang
mit den grundsatzlichen Zielsetzungen des LEP 2003.

5.2.2, Regionalprogramm Salzburg Stadt und Umgebungsgemeinden (REP
2013)

Das Regionalprogramm Stadt Salzburg und Umgebungsgemeinden 2013 (REP 2013) (LGBI.
Nr. 94/2013, kundgemacht am 29.November 2013) weist Entwicklungsachsen aus, entlang
derer Vorrangbereiche flir Wohngebiete festgelegt werden sollen:

»In der Stadt und in den Siedlungszentren (Gemeindehauptorte und -nebenzentren) entlang
der Entwicklungsachsen sollen in ausreichendem Umfang regionale Vorrangbereiche fiir
kinftige Wohngebiete und fiir funktionsgemischte zentralértliche Bereiche festgelegt und
langfristig vor zweckwidriger Nutzung gesichert werden. In diesen Vorrangbereichen soll der
geférderte Wohnbau - insbesondere der Anteil des geférderten Mietwohnungsbaus — beson-
ders berticksichtigt werden. (...) Vorrangige Mobilisierung bzw. Neuausweisung von Wohn-
bauland in diesen Vorrangbereichen durch die Vertragsraumordnung und andere bodenpoli-
tische MaBnahmen zur Deckung des zu erwartenden 10-Jahres-Baulandbedarfes" (REP
2013, S. 27).

Das Planungsgebiet liegt im Nahbereich einer regionalen Entwicklungsachse:

iy - S % <
re P o Funktionale Festlegungen
e 4 Entwicklungsachsen 34

Uberregionale Entwicklungsachse

Regionale Entwicklungsachse

Siedlungszentren- Zentraldrtliche Funktion
Stadt Umlandgemeinden

E Zentrale Stadt Gemeindehauptort

Ubergeordnetes )
Zentrum A Gemeindenebenzentrum

Mittleres Zentrum  Funktionsraumliche
Erganzungen

Stadtteilzentrum EG Erganzungsgemeinde

Besondere (regionale) Funktionen der Gemeinden
~ W Wohnen L Landwirtschaft
A Arbeiten vV Wasserversorgung
[e] Oberzentrum E Entsorgungsanlagen
mf  multifunktional G Gesundheitseinrichtungen
T
n

Tourismus
Griingirtel-Freihaltefunktio

D Grungurtel

Ausschnitt aus P.Ianungskarte 1 - funktionale Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung
(REP 2013)

In der ,Planungskarte 1: Funktionale Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraum-
entwicklung" befindet sich das Planungsgebiet im Nahbereich zur regionalen Entwicklungs-
achse, die Gnigl Uber die Linzer BundesstraBe mit Mayrwies verbindet und in weiterer Folge
bis Eugendorf fuhrt. Als verbindliches Ziel wird in Abschnitt 2.1 ,angestrebte regionale Ord-
nung und Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur™ fiir die Bereiche entlang Uberregionaler
und regionaler Entwicklungsachsen Folgendes festgelegt:

~Entlang von Entwicklungsachsen sollen sich punktuell verdichtet und konzentriert die regi-
onalen und értlichen Siedlungsbereiche ausbilden und Entwicklungsimpulse, insbesondere
Funktionsmischungen und -blindelungen beim Infrastrukturausbau, geférdert werden. Hier
sollen sich die Baulandwidmung, die regionalen und értlichen Vorrangbereiche fir kinftige
Wohn- und Gewerbegebiete, eine héhere Baudichte und die Infrastruktureinrichtungen kon-

zentrieren."
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Regionale Entwicklungsachsen werden bei ausreichendem Entwicklungspotential festgelegt
und dienen der punktuellen Verdichtung des Wohn-, Arbeitsplatz- und Versorgungsangebots
sowie der Bindelung der Verkehrsstréme.

Die gegenstandliche Widmungsanderung von Betriebsgebiet zu Wohnbauland ermdéglicht die
Verdichtung des Wohnangebots in diesem Bereich.

Mit der Errichtung des 6ffentlichen Geh- und Radwegs entlang des Alterbachs wird folgen-
dem Ziel entsprochen: ,Die Lebensqualitidt der Bevélkerung soll durch siedlungsnahe Freifla-
chen gesichert und die regionale Vernetzung der Freizeit- und Erholungs-infrastruktur ange-
strebt werden. Ein Lebensraum der kurzen Wege soll Erholung in rdumlicher Ndhe ermdgli-
chen."

In Bezug auf naturrdumliche Gefahrdungen gibt das REP 2013 Folgendes als Ziel vor:
~Schutz der Siedlungsraume vor Naturgefahren (Hochwasser, Lawinen, Steinschlag, Rut-
schungen) durch die Erhaltung des Wasserriickhaltepotentials im Einzugsgebiet von Flie3-
gewdssern und die Schaffung von Retentionsrdumen in Abstimmung mit den bestehenden
Nutzungen, mit geplanten Nutzungsédnderungen und anderen SchutzmaBnahmen" (REP
2013, S. 57).

Durch den Erhalt der Griinlandwidmung sowie die im Bebauungsplan festgelegte Bauflucht-
linie, die den Abstand der zuklnftigen Bebauung von den Hochwasser Gefédhrdungsberei-
chen regelt (siehe 2.8) wird einerseits der Schutz des Siedlungsraums vor Hochwasser si-
chergestellt und andererseits der bestehende Retentionsraum entlang des Alterbachs erhal-
ten.

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass das gegenstandliche Widmungs-
verfahren in Einklang zu den grundsatzlichen Festlegungen des Regionalprogrammes Salz-
burg Stadt und Umgebungsgemeinden 2013 (der regionale Griinglrtel ist nicht betroffen)
steht.

5.3. Ubereinstimmung mit dem Riumlichen Entwicklungskonzept

Raumliches Entwicklungskonzept 2007: Beschluss des Gemeinderates vom 17.12.2008 (in
weiterer Folge als REK 2007 bezeichnet). Das Raumliche Entwicklungskonzept der Stadt
Salzburg (REK 2007) weist die gegenstandliche Flache nicht als Gewerbeschwerpunkt aus,
demnach ist eine Umstrukturierung Richtung einer Wohnnutzung grundsatzlich prifbar.

/ Planungsgebiet

"

Ausschnitt aus Plan 3.02 REK 2007: Funktionelle Stadtgliederung
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Im norddstlichen Bereich des Planungsgebiets entlang des Alterbachs sind Flachen der De-
klaration , Geschlitztes Griinland™ ausgewiesen. Diese derzeit als Griinland Erholungsgebiete
gewidmeten Flachen sind nicht von der gegenstandlichen Umwidmung betroffen sondern
werden als Grinland erhalten.

Planungsgebiet

\
|

‘- L] 2
Ausschnitt aus Plan 2.17 REK 2007: Deklaration ,Geschiitztes Grinland"

Folgende Ziele und MaBnahmen des REK 2007 sind fiir das gegensténdliche Verfahren rele-
vant und werden mit der ggstl. Widmung umgesetzt:

Allgemeines Funktionskonzept

A.1.3. Dem Suburbanisierungsprozess ist verstarkt entgegenzusteuern, um eine weitere
Abwanderung der Bevélkerung ins Umland zu vermeiden und zur Reduktion der
damit einhergehenden Folgewirkungen, wie zunehmender Zersiedelung oder erhéh-
ten Umwelt- und Verkehrsbelastungen.

A.2.2. 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 Flachenpotentiale durch maBvolles und qualitdtsbetontes
~Weiterbauen im Bestand" (siehe Plan 1.14). Dabei ist nach Méglichkeit ein ,,Ver-
dichtungsgewinn" fur alle StadtteilbewohnerInnen durch zusétzliche, frei zugédngli-
che Freizeit- und Sozialinfrastruktur anzustreben. Dies schafft die Voraussetzungen
fir eine héhere Akzeptanz von Verdichtungen.

A.2.2.5. Widmung von mobilisierbaren Fldchen (...) auch durch Abschluss von freiwilligen
privatrechtlichen Vereinbarungen.

A.2.2.7. Sicherstellung der Wohnfunktion mit einem hohen Anteil von geférdertem Miet-
wohnbau (Richtwert: 75%, inklusive Mietkauf) insbesondere durch Ausweisung von
Vorbehaltsfldchen.

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

A.2.4.1. Sicherstellung eines hohen Mietwohnungsanteils von mind. 50% lber privatrechtli-
che Vereinbarungen.

A.2.7. Sicherung und Verbesserung der Wohnqualitédt, des Wohnumfelds sowie Aufwertung
des offentlichen Raums.

A.4.1. Der ROG-Grundsatz der haushélterischen Nutzung von Grund und Boden verpflich-
tet zum sparsamen Umgang mit Bauland. Insofern sollen die in ausreichendem Ma-
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Be vorhandenen Fldchenpotentiale fiir Wohnen, Gewerbe und Infrastruktur durch
konsequente Innenentwicklung genutzt werden.

A.4.1.4. Nutzung von Umstrukturierungsfldchen, vorzugsweise Umnutzung von brachliegen-
den oder minder genutzten Baulandflachen.

A.5.4.1. Siedlungsentwicklung nach innen hat Vorrang vor Siedlungserweiterung.

Das gegenstandliche Bauvorhaben entspricht den angefiihrten Festlegungen im Allgemeinen
Funktionskonzept des REK 2007. Es handelt sich um die Errichtung von rund 170-180 Woh-
nungen, von denen 75% als geforderten Mietwohnungen und 25% als férderbare Eigen-
tumswohnungen mit Kaufpreisobergrenze errichtet werden. Die Erweiterung des freizuhal-
tenden Bereichs entlang des Alterbachs und die neu zu errichtende 6ffentliche Durchwegung
fir FuBganger*innen und Radfahrer*innen stellt eine Aufwertung des 6ffentlichen Raums
dar. Die neue Nutzung der bisher betrieblich genutzten Flachen der Fa. Moser als Wohnen
ermoglicht es, keine neuen Flachen zu versiegeln bzw. die bestehende teilweise zu entsie-
geln und in diesem Sinne sparsam mit Grund und Boden umzugehen.

Freiraumkonzept
B.1.1. Grund und Boden sind entsprechend den natiirlichen Bodenverhéltnissen nachhal-
tig, sparsam und schonend zu nutzen.

B.2.1. Reduktion der Larmbelastungen fir die Wohn- und Arbeitsbevdlkerung sowie auf
Erholungsfléchen entsprechend den VVorgaben des Landes (,Immissionsschutz-
richtlinie®).

B.1.4. Naturrdumliche Gefédhrdungsbereiche sind bei der Festlegung von Widmungskatego-
rien und bei sonstigen Bauflihrungen zu bericksichtigen.

B.1.4.1. Ausweisung von Bauland oder Bewilligung sonstiger Bauflihrungen nur dann, wenn
sie nicht im Konflikt mit bestehenden naturréumlichen Gefdhrdungen (z. B. Wild-
bachgefahrenzonen, Hochwasser, Steinschlag etc.) stehen.

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

B.3.38.2. Beibehaltung der Griinlandwidmung auch entlang von FlieBgewéssern zur Gewin-
nung von Fldchenpotentialen fiir die Weiterentwicklung des Grinen Netzes.

B.3.39. Sicherstellung der Erreichbarkeit von Erholungsrdumen und zentralen Orten (ber
das Grine Netz.

B.3.39.1 Schaffung und Ausbau attraktiver FuB- und Radwege, insbesondere entlang von
linearen Landschaftselementen wie FlieBgewdssern, Waldréndern, Wirtschaftswegen
und Alleen entsprechend dem Griinen Netz.

B.4.1. Sicherstellung einer optimalen Versorgung aller Stadtteile mit allgemein zugédngli-
chen, naturnahen und vielféltig nutzbaren Freizeit- und Erholungsrdumen in fuBléu-
figer Erreichbarkeit (5 bis maximal 10 Minuten)

B.4.2.3. ErschlieBung von Erholungsrdumen durch Schaffung bzw. Ausbau von attraktiven
FuB- und Radwegen, insbesondere entlang von linearen Landschaftselementen wie
FlieBgewdssern, Waldréndern, Wirtschaftswegen und Alleen.

Die vorliegende Planung entspricht den genannten Zielen und MaBnahmen des Freiraum-
konzepts aus dem REK 2007. Durch die Erhaltung des bestehenden Gefahrenzonenbereichs
plus zuziglich weiteren 5 m, die von Bebauung freigehalten werden, wird die naturraumli-
che Gefahrdung beriicksichtigt. Die Sicherung der Grinverbindung mit Erholungsweg ent-
lang des Alterbachs und der SiedlerstraBe wird durch den Rad- und FuBweg entlang des
Alterbachs unterstitzt. Im naheren Einzugsbereich des Planungsgebietes ist die Versor-
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gungsqualitat mit Spielflachen fir unter 12-jahrige nur im geringen AusmaB gegeben. Daher
soll eine mindestens 2.000m2 groBe Spielflache flir diese Altersgruppe im Projektgebiet 6f-
fentlich zuganglich gemacht werden. Durch die leichte und attraktive Erreichbarkeit Gber die
Rad- und FuBwege entlang des Alterbachs ist der Standort besonders geeignet.

; \’ A , |Legende:
//C: :|r: sl \ ’ | Gruinverbindung herstellen - LickenschluB

Erholungsweg in bestehender Griinverbindung

Planungsgebiet

¢

herstellen

o7
A\
)
/ Bestehende Griinverbindung aufwerten

»)// StraBenraum aufwerten

\&
( > Grunverbindung mit 6kologischer Funktion

\\ 7 v sichern

N o - — Grunverbindung mit Erholungsweg sichern

"Grauen" Weg sichern

& _ mmmmmm  Griner Ring

\ Bauland It. FWP97 + Erganzungsflachen und
\\ AN AuBerungsbeurteilung

Ausschnitt aus Plan 2 21: EntW|ckIungspIan Grines Netz, REK 2007

Siedlungs- und Ortsbildkonzept

C.2.4. Das Erscheinungsbild der Stadt ist im Rahmen der Bebauungsplanung und der Ar-
chitekturbegutachtung insbesondere hinsichtlich der Qualitét, der stadtbildprégen-
den MaBstablichkeit, der Bebauungsstruktur und der Gestaltung der Freirdume zu
erhalten und zu verbessern (siehe Plédne 3.03, 3.04 und 3.05).

C.2.4.2. Die in der Strukturuntersuchung festgelegten KenngréBen der Kérnungsklassen
sind Richtwerte und keine absoluten GréBen, wobei die Ubergénge an den Klassen-
grenzen objektbezogen flieBend sein kénnen.

C.12. In der ,AuBeren Stadt" sind die heterogenen Strukturen aufzuwerten, stidtebaulich
tendenziell nicht integrierte Bereiche sind zu verbessern und urbane Strukturen zu
schaffen.

Auf Grundlage der Zielaussagen des Siedlungs- und Ortsbildkonzeptes werden eine mittlere
Kérnung It. REK-Plan Nr. 3.03 sowie eine Leithéhe von 3-5 VollgeschoBen angestrebt. Die
Leithéhe entspricht den vorhandenen Héhen (real bzw. in giltigen Bebauungsplénen ver-
ordnet) des umliegenden Siedlungsgebietes. GemaB den stadtebaulichen Rahmenbedingun-
gen passen sich 4 GeschoBe gut in die Umgebungsstruktur ein, punktuelle, kleinteilige Set-
zungen mit finf GeschoBen kdnnen bei einer entsprechenden stadtebaulichen Begriindung
fachlich mitgetragen werden. Die konkreten Bauhdhen im Rahmen des erforderlichen Be-
bauungsplans der Aufbaustufe verordnet.

5.4. Raumordnungs-Gutachten zur Begriindung des Siedlungsschwerpunkts

GemaB § 30 Abs 2a ROG 2009 ist die Ausweisung der Baulandkategorie , Gebiete fiir den
forderbaren Wohnbau™ nur in Siedlungsschwerpunkten zuldssig. Das fur die Stadt gultige
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
2007 keine Festlegung der Siedlungsschwerpunkte enthalt, jedoch im Einzelfall nachgewie-
sen wurde, dass die Flache die Voraussetzungen des § 5 Z 14 ROG 2009 erfiillt.
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5.4.1. Befund

Das Sachprogramm ,Standortentwicklung fir Wohnen und Arbeiten im Salzburger Zentral-
raum" LGBI 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 auBere Stadt jedenfalls als Hauptort zu werten sind.

Legende:

Zentrenstruktur

Ubergeordnetes Zentrum
O Mittleres Zentrum
Stadtteilzentrum

o) Lokales Zentrum

> o ad  Ortskerne

Entwicklungsbereiche

mum  Entwicklungsachse 1.0rdnung
Entwicklungsachse 2.Ordnung
@ Zentren mit Entwicklungsschwerpunkt

G Entwicklungsschwerpunkt - Gewerbe

W Entwicklungsschwerpunkt - Wohnen

Gewerbeschwerpunkte

Stadtgliederung

B ivnenstadt
Urbaner Kern

AuBere Stadt

Siedlung im Landschaftsraum

Ausschnltt aus Plan 3.02 Entwicklungsplan funktionelle Stadtgliederung, REK 2007

Im gegenstandlichen Fall liegt der Standort fiir die beabsichtigte Flachenwidmungsplan-
Anderung zwischen dem nérdlich gelegenen Gewerbeschwerpunkt (soll gewerblicher Nut-
zung vorbehalten bleiben) und dem weiter slidlich angrenzenden , Stadtteilzentrum mit Ent-
wicklungsschwerpunkt® (d.h. Starkung der stadtteilbezogenen Versorgungs- und Arbeits-
platzfunktion) bei der S-Bahnhaltestelle Gnigl. Vom Stadtteilzentrum Gnigl aus fuhrt eine
Entwicklungsachse zweiter Ordnung (d.h. Starkung der gesamtstadtischen Versorgungs-
funktion und Ubernahme der stadteilbezogenen Versorgungsfunktion) entlang der Linzer
BundesstraBBe in Richtung BachstraBe. 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 erflillen sind.

a) Bestehendes Siedlungsgebiet:

Der Standort fur das vorliegende Projekt befindet sich im bestehenden Siedlungsgebiet
von Gnigl.

b) Potential zur Verdichtung und Erweiterung

Das Potential zur Verdichtung und Erweiterung im Sinne einer qualitdtsvollen Innenent-
wicklung ist grundsatzlich gegeben und aufgrund der rdumlichen Néhe zu deklarierten
Zentrumsfunktionen anzustreben. Beim gegenstandlichen Vorhaben handelt es sich
konkret um die Umstrukturierung von ,Betriebsgebiet" in ,Wohngebiet".

c) Daseinsvorsorge - Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, Geschafte zur Nahversor-
gung und technischer Infrastruktur
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In der nahen Umgebung des Planungsgebiets sind Kindergarten und sonstige Kinderbe-
treuungseinrichtungen vorhanden. In fuBlaufiger Entfernung befindet sich ein Kultur-
zentrum, ein weiteres befindet sich in Planung.

Der Spar-Markt in der Aglassinger StralBe sowie der Penny Markt in der Linzer Bundes-
straBe stellen die Nahversorgung sicher.

Aufgrund der integrierten Siedlungslage sind alle erforderlichen technischen Infrastruk-
turen vorhanden bzw. kann das Vorhaben angeschlossen werden. Eine Priifung zur
Machbarkeit einer netzgebundenen Warmeversorgung flr die Entwicklungsflache und
die Umgebung soll im Raumordnungsvertrag gemaB § 18 ROG festgesetzt werden.

d) Daseinsvorsorge mit Einrichtungen des 6ffentlichen Personennahverkehrs

In ca. 1.000 m FuBwegentfernung befindet sich ein S-Bahnanschluss. In der BachstraBe
verkehrt die O-Bus Linie 10 mit einer Haltestelle direkt am Eingang in das Planungsge-
biet. In rund 350m Entfernung verkehrt entlang der Linzer BundesstraBBe die O-Bus Li-
nie 4 sowie die Regionalbus Linien 130, 131, 140, 912, 913 und 914. Die Versorgung
mit 6ffentlichem Personennahverkehr kann somit als gut bezeichnet werden.

5.4.2. 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 6ffentlichen 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® gemdB § 5 Z 14 ROG
2009 zur Anwendung der Widmungskategorie ,Bauland - Gebiete flir den férderbaren
Wohnbau" erfllt sind.

6. Inhalte des Flachenwidmungsplanes

6.1. Flachenbilanz

Flache in m2 beabsichtigte Widmung
Bauland-
Bauland- Férderbarer
Férderbarer Wohnbau Summe
Wohnbau .
Bestandswidmung Larmbelastet
Bauland-Betriebsgebiet 14.755 611 15.366

Zur aktuellen Bilanz des 10-Jahres-Baulandbedarfs wird auf die Flachenbilanz der Jahre
2005 bis 2010 verwiesen, die mit Schreiben der MA 5/03 vom 30. 9. 2010 (Zahl
5/03/22774/2009/05) an das Amt der Salzburger Landesregierung - Abt. 7/03 - drtliche
Raumplanung (nunmehr Referat 10/05 Raumplanung) vorgelegt wurde. Die dortigen Tabel-
len wurden nunmebhr bis inkl. 163. TAA (11. Dezember 2021) aktualisiert.

Von den laut REK 2007 in 10 Jahren mdglichen 44 ha Bauland-Ausweisungen fir Wohnen
wurden 2005 bis Dezember 2021 ca. 44 ha gewidmet.
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Nach Klarstellung durch die Aufsichtsbehdrde ist dazu festzuhalten, dass der Baulandbedarf
bis zum Jahr 2015 festgelegt wurde (,,10-Jahres-Baulandbedarf®, Stichjahr der Prognose im
REK 2007 war das Jahr 2005) und seither mit einer ,rollierenden™ Annahme des Bedarfs
(d.h. 4,4 ha pro Jahr) vorzugehen ist.

Dies bedeutet, dass die geplante Neuausweisung von 15.366 m2 (ca. 1,5 ha) jedenfalls
deutlich in diesem Rahmen bleibt und der Baulandbedarf nicht tberschritten wird.

6.2. Kenntlichmachungen und Kennzeichnungen

Folgende Kenntlichmachungen zu Flachen mit Nutzungsbeschrankungen aufgrund von Bun-
des- oder Landesgesetzen gemaB § 43 Abs 2 Z 3 ROG 2009 sind ausgewiesen:

Aufgrund der gegebenen Larmsituation (StraBenlarm - siehe Kapitel 2.5) wird eine Teilfla-
che des Planungsgebietes im AusmaB von 611m2 als ,Bauland - Foérderbarer Wohnbau™ mit
der Kennzeichnung ,larmbelastete Flache" (iSd § 37 Abs 2 ROG 2009) gewidmet.

Die Kennzeichnung ,larmbelastete Flache™ wird auch in den Bebauungsplan der Grundstufe
als deklarativer Inhalt ibernommen.

6.3. Befristung
Da lediglich die bestehende Nutzungsart ,,Bauland® in eine andere Kategorie umgewidmet
wird und keine Neuwidmung von Bauland erfolgt, unterbleibt eine Befristung der Widmung.

7. Festlegung der Bebauungsgrundlagen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans der Grundstufe ,ALTERBACH - 4 / G1™ werden
nachstehende Verordnungen geandert bzw. erganzt:

- Bebauungsplan der Grundstufe ,ALTERBACH 2/G2"

- Bebauungsplan der Grundstufe ,GNIGL - NORD 8/G2" Verlauf der GemeindestraBe
(8§ 51 Abs 2 Z 2 ROG 2009)

7.1. Erfordernis einer Aufbaustufe (§ 50 Abs 3 Z 2 ROG 2009)
Das Erfordernis von Aufbaustufen wird flir das gesamte Planungsgebiet gemaB § 50 Abs 3 Z
2 ROG 2009 (,,GroBprojekte™) festgelegt (§ 51 Abs 2 Z 6 ROG 2009).
7.2. StraBenfluchtlinien und Verlauf der GemeindestrafBle
(8§ 51 Abs 2 Z 1u. 2 sowie § 54 ROG 2009)

Die StraBenfluchtlinie wird im Siden des Planungsgebiets entlang der BachstraBe um 0,5m
angepasst, um die Erweiterung des Gehsteigs durchzufiihren. Die Gbrigen StraBenfluchtli-
nien sowie der Verlauf der GemeindestraBe werden unverandert ibernommen.

7.3. Baufluchtlinie (§ 55 Abs 1 ROG 2009)

Die Baufluchtlinie im Norden des Planungsgebiets entlang des Alterbachs wird angepasst,
um die notwendige Freihaltung der Hochwassergefahrdungsbereiche (gelbe Zone) plus zu-
zlglich 5m zu gewahrleisten. Die Ubrigen Baufluchtlinien werden unverandert aus dem
rechtsguiltigen Bebauungsplan ibernommen.

7.4. Bauliche Ausnutzbarkeit - GeschoBflachenzahl (§ 56 Abs 4 ROG 2009)

Die bauliche Ausnutzbarkeit wird unter Bericksichtigung der Umgebungsstruktur und den
angrenzend verordneten maximalen Bebauungsdichten von derzeit BMZ 3,5 auf eine Ge-
schoBflachenzahl von 0,9 abgeandert.
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7.5. Bauhohen

Die Bauhdhen kédnnen gemaB § 51 Abs 2 letzter Satz ROG 2009 erst im Rahmen des ver-
pflichtend aufzustellenden Bebauungsplans der Aufbaustufe festgelegt werden. Da eine sol-
che Verpflichtung vorliegt (siehe weiter oben Punkt 7.1), werden im Bebauungsplan der
Grundstufe keine Festlegungen zur Bauhthe getroffen.

7.6. Selbstindiger FuB- und Radweg (§ 53 Abs 2 Z 1 bzw. 12 ROG 2009)

Im Norden und Osten des Planungsgebiets wird ein selbststédndiger Rad- und FuBweg ent-
lang des Alterbachs und in der SiedlerstraBe festgelegt.

7.7. Aus- und Einfahrtsverbot (§ 53 Abs 2 Z 12 ROG 2009)

Das Aus- und Einfahrtsverbot im Bereich der nérdlichen BachstraBe aus dem rechtsgultigen
Bebauungsplan der Grundstufe ,ALTERBACH 2/G2" entfallt. Es ist beabsichtigt, im kommen-
den Bebauungsplan der Aufbaustufe nach Vorliegen des Wettbewerbsergebnisses die Tiefga-
ragenzufahrt im Bereich der Grundstlicke BachstraBe 32 und 34 festzulegen.

7.8. Teilgebiete mit unterschiedlichen Bebauungsgrundlagen

Die Teilgebiete mit unterschiedlichen Bebauungsgrundlagen C und D aus dem rechtsglltigen
Bebauungsplan der Grundstufe ,ALTERBACH 2/G2" entfallen, da ein neues Gesamtkonzept
flr das Gebiet erstellt wird. Die Teilgebiete A und B im Bebauungsplan der Grundstufe
+~ALTERBACH - 4 / G1" haben unterschiedliche deklarative Inhalte (siehe 7.10).

7.9. Besondere Festlegungen

BF 1:
GemaB § 56 Abs 1 letzter Satz ROG 2009 werden Zuschlage zur héchstzuldssigen baulichen
Ausnutzbarkeit der Grundflache im AusmaB der zu bericksichtigenden Flachen gewahrt fir:

a) langfristig gesicherte, gemeinschaftlich genutzte Raume im ErdgeschofB (z. B. Ver-
sammlungsrédume, Abstellrdume, Waschklichen udgl.) innerhalb der Wohnanlage.

b) Gebdude- oder arealiibergreifende netzgebundene Warmeversorgungslésungen

c) Fahrradabstellrdume in der ErdgeschoBzone innerhalb des Gebdudes

Die Zuschlage werden gewahrt, um stadtebauliche und architektonische Qualitdten im Hin-
blick auf eine kompakte Bebauung des Planungsgebiets sicherzustellen sowie zur Vermei-
dung der Zergliederung der Frei- und Griinraume.

BF 2:
Entlang der GemeindestraBe im Siden des Planungsgebiets wird eine Verpflichtung zur
Schaffung von Grinbestanden festgelegt

7.10. Dariiber hinausgehende deklarative Eintragungen

Im Norden des Planungsgebiets wird die bestehende Grinlandwidmung (§ 36 ROG 2009)
deklarativ eingetragen.

Auf der Grundlage des Entwurfs zur beabsichtigten Anderung des Flachenwidmungsplans
wird das Teilgebiet B des Planungsgebiets (rund 611 m2) als larmbelastete Flache gemanR
§ 37 Abs 2 ROG 2009 gekennzeichnet.

8. Anfallende Kosten

Aus den Festlegungen des Flachenwidmungsplans und Bebauungsplanes resultieren keine
unmittelbaren Kosten flr die Stadtgemeinde Salzburg.
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9. Amtsvorschlag

Zahl: 05/03/41236/2021/013

Der Stadtsenat moége gestilitzt auf Punkt 1.2.16. des Anhanges zur GGO beschlieBen:

~,GemaB § 65 Abs 1 Z 3 des Salzburger Raumordnungsgesetzes 2009 wird der Entwurf zur
gegenstandlichen Anderung des Flachenwidmungsplanes 1997 flir den Bereich BachstraBe
34, entsprechend der planlichen Darstellung ON 3 beschlossen.

Die Sachbearbeiterin:
Dipl.-Ing. Bernadette Dannerer, BSc

Der rechtskundige Sachbearbeiter:
Ing. Mag. Gerhard Hemetsberger

Der Amtsleiter:
Dipl.-Ing. Stephan Kunze

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

Elektronisch gefertigt

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

Beilage(n): 3
- Flachenwidmungsplan - Hilfsplan im Entwurf
- Bebauungsplan der Grundstufe im Entwurf
- Beiblatt nichtéffentliche Daten

Ergeht an:

MD/01 - Gemeinderatskanzlei

MD/00 - Wirtschaftsférderung und Bodenpolitik
MA 3/03 - Wohnungsamt

MA 4/00 - Finanzdirektion / Bereich Grundstiicke
MA 6/00 - Baudirektion

MA 6/04 - StraBen- und Brickenamt

MA 7/02 - Gartenamt
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Dieses Dokument wurde amtssigniert.
Informationen zur Prufung der elektronischen
Signatur und des Ausdrucks finden Sie unter:
https://www.stadt-salzburg.at/amtssignatur
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