A

GEMEINDE EBEN IM PONGAU

ERLAUTERUNGSBERICHT ZUM
BEBAUUNGSPLAN DER GRUNDSTUFE
(FREIGABE DES AUFSCHLIESSUNGSGEBIETES LARM)

Bereich GP 373/2, KG Eben

entwurf

ARCHITEKT DIPL.-ING. VINZENZ ZEILINGER
DIPL.-ING. BARBARA ZEILINGER

WIESBAUERSTSRASSE 8 5020 SALZBURG
T 0662/821600
ATELIER@ZEILINGER-ARCHITEKTEN.AT

SALZBURG IM FEBRUAR 2026
GZ: 2610-01
27.02.2026/15 Seiten/1 Plan 0,22m?


mailto:ATELIER@ZEILINGER-ARCHITEKTEN

Gemeinde Eben im Pongau

2610-01 BBPL GP 373/2, KG Eben Seite 2
Inhaltsverzeichnis
1. VERANLASSUNG ...ttt ae e 3
2. GELTUNGSBEREICH ... e 3
3. GESETZLICHE GRUNDLAGEN ...t 3
4. ZIEL DER PLANUNGSARBEIT ...ttt 3
5. LAGE DES PLANUNGSGEBIETES ... ..ot 4
6. GRUND LAGEN . 5
6.1 Raumliches Entwicklungskonzept ..o, 5
6.2 FlAaChenWIidmMUNG .o 6
6.3 FlAChENNUIZUNG ... e 6
6.4 Beschrankung der Bebauung (§ 51 (1) Z 1 ROG 2009)......ccoevviiiiiiiiniieaannn. 6
6.5 VerkehrserschlieBung (§ 51 (1) Z2 ROG 2009) ...vviiniiiiiiiiiiiee e 7
6.6 Technische Infrastruktur (§ 51 (1) Z 3 ROG 2009) .....ccuiiviiiiiiiiiiieieeee, 7
6.7 Vorhandene Bausubstanz (§ 51 (1) Z4 ROG 2009).......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiieeane, 7
6.8 Rechtskr.Bauplatzerklarungen/ Baubewilligungen (§ 51 (1) Z 5 ROG 2009) ...7
6.9 Struktur des Gebietes ... 8
6.10  AufschlieBUuNnNgSKOSIEN ... e 8
6.11 GrUNADESIIZET ..o e 8
7. PLANUNG SKONZE PT ..ttt ettt e e e e 9
8. VERORDNUNG ST TEXT ..ttt ettt e e e e e e e e aeens 12
8.1 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN GEM § 51 (2) ROG 2009 .....cieiiiiiiiiiiiieeenes 12
8.1.1  Strallenfluchtlinien (§ 54) ..o 12
8.1.2  Baufluchtlinie (§ 55 AbS. 1) . 12
8.1.3 Bauliche Ausnutzbarkeit (§ 56) ......ocoiiiiii 12
8.1.4  BaUhOREN (§ 57 ) i 12
8.1.5  BaUWeise (§ 58) «iuieii i 12
8.1.6  Erfordernis einer Aufbaustufe (§ 50 Abs. 3 bzw. § 53 ROG 2009) ............ 13
8.2 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 53 (2) ROG 2009 ......c.ocovviieeiiiieanes 13
8.2.1 AuRere architektonische Gestaltung von Bauten ....................c.coovvvnnnn.... 13
8.2.2 Verkehrsflachen / Ein- und Ausfahrt Tiefgarage..........ccoooioiiiiiiii. 13
8.2.3  Freiraumgestaltung.......coouiuiiiii 13
8.2.2 Besondere Festlegungen im Text......coooiiii 13



Gemeinde Eben im Pongau
2610-01 BBPL GP 373/2, KG Eben Seite 3

1. VERANLASSUNG

Die Gemeinde Eben im Pongau beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungs-
planes der Grundstufe im Bereich der GP 373/2, KG Eben, zur Festlegung von
generellen Bebauungsbestimmungen und solchen, welche eine Freigabe der
ggst. Grundparzelle vom AufschlieBungserfordernis ,Larm“ erméglichen.

2. GELTUNGSBEREICH

Der vorliegende Anderungsplan der Grundstufe umfasst folgende Grundparzel-
len:

GP 373/2
GP 631/2 (Verkehrsflache)
GP 398/25 (Verkehrsflache), alle KG Eben

Die GesamtgroéfRe des Planungsgebietes betragt ca. 3.200 m?

3. GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Die gesetzliche Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Salzburger Raum-
ordnungsgesetz 2009 i.d.g.F. bzw. die Darstellungsverordnung fur Bebauungs-
plane.

§ 67 (2) ROG 2009

Die Freigabe von AufschlieBungsgebieten und -zonen, ...... sind von der Ge-
meindevertretung zu beschlieRen. Ein gemafl §50 erforderlicher Bebauungsplan
ist vor der Freigabe von AufschlieBungsgebieten und -zonen aufzustellen.

4. ZIEL DER PLANUNGSARBEIT

Der Bebauungsplan regelt gemalR § 50 Abs. 3 ROG 2009 die stadtebauliche
Ordnung des Planungsgebietes unter Bertcksichtigung gegebener rechtlicher,
funktioneller und gestalterischer Rahmenbedingungen sowie unter Bedacht-
nahme auf einen sparsamen Bodenverbrauch und eine geordnete Siedlungsent-
wicklung.

Funktionelle Zusammenhange, die topographischen Gegebenheiten des Bau-
platzes sowie verkehrstechnische Erfordernisse werden bei der Festlegung der
Rahmenbedingungen bertcksichtigt.

Ziel dieser Planungsarbeit ist auBerdem die Festlegung von Bebauungsbestim-
mungen, die eine Freigabe der ggst. Grundparzelle vom AufschlieBungserfor-
dernis ,Larm*“ ermdglichen.

Planungsgrundlage ist ein Vermessungsplan von DI Langeder, Altenmarkt, vom
25.08.2025 (GZ 3662/22).
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5. LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

Das Planungsgebiet befindet Die Flachen befindet sich im Ortsteil Pottlersied-
lung, 6stlich verlauft die OBB Bahnstrecke Bischofshofen-Selztal.
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6. GRUNDLAGEN
6.1 Raumliches Entwicklungskonzept

Das Raumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde Eben wurde am 28.04.1995
(Anderung Hotel 2010, Bergwiese 2015) beschlossen und enthalt folgende, den
Bebauungsplan betreffende Aussagen:

Verhinderung von Abwanderung durch Bereitstellung von Wohnbaugrinden
Fir die einheimische Bevodlkerung sollen Wohnbauflachen in ausreichen-
dem Umfang und zu vertretbaren Preisen zur Verfigung stehen.

e Siedlungsentwicklung nach innen, d.h. Verdichtung im Bereich der zent-
rumsnahen Flachen fir Wohnbebauung.

Kartenteil:

Im planlichen Teil des Raumlichen Entwicklungskonzepts (Griinraum - und
Siedlungskonzept, Infrastrukturkonzept) ist fir den gegenstandlichen Bereich
folgendes vorgesehen:

e Der ggst. Standort ist bereits als Siedlungsbereich (Schwarze Schraffur)
gekennzeichnet.
e Abpflanzungen als Siedlungsrandgestaltung im Siden

Ausschnitt REK neu

grine Kreise: Abpflanzung als Abstandsgriin zwischen unterschiedlichen
Nutzungen und Siedlungsrandgestaltung

Rote Pfeile: Erweiterungsméglichkeit Wohnen

Rotes Z Zentraler Wohnstandort mit Erweiterungsmaéglichkeit

Violettes T Tourismuszentrum/Gastronomie, Standortsicherung und Attrak-

tivierung
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6.2

6.3

6.4

Flachenwidmung

Die Flache ist im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan als Erweiterter Wohnge-
biete gewidmet und mit dem AufschlieBungserfordernis ,Larm“ gekennzeichnet.
Die umgebenden Verkehrsflachen sind als ,Wichtige Verkehrsflachen der Ge-
meinde ausgewiesen.

Die Flache ist mit einer Befristung versehen.

v | r"-
‘ r‘f17:

i

Flachennutzung

Das Planungsgebiet ist unverbaut.

Beschrankung der Bebauung (§ 51 (1) Z 1 ROG 2009)

Natlirliche Beschrdnkungen
Naturliche Beschrankungen liegen in dem fur die Bebauung vorgesehenen Be-
reich nicht vor. Die Flachen besitzen Baugrundeignung.

Rechtliche Beschrdnkungen / Gefahrenzone des Edtgrabens

Nach Verbauung des Poéttlergrabens liegt die ggst. Grundflache zwar nicht mehr
in der Gelben Gefahrenzone des Péttlergrabens, sondern wird die GP 373/2 im
"Gefahrenzonenplan neu" durch die gelbe Gefahrenzone des Edtgrabens betrof-
fen sein. Zusatzlich wird der Gerinneverlauf durch einen sogenannten Blauen
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6.5

6.6

6.7

6.8

Vorbehaltsbereich belastet, da mangels geeigneten Vorfluters die aktuell als Si-
ckerkorper dienende Gelandemulde auch in Zukunft als solche fungieren wird
muissen.

Eine rechtskraftige Revision des Gefahrenzonenplanes liegt noch nicht vor.

Rechtliche Beschrdnkungen / Lédrmbelastung durch OBB Trasse

Rechtliche Beschrankungen liegen in dem fur die Bebauung vorgesehenen Be-
reich insofern vor, als sich die Grundflache im Larmeinflussbereich der OBB
Trasse (Bischofshofen — Selzthal) befindet.

VerkehrserschlieBung (§ 51 (1) Z 2 ROG 2009)

Individualverkehr:
Das Planungsgebiet ist Uber die Péttler Stralle und Uber die Erschliefungs-
stralle GP 398/25 (beide 6ffentlich) erschlossen.

Offentlicher Verkehr:

Die nachste Haltestelle des Postbusses befindet sich an der Alleestralie in ca.
250 m fuBlaufiger Entfernung (Haltestelle Edtsiedlung).

Der Bahnhof Eben und die zentralen Versorgungseinrichtungen kdénnen in ca.
650 m fuBlaufig erreicht werden.

Technische Infrastruktur (§ 51 (1) Z 3 ROG 2009)

Wasserversorgung: Gemeindewasserleitung / Engpéasse sind nicht
zu erwarten

Abwasserentsorgung: Das Planungsgebiet ist an die Ortskanalisation
angeschlossen, Engpasse sind nicht zu erwar-
ten

Stromversorgung: Die Stromversorgung erfolgt durch die Salzburg
AG fur Elektrizitdtswirtschaft.

Oberflachenentwasserung: Projekt zur schadlosen Ableitung der Oberfla-

chenwasser des Edtgrabens liegt vor (DI An-
selmi vom 10.10.2022 / GZ.: 22762).

Dach- und Oberflachenwédsser der GP 373/2
werden auf Eigengrund versickert.

Vorhandene Bausubstanz (§ 51 (1) Z 4 ROG 2009)

Ausmalfy und Struktur der vorhandenen umgebenden Bausubstanz sind im vor-
liegenden Bebauungsplan der Grundstufe dargestellt.

Rechtskriftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen (§ 51 (1) Z 5
ROG 2009)

Fir die Bauflachen im Planungsgebiet waren zum Zeitpunkt der Erstellung des

Bebauungsplanes keine rechtskraftigen Bauplatzerklarungen und/oder Baube-
willigungen vorhanden.
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6.9

6.10

Struktur des Gebietes

Das Landschaftsbild im gegenstandlichen Bereich wird iberwiegend gepragt von
den bestehenden Bauten der Edt- und Péttlersiedlung mit ihren freistehenden
Einfamilienhdusern, Doppelwohnhausern und Reihenhdusern und der vorhande-
nen verkehrstechnischen ErschlieBung fir diese Siedlung.

Die Trasse der OBB stellt eine deutliche Zasur im Erscheinungsbild der Land-
schaft dar.

Die pragenden Landschaftselemente sind noch freie Wiesenflachen zwischen
den Siedlungen und die 6stlich angrenzenden bewaldeten Hangbereiche.
Gliedernde Elemente wie Hecken und Flurgehdélze sind im nahen Umfeld keine
vorhanden.

Der Charakter der Landschaft wird daher hauptsachlich durch die vorhandenen
Siedlungsentwicklung, die sich immer weiter in die umgebenden Freiflachen hin-
einentwickeln, gepragt.

AufschlieBungskosten

Samtliche Kosten fur die Herstellung der Infrastrukturerfordernisse sind von den
Grundeigentimern der GP 373/2 zu tragen.

Grundbesitzer

Siehe Grundbuchsauszug.
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7. PLANUNGSKONZEPT

Da fiur das ggst. Grundstiick in der nachsten Zeit BaumafRnahmen geplant sind,
werden durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Grundstufe die fur die
bauliche Entwicklung dieses Bereiches von Eben generellen Bebauungsgrund-
lagen vorgegeben.

Zudem werden die, fur die Freigabe des AufschlieBungserfordernisses ,Larm*
notwendigen MalRnahmen gem. dem projektbezogenen Larmschutzgutachten
festgelegt.

Die Regelung der stadtebaulichen Ordnung dieses Gebietes der Gemeinde ist
unter Bedachtnahme eines sparsamen Bodenverbrauches, einer geordneten
Siedlungsentwicklung und der Einfligung der neuen Baumafinahmen in die vor-
handenen Bebauungsstrukturen Ziel der vorliegenden Planungsarbeit.

Dementsprechend werden die notwendigen Parameter der Bebauung, wie die
bauliche Ausnutzbarkeit, Bauhéhe, Bauweise und die Gestaltung des AuRenrau-
mes und der Verkehrsflachen festgelegt.

VerkehrserschlieBung:

Die HaupterschlieBung der Grundflachen und die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt
von der Pottler Stralle aus. Entlang der ErschlieBungsstralte GP 398/25 sind nur
wenige oberirdische PKW-Stellflachen angeordnet.

StralRenfluchtlinien

Die StraRenfluchtlinien wurden entlang der bestehenden VerkehrserschlieRung
festgelegt.

Die Breite und Ausfiihrung der Strale sind fiir die geplante Nutzung des Pla-
nungsgebietes und damit verbundene maogliche Erweiterung / Verdichtung des
Siedlungsstandortes ausreichend.

Baufluchtlinien

Die Baufluchtlinie wurde im Bereich der Verkehrsflache unter Bedachtnahme auf
die ortlichen gestalterischen Ziele und funktionalen Erfordernisse festgelegt.
Das Raumordnungsgesetz verweist im Kapitel ,Baufluchtlinien, Baulinien, Bau-
grenzlinien; Situierungsbindungen®, § 55, Abs. 4 ROG 2009, darauf hin, nach
Tunlichkeit den Abstand von der Achse der Verkehrsflache zur Baufluchtlinie /
Baulinie mit wenigstens 2/3, der fir das oberste Gesimse oder fiur die oberste
Dachtraufe festgelegten Hochsthéhe, zu verwirklichen.

Bei einer maximalen Traufenhéhe von ca. 8,30m im Bereich der Baufluchtlinien
Richtung Péttler StraRe ware demnach ein Abstand von ca. 5,60m zur Achse der
Verkehrsflachen umzusetzen.

Die Abstande der Baufluchtlinien zur Achse der Verkehrsflachen betragen zwi-
schen 8,30m und 9,80m.

Aus den o. a. Malen ergeben sich Verhaltnisse, mit denen der 0. a. Bestimmung
Rechnung getragen wird.

Baudichte

Im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden ist eine der
Widmung ,Erweiterte Wohngebiete* und der angrenzenden Umgebungsstruktur
entsprechende Nutzung anzustreben.

Die festgelegte Grundflachenzahl von 0,285 erfiillt diesen Raumordnungsgrund-
satz und lasst gleichzeitig noch gentigend Freiraum fiir entsprechende Gestal-
tungsmaflinahmen offen.
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Bauhdhen:

Die Festlegung der Bauhdhen richtet sich nach ortsplanerischen Grundsatzen
und hat sowohl die Wahrung des charakteristischen Ortsbildes als auch die Aus-
nutzbarkeit der Bauflache im 6ffentlichen Interesse zum Ziel.

Angelehnt an die bestehenden Strukturen der angrenzenden Siedlungen werden
daher die First- und Traufenhdhen entsprechend der Hohe von ca. 2 Vollgescho-
Ren (mit Moéglichkeit des Ausbaues eines allseitig zurlickgesetzten Staffelge-
scholRes) festgelegt.

Die auf Meereshdohe bezogenen maximalen First- und Traufenhéhen werden auf
Grund des geneigten Gelandes innerhalb des Planungsgebietes flr die drei ge-
planten Baukdrper differenziert festgelegt (GH/TH/FH (VG)).

So kann einerseits eine rel. einheitliche Silhouette geschaffen und trotzdem auf
die unterschiedliche Topographie reagiert werden.

Fir die gem. § 57 Abs. 3 mogliche Errichtung eines Dachgescholes bzw. zu-
rickgesetzten Staffelgescholles werden im Plan gesonderte hoéchstzulassige
Lagen der obersten Gesimse oder der obersten Dachtraufen festgelegt GH/TH
(SG)).

Festgelegt wird auch, dass allseitig maximal 2-(voll-) Gescholte und 1 zurlick-
gesetztes Staffelgeschol in Erscheinung treten dirfen (keine Abgrabungen).

Bauweise:

Die bestehende Bauweise im Umfeld kann als offene - freistehende Bauweise
bezeichnet werden.

Diese Bauweise wird weitergefihrt.

AuRere architektonische Gestaltung von Bauten

In Anbetracht der Lage in einem sehr einheitlich strukturierten Siedlungsberei-
che von Eben und im Randbereich eines Siedlungsstandortes erscheint ein be-
sonderes Augenmerkt auf die Gestaltung von Bauten gerechtfertigt.

Um eine harmonische Einfigung der geplanten Wohnhauser in den Siedlungs-
bestand Poéttlersiedlung sicherzustellen, wird eine Dachform (Walmdach) und
eine minimale Dachneigung (15 Grad) festgelegt:

Die festgelegt Dachneigung soll eine erlebbare Dachlandschaft sicherstellen
und nahezu flache Dacher, welche optisch als Flachdach wahrnehmbare waren,
vermeiden.

Die Ausbildung von Flachdachern ist lediglich fir untergeordnete Bauteile sowie
fur Bauten wie Garagen, Uberdachte Stellplatze, Gartenhauschen, Miullhitten
etc. zulassig.

Pflanzgebote
Eine qualifizierte Freiraumgestaltung erleichtert grundséatzlich die Einfigung von

baulichen MalRnahmen in das Orts- und Landschaftsbild und leistet einen Beitrag
zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas.

Eine Aufwertung des StralRenraumes durch durchgehende, strallenraumwirk-
same Laub- und Bluhgehdlze wird angestrebt.
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Besondere Festlegungen in Textform:

BF 1: Die Einbindung in das Orts-, Stralen- und Landschaftsbild wird auf Grund
der einsichtigen Lage und im Randbereich des Siedlungsstandortes als erfor-
derlich erachtet.

BF 2: Eine qualifizierte Freiraumgestaltung erleichtert grundséatzlich die Einfu-
gung von baulichen MalRnahmen in das Orts- und Landschaftsbild und leistet
einen Beitrag zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas und zum Schutz des
Bodens.

BF 3: Die Festlegungen zu energietechnischen Belangen sind in Anbetracht des
Klimawandels, des Klimaschutzes und der Energiewende von Bedeutung.

BF 4: WLV / Oberflachenwasser

Auf Grund der Lage des Planungsgebietes im Gelben Wildbachgefahrdungsbe-
reich und in einem Blauen Vorbehaltsbereich der WLV sind Vorgaben zur Si-
cherstellung einer schadlosen Ableitung von Oberflachenwassern notwendig.

BF 5: La&rmbelastung durch die OBB Trasse
Die Festlegung von Larmschutzmaflnahmen im BBPI sind zur geplanten Frei-
gabe der Flachen vom AufschlieRungserfordernis ,Larm*“ erforderlich.
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8. VERORDNUNGSTEXT

8.1 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN GEM § 51 (2) ROG 2009

8.1.1 StraBenfluchtlinien (§ 54)
siehe Plan
Die StralRenfluchtlinien kennzeichnen den Verlauf und die Breite von Strallen im
Planungsgebiet.
Im vorliegenden Plan wird die StralBenfluchtlinie entlang der umgebenden Ver-
kehrsflachen (Gemeindestrallen) festgelegt.

8.1.2 Baufluchtlinie (§ 55 Abs. 1)
siehe Plan
Die Baufluchtlinie ist jene Linie, die durch oberirdische Bauten gegen die Ver-
kehrsflache hin nicht Uberschritten werden darf.
Diese wird einheitlich im Abstand von 5,00m von der StralRenfluchtlinie festge-
legt.

8.1.3 Bauliche Ausnutzbarkeit (§ 56)
siehe Plan
Die Obergrenze der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundflache wird durch die
festgelegte Grundflachenzahl von 0,285 bestimmt.

8.1.4 Bauhdhen (§ 57)
siehe Plan
Um eine mdglichst harmonische Einfugung der geplanten Objekte in die Land-
schaft zu gewahrleisten und im Hinblick auf die topographischen Verhaltnisse
werden fir jedes der drei geplanten Wohngebaude differenzierte Maximalh6éhen
festgelegt.
Und zwar sowohl eine maximale Gesimse- bzw. Traufenhdhe fur die beiden zu-
lassigen Vollgeschofe (GH/TH (VG)) als auch eine ,fiktive“, von der aus sich die
unter 45 Grad zur Waagrechten geneigten gedachte Umrissflache errechnet, in-
nerhalb der das zurlickgesetzte Staffelgeschofl bis zur maximalen Firsthohe er-
richtet werden kann (GH/TH (SG)).
Insgesamt diurfen daher maximal 2 oberirdische GescholRe und ein allseitig zu-
rickgesetztes Staffelgeschold errichtet werden.
Abgrabungen zur Schaffung weiterer sichtbarer Gescholle bzw. Gescholiteile
sind nicht zulassig.

8.1.5 Bauweise (§ 58)

siehe Plan

Die Bauweise wird, entsprechend der vorhandenen Siedlungsstruktur, als offen
— Freistehende Bauweise festgelegt, d.h. die Bauten sind zu den nicht zur Ver-
kehrsflache hin gelegenen Grenzen offen-freistehend zu errichten.
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8.1.6

8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

8.2.2

Erfordernis einer Aufbaustufe (§ 50 Abs. 3 bzw. § 53 ROG 2009)

Es besteht kein Erfordernis einer Aufbaustufe.

Auf die moégliche Aufstellung eines Bebauungsplanes der Aufbaustufe fir Bau-
vorhaben auf einem oder mehreren zusammenhangenden Bauplatzen mit einer
Gesamtgescholflache von mehr als 2.000m? oder einer Baumasse von mehr als
7.000m* gem. § 50 Abs. 3, ROG 2009 wird jedoch verwiesen.

BEBAUUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 53 (2) ROG 2009
AuBere architektonische Gestaltung von Bauten

siehe Plan

Verkehrsflachen / Ein- und Ausfahrt Tiefgarage

Siehe Plan

Die geplanten oberirdischen PKW-Stellflachen sind mit wasserdurchlassigem
Belag auszufuhren (zB Rasengittersteine).

Freiraumgestaltung

Pflanzgebote (§ 61 Abs. 2)

Siehe Plan

Entlang der Péttler StralRe sind Richtung Westen im Abstand von 7-9m mindes-
tens 4 hochstdmmige heimische Laubbaume mit einer Mindestpflanzhéhe von
2,50m und einem Stammumfang von mind. 20cm zu setzen, um den Stralen-
raum aufzuwerten.

Diese sind zu professionell zu pflegen, langfristig in ihrer natirlichen Wuchsform
zu erhalten und ggfs. zu ersetzen.

Die Signaturen im Plan sind nicht lagegenau und kénnen den &rtlichen Gege-
benheiten angepasst werden.

Richtung Sidden ist entlang der Grundgrenzen eine naturnahe Hecke aus stand-
ortheimischen Laub- und Blihgehdlzen anzulegen.

(Geeignete Pflanzen hierfir sind: Weilldorn, Schlehe, Faulbaum, Brombeere,
Heckenkirsche, Efeu, Waldrebe, sowie Eiche, Hainbuche, Hasel, Esche,
Wildrose, Holunder, Vogelkirsche, Liguster, Schneeball, Weildorn, Weiden,
Ahorn, Eberesche).

Diese ist langfristig zu erhalten, zu pflegen und ggfs. zu ersetzen.

Besondere Festlegungen im Text

BF 1: AuRere Gestaltung von Bauten

Auf eine ,harmonische“ Einbindung der geplanten neuen baulichen Anlage in
das Ortsbild ist besonderes Augenmerk zu legen.

Auch ist hinsichtlich der Farbgestaltung auf ein einheitliches und ,geordnetes”
Gesamtbild zu achten.

Grelle und leuchtende Fassadenfarben sind nicht zulassig.

BF 2: Freiraumgestaltung
Die Bepflanzung und Begriinung haben grundsatzlich nur mit heimischen, stand-
ortgebundenen Laubgehdlzen zu erfolgen.
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Hinsichtlich notwendiger Gelandeveranderungen (Béschungen, Steinschlichtun-
gen etc.) wird festgelegt, dass diese in Art und Umfang gering und landschafts-
schonend durchzufihren sind, um eine zusatzliche Belastung des Landschafts-
bildes zu vermeiden.

Sichtbare Stitzbauwerke wie Stitzmauern, Steinschlichtungen sind landschafts-
schonend zu errichten und durch eine Bepflanzung abzudecken.

Das Dach Uber der Tiefgaragenabfahrt ist zu begrinen.

BF 3 Energetische Potentiale

Die Festlegungen zu energietechnischen Belangen sind in Anbetracht des Kili-
mawandels, des Klimaschutzes und der Energiewende von Bedeutung.

Seitens der Gemeinde sind daher folgende Malknahmen im Zuge der weiteren
Planungsarbeiten verbindlich zu prifen:

. Installation von biindigen Photovoltaikanlagen auf den Dachern und/oder
Fassaden
. Extensive Begrinung von Flachdachern

BF 4: Lage des Planungsgebietes im Gefdhrdungs-/Hinweisbereichen der WLV
Das Grundstiick Nr. 373/2 KG Eben befindet sich am talseitigen Ende der dicht
bebauten, sogenannten Pdttlersiedlung.

Im derzeit noch gultigen Gefahrenzonenplan der Gemeinde Eben ist die Flache
durch die gelbe Zone des Pottlergrabens betroffen, der aber zwischenzeitlich
voll verbaut ist.

Im bereits aufgelegten, noch nicht genehmigten Revisionsentwurf ist dies in
Form einer deutlichen Reduktion der Gefahrenzonen des Pottlergrabens abge-
bildet. Demnach wird die GP 373/2 nicht mehr durch die gelbe Zone des Pottler-
grabens betroffen sein.

Allerdings wurde der sogenannte Edtgraben in das Wildbachverzeichnis des
Landes Salzburg aufgenommen. Dieser entwéassert ein 0,2 km? groRes Nieder-
schlagsgebiet am Westhang der Mehlhauben, die mit 1.483 m die westlichste
Erhebung des RoRbrandhéhenzuges darstellt.

Er hat einen kurzen, steilen Verlauf und tberwindet von der ersten muldenfor-
migen Eintiefung im Bereich eines Forstweges auf SH 1.260 m bis in den Talbo-
den auf rund 900 Ifm Lange einen Héhenunterschied von 380 m.

Das rechnerische HQ150 betragt 3 m3/s, die fiir das Bemessungsereignis mal3-
gebliche Geschiebefracht rund 1.500 m3.

Von einem bestehenden Schotterfang am Hangfull abwérts wird der Graben
durch die gesamte Siedlung in einer Verrohrung gefuihrt, eher er genau auf der
GP 373/2 wieder offen flieRt und unmittelbar anschlieRend (noch auf dem Grund-
stick) in einer ausgepragten Geldndemulde versickert.

Aufgrund dieser Situation wird die GP 373/2 im "Gefahrenzonenplan neu" durch
eine gelbe Gefahrenzone - zwar nicht mehr des Péttlergrabens, jedoch durch
jene des Edtgrabens betroffen sein. Zusatzlich wird der Gerinneverlauf durch
einen sogenannten Blauen Vorbehaltsbereich belastet.

Es wurde daher im Zuge der Projekterstellung ein wasserbautechnisches Gut-
achten hinsichtlich der Sickerfahigkeit des Untergrundes und Ermittlung des Er-
satzretentionsvolumens erstellt, welches im Zuge der weiteren Planungsarbeiten
zu beachten bzw. uU dem aktuellen Planstand anzupassen ist (Gutachten DI
Anselmi vom 10.10.2022, GZ 22762).
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BF 5: Lage des Planungsgebietes im Larmeinflussbereich der OBB Trasse

Auf Grund der Kennzeichnung der Planungsflache als AufschlieRungsgebiet mit
dem Hinderungsgrund ,Larmbelastung“ wurde ein schalltechnisches Projekt in
Auftrag gegeben (Fa. TAS Linz vom 06.02.2026, GZ 23-0018T).

Das gesamte schalltechnische Gutachten stellt einen integrierten Bestandteil
dieses Bebauungsplanes dar und wird hier nur auszugsweise angefuhrt:

,Die Aufgabe des gegensténdlichen schalltechnischen Projektes besteht darin,
fiir das geplante Bauvorhaben - TRIO Wohnbau GmbH IG, Parzelle 373/2 - in
der Gemeinde Eben im Pongau eine Untersuchung auf Basis der Richtlinie ,,Im-
missionsschutz in der Raumordnung”“ vom Land Salzburg fiir die im vorliegen-
den Falle relevante Widmungskategorie 3 ,Erweiterte Wohngebiete® durchzu-
fiihren.

Unter Zugrundelegung der vorliegenden Untersuchungsergebnisse wird zu-
sammenfassend festgestellt:

Die Uberpriifung des Freiraumschutzes fiir Aufenthaltsfléchen, die der Erho-
lung dienen, zeigt, dass unter Berlicksichtigung der geplanten Ldrmschutzmal3-
nahmen in Form einer, auf eine Stltzmauer aufgesetzten Ldrmschutzwand
nahe der sidwestlichen Grundstiicksgrenze (Ausfiihrungshéhe 2 m liber Ge-
ldndeoberkante) im Tageszeitraum grol3fldchig von < 55 dB zu erwarten sind.
Demnach sind fiir den Freiraum (iber die geplanten MaBnahmen hinaus keine
weiteren Mallnahmen erforderlich.

Darliber hinaus sind in Abhéngigkeit der maBgebenden Aullenldarmpegel im
Fassadenbereich der geplanten Bebauung gebdudebezogene MalBnahmen er-
forderlich. Diesbeziiglich wird auf die Auflistung in Kapitel 3 ,Beurteilungs-
grundlage® und Kapitel 6.2 ,Mallnahmen am Gebé&ude” verwiesen.

Anzumerken ist, dass flir ein allfadlliges Bauverfahren bei der Gemeinde eine
detailliertere Darstellung zu den Anforderungen an die AuBenbauteile, unter
Beriicksichtigung der Einreichunterlagen (Nutzung und Offnungsfldchen), er-
forderlich sein wird*”.

Die Vorgaben des schalltechnischen Projektes sind in den weiteren Planungs-
schritten umzusetzen und in den nachfolgenden Behérdenschritten zu beachten.
Bei Anderungen in den Planungen, welche dem schalltechnischen Projekt zu
Grunde liegen, sind diese dem Schalltechniker zur neuerlichen Begutachtung
vorzulegen.



