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1. GELTUNGSBEREICH

Der vorliegende Anderung des Bebauungsplanes ,EKZ-Gasthof vom
29.03.2001 betrifft folgende Grundstiicke:

GP 7/1, 7/5 (Verkehrsflache), 32/2, (Verkehrsflache) und 721 (Verkehrsflache)
alle KG Gastshof.

Die GroRe des Planungsgebietes betragt ca. 7.000m2.

2. GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Die gesetzliche Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Salzburger Raum-
ordnungsgesetz 2009 (LGBL. 30/2009) bzw. die Darstellungsverordnung fir
Bebauungsplane.

3. ZIEL DER PLANUNGSARBEIT

Der rechtskraftige BBPI vom 29.03.2001 (Verfasser: Arch DI Ferdinand Aich-
horn) wird fur die Parzelle 7/1 in folgenden Punkten geandert und gemaf neu-
er Planzeichenverordnung und aktuellem Raumordnungsgesetz 2009 als Ge-
samtplan neu verlautet.

) Erh6éhung der Grundflachenzahl von 0,40 auf 0,55
. Erhéhung der Traufenhohe von 857,50 auf 860,00 UA
. Erhéhung der Firsthéhe von 859,00 auf 860,00 GA

Auf Grund neuer Planungsiiberlegungen und eines neuen Investors sol-
len auf der ggst. Grundparzellen nun entsprechend der Widmung ein
kleines Einkaufszentrum errichtet werden, welches in Bezug auf Hohe
und Dichte eine Anderung des Bebauungsplanes notwendig macht.

Der Rest des urspringlichen Planungsgebietes bleibt unverandert.
Funktionelle Zusammenhange, die topographischen Gegebenheiten des
Bauplatzes sowie verkehrstechnische Erfordernisse werden bei der
Festlegung der Rahmenbedingungen berucksichtigt.

Planungsgrundlage ist ein Vermessungsplan vom Vermessungsbiro DI
Langeder, Altenmarkt, vom 11.06.2013.
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4. LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

Die Abanderungsflache befindet sich nordwestlich des Ortszentrums von
Eben, stdlich der Ra__ststation —-Sid an der A10 Tauernautobahn.
Sidlich verlauft die OBB Bahnstrecke Bischofshofen-Selztal.
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5. GRUNDLAGEN
51 Raumliches Entwicklungskonzept

Das Raumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde enthalt folgende fiir den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes relevante Aussagen:

o Bereitstellung von Flachen flr Betriebsan- und aussiedlungen

o Ansiedlung von Klein- und Mittelbetrieben mit Ricksicht auf die beste-
hende Struktur

o Vorsehen von Entwicklungsméglichkeiten fir bestehende Betriebe

) Schaffung von zusatzlichen Arbeitsplatzen im Gemeindegebiet (ca. 300

fir Eben und die Region — bei 401 Auspendlern) mit den Schwerpunkt
Frauenarbeitsplatze in Zusammenarbeit mit der Region in verkehrsgins-
tiger Lage ( Bahn — Autobahn)

o Konzentration der Gewerbebetriebe an geeigneten Standorten

Kartenteil:

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

o Langfristige Erweiterungsmoglichkeit fir Gewerbenutzung

5.2 Flachenwidmung

Die Flachen sind als Bauland / Flachen fir HandelsgroRbetriebe- Einkaufszent-
rum (HOochstzuldssige Gesamtverkaufsflache 3.300m?) ausgewiesen.

5.3 Flachennutzung

Die gegenstandliche Parzelle ist unbebaut.
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Beschrankung der Bebauung (§ 51 (1) Z 1 ROG 2009)

Natiirliche Beschrdnkungen

Natirliche Beschrankungen liegen in dem fiir die Bebauung vorgesehenen Be-
reich nicht vor. Die Flache besitzt Baugrundeignung.

Rechtliche Beschrdnkungen / Bauverbotsbereich Bundesstrasse

Die Flachen liegen innerhalb des 40m Bauverbotesbereiches entlang der Auto-
bahn A10. Eine mindliche positive Stellungnahme der Asfinag zum geplanten
Projekt liegt vor.

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

Individualverkehr:

Das Planungsgebiet ist durch die A10 Tauernautobahn und deren Zu- und Ab-
fahrten aus beiden Fahrtrichtungen erschlossen.

Die interne AufschlieBung der Flachen erfolgt auf eigenem Grund bzw. Uber
die Gemeindestrasse GP 32/2.

Offentlicher Verkehr:
Die Haltestelle des Postbusse befindet sich in Fahrtrichtung Salzburg bei der
Raststation Nord (fuRlaufig erreichbar) und an der B99 in beiden Richtungen.

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

Wasserversorgung:
Ortswasserleitung.

Abwasserentsorgung:
Ortskanalisation

Stromversorgung:
Salzburg AG

Oberflachenentwésserung:

Versickerung auf eigenem Grund bzw. Einleitung in die Ortskanalisation
Vorhandene Bausubstanz (§ 51 (1) Z 4 ROG 2009)

Ausmaf 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 Baubewilli-
gungen vorhanden.
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Struktur des Gebietes

Die Flachen befinden sich zwischen der Raststatte Eben im Norden, den dazu-
gehdrenden PKW-Stellflachen und den teilweise bereits verbauten Flachen des
Gewerbegebietes Gasthof im Westen und Sidwesten.

Im Siuden grenzt unverbautes, bewaldetes Grinland an.

AufschlieBungskosten

Samtliche Kosten fir die Herstellung der Infrastrukturerfordernisse werden von
den Grundeigentimern getragen.

Grundbesitzer

Siehe Grundbuchsauszug.
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6. PLANUNGSKONZEPT

Da fir die erfassten Grundstiicke in der nachsten Zeit BaumalRRnahmen geplant
sind, werden durch die Aufstellung bzw. die Anderung des Bebauungsplanes
der Grundstufe die, fur die bauliche Entwicklung dieses Bereiches von Eben im
Pongau gewlnschten, generellen Bebauungsgrundlagen vorgegeben und die
notwendigen Festlegungen zur Umsetzung des geplanten Bauvorhabens ge-
troffen.

Die Regelung der stadtebaulichen Ordnung dieses Gebietes der Gemeinde ist
unter Bedachtnahme auf einen sparsamen Bodenverbrauch, eine geordnete
Siedlungsentwicklung und Einfiigung der neuen BaumaBnahmen in die vor-
handenen topographischen Verhéaltnisse Ziel der vorliegenden Planungsarbeit.

Dementsprechend werden die notwendigen Parameter der Bebauung, wie die
bauliche Ausnutzbarkeit, Bauhthe, Bauweise, architektonische Gestaltung und
die Gestaltung des AuRenraumes festgelegt.

Aufgrund der glinstigen Lage an der A 10 kann die Verkehrserschlieflung direkt
von den bestehenden Auf- und Abfahrten erfolgen und somit das Gebiet von
Norden her erschlossen werden.

Die Baufluchtlinien im Abstand von 5 bzw. 4 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache
hin ermdglicht trotz Freiraum zur Strale einen groRzlgigen Handlungsspiel-
raum hinsichtlich der Situierung der geplanten Objekte auf dem Baugrund-
stuck.

Im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden ist eine inten-
sive, der Widmung entsprechende Nutzung anzustreben. Die Grundflachenzahl
von 0,55 erfillt diesen Raumordnungsgrundsatz und lasst gleichzeitig noch
genligend Freiraum fir entsprechende Gestaltungsmaflinahmen offen.

Durch das Pflanzgebot (BF 2) wird diese Gestaltung und Gliederung der ober-
irdischen Baumassen sichergestellt und so eine bessere Einfligung ins Land-
schaftsbild gewahrleistet.

Die auf Meereshdhe bezogene maximale First- und Traufenhdhe wird trotz
leicht ansteigendem Gelande Richtung Autobahn fiir das gesamte Planungsge-
biet einheitlich festgelegt. Dies schafft einerseits eine einheitliche Silhouette
und lasst andererseits eine intensivere Nutzung der fast ebenen und damit
besser bebaubaren Bereiche in diesem Teil des urspringlichen Planungsgebie-
tes zu.

Fir den oberen Gebdudeabschluss wird das geneigte Dach vorgeschlagen,
weil es der Bebauung der Umgebung entspricht bzw. dadurch die ortstypische
Dachlandschaft weitergefihrt wird (siehe BF 1).
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VERORDNUNGSTEXT
BEBAUUNGSGRUNDLAGEN GEM § 51 (2) ROG 2009
StraBenfluchtlinien (§54)

siehe Plan

Die Strafenfluchtlinien kennzeichnen den Verlauf und die Breite von Strallen
im Bebauungsgebiet.

Im vorliegenden Plan wird die Strafenfluchtlinie entlang der umgebenden Ver-
kehrsflachen (Bundesstrasse und Gemeindestrasse) festgelegt.

Anderung zum best. BBPL: keine
Baufluchtlinie (§ 55)

siehe Plan
Die Baufluchtlinie ist jene Linie, die durch oberirdische Bauten gegen die Ver-
kehrsflache hin nicht berschritten werden darf.

Anderung zum best. BBPL: keine bzw. Ergdnzungen der Baufluchtlinie entlang
der Gemeindestrasse GP 32/2

Bauliche Ausnutzbarkeit (§ 56)

siehe Plan
Grundflachenzahl: 0,55

Anderung zum best. BBPL: Erhéhung der GRZ von 0,40 auf 0,55

Bauhohen (§57)

siehe Plan

Um eine modglicht harmonische Einfligung der geplanten Objekte in die Land-
schaft zu gewahrleisten und im Hinblick auf die topographischen Verhaltnisse
wird die Bauhdhe in einer maximale Traufen- und Firsthdhe von 860,00 Uber
Adria festgelegt.

Ausgehend von einer durchschnittlichen Gelandehéhe von 850,00 UA ermdég-
licht diese Festlegung eine maximale Bauhdhe von durchschnittlich 10 m, was
in Anbetracht der Lage des Handelsgrofbetriebes zwischen Autobahn und
Bahntrasse raumordnungsfachlich vertretbar erscheint.

Anderung zum best. BBPL: Erhéhung der Traufen- und Firsthéhe auf 860,00m
dA.

Bauweise

siehe Plan

Die Bauweise wird als offenen Bauweise (freistehend oder gekuppelt) festge-

legt.

Anderung zum best. BBPL: Festlegung einer Bauweise
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Erfordernis einer Aufbaustufe (§ 50 Abs. 3 bzw. § 53 ROG 2009)

Es besteht kein Erfordernis einer Aufbaustufe.

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

Anderung zum best. BBPL: keine

BEBAUUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 53 (2) ROG 2009

Situierung der Objekte und AuRBere architektonische Gestaltung von
Bauten (§ 29 Abs.2 Z 7) BF 1

Die Situierung der Objekte wird durch die im Plan dargestellten Baufluchtlinien
und die gesetzlichen Mindestabstande geregelt.

Auf eine madglichst ,harmonische” Einbindung neuer baulicher Anlagen in das
(in diesem Bereich ohnehin schon belastete) Landschaftsbild ist im Hinblick
auf die Lage direkt an der Bundesstrasse besonderes Augenmerk zu legen. Die
Baukorper sind moglichst einfach und in ihren Proportionen (auch zueinander)
ausgewogen herzustellen.

Auch ist hinsichtlich der Farbgestaltung und Beschilderungen ein moéglichst
einheitliches und ,geordnetes” Gesamtbild anzustreben.

Eine Begriinung méglicher Flachdéacher ist zu begriiRen.

Anderung zum best. BBPL: neue Festlegung BF 1, Entfall der verbindlichen
Flachdachbegriinung

Freiraumgestaltung — Aussenanlagen, Pflanzgebote gem § 61 (BF2)

Um dem REK Ziel einer dichten Eingriinung des Gewerbegebietes zu entspre-
chen, ist auf eine qualifizierte Freiraumgestaltung besonderer Wert zu legen.
Vorallem Richtung Autobahn ist eine Bepflanzung mit heimischen Laubgehdl-
zen (in Absprache mit der Asfinag) vorzusehen und diese auch entsprechend
zu pflegen und zu erhalten.

Fir jeweils 10 oberirdische Stellplatze ist an geeigneter Stelle ein standort-
heimischer Laubbaum (Hochstamm, Stammumfang mind. 20 cm) zu pflanzen
(Pflanzgebot gem § 61 Abs. 2 ROG 2009).

Die Bepflanzung und Begriinung hat grundsétzlich nur mit heimischen, stand-
ortgebundenen Laubgehdlzen zu erfolgen.

Hinsichtlich notwendiger Gelandeveranderungen (Bdschungen, Steinschlich-
tungen etc.) wird festgelegt, dass diese in Art und Umfang so gering und land-
schaftsschonend wie mdglich durchzufiihren sind, um eine zusétzliche Belas-
tung des Landschaftsbildes zu vermeiden.

Die planliche Festlegung der Pflanzgebote ist nicht lagegenau!

Anderung zum best. BBPL: neue Festlegung BF 2
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Anlage der AufschlieBungsstraBe / Verkehrsflachen (BF 3)

Die VerkehrserschlieRung ist durch die bestehende Abfahrt von der A10 in aus-
reichendem Male gegeben.
Die innere Erschliefung hat gem. RVS (Richtlinien und Vorschriften fir das
StralRenwesen) zu erfolgen.

Der Bedarf an Pkw-Stellplatzen (gemal Bautechnikgesetz § 39 idgF) ist im
Zuge der geplanten baulichen MaRnahmen auf der Grundflache selbst abzude-
cken. Die Stellflachen sind entsprechende zu gestalten (Belag, Bepflan-
zung,ev. Rasengittersteine...).

Anderung zum best. BBPL: neue Festlegung BF 3

Lage im Bauverbotsbereich der A 10 (BF 4)

Ca. die Halfte des Planungsgebietes liegt im Bauverbotsbereich der Autobahn.
Fir alle baulichen MaRnahmen innerhalb dieses Bereiches ist im Zuge der wei-
teren PlanungsmaRnahmen das Einverstédndnis der BundesstraBRenverwaltung
bzw. der Asfinag einzuholen.

Anderung zum best. BBPL: neue Festlegung BF 4
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8. PLANE

8.1 Ausschnitt aus dem rechtskraftigen BBPL

H=857,50m|FH=859,00m|
Stellpidtze
Pﬂar?zgeb!oi

27

ANDERUNGSBEREICH




Gemeinde Eben im Pongau
1480-01 BBPL EKZ Gasthof
Seite 15

8.2 Neuer Rechtsplan M 1/500



