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1 VERORDNUNGSTEXT

1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet umfasst die GP Nr. 519/1, 519/3, 519/4, 520/1, 522, 523 und Teilfl&-
chen der GP Nr. 501, 518, 524 und 525, alle KG Todtleinsdorf (Katastralgemeindenummer
56303) im AusmaB von ca. 52.113 m2,

1.2 FESTLEGUNGEN GEM. § 51 ABS 2 ROG 2009
1.2.1 StraBenfluchtlinien

Die StraBenfluchtlinien sind mit der Begrenzung der im Planungsgebiet angegebenen
Verkehrsfldchen ident.

1.2.2 Baufluchtlinien und Baulinien

Die Baufluchtlinien verlaufen in einem Abstand von 5 m zur StraBenfluchtlinie der Erschlie-
BungsstraBe. Die Baufluchtlinie zur Seekirchner StraBe L 238 auf der GP Nr. 519/1 wird mit
11 m Abstand zur StraBenfluchtlinie festgelegt, die Baufluchtlinie entlang der Wenger
StraBe mit einem Abstand von 8 m.

1.2.3 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen

Die bauliche Ausnutzibarkeit der Grundflichen wird durch die Baumassenzahl BMZ wie
folgt festgelegt:
Teilgebiet (TGB) 1, 2 u. 3: 5,5

1.2.4 Bauhohen

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden mit der obersten Dachtraufe bzw. dem
obersten Gesimse und dem hoéchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthdhe) wie folgt festge-
legt:

Teilgebiet (TGB) 1, 2 u. 3: TH, GH u. FH jeweils 12,0 m

Die H6hen beziehen sich jeweils auf das naturliche Geldnde.

1.2.5 Erfordernis einer Aufbaustufe
Es bestent kein Erfordernis einer Aufbaustufe gem. § 50 Abs 3 ROG 2009.

1.3 FESTLEGUNGEN GEM. § 53 ABS 2 ROG 2009
1.3.1 Verlauf der ErschlieBungsstraBen

Die ErschlieBung erfolgt Uber die von der L238 Seekirchner LandesstraBe abzweigende
GemeindestraBe ,Wenger StraBe™ und weiter Uber zwei interne StichstraBen mit Umkehr-
moglichkeiten.,

1.3.2 Rad- und FuBwege

Von den Enden der beiden StichstraBen fihren Geh- und Radwege Richtung SUdwesten
weiter, um eine Anbindung an die Waldsiedlung bzw. zur Bahnhaltestelle herzustellen.
Entlang des Wiesengrabens ist die Errichtung eines Geh- und Radweges aufgrund fehlen-
der Grundverfugbarkeit (auBerhalb des Planungsgebiets) derzeit noch nicht moglich, es
soll aber zumindest eine Anbindung an den bestehenden Spurweg hergestellt werden

0231214_gewerbezone weng_b?2 bericht.docx 5



KOSTENDORF BPL GEWERBEZONE WENG allee4? landschaftsarchitekten

Diese Wege dienen gleichzeitig als Trasse fur Kanal und Leitungen und als Zufahrt zum Re-
tentionsbecken. Die Errichtung der Bricke (auBerhalb des Planungsgebietes) ist als Vor-
sorge in Verbindung mit einer mdglichen Erweiterung des Salzburger Radwegenetzes zu
sehen und ermoglicht nach entsprechender GrundverfUgbarkeit in weiterer Folge die di-
rekte Anbindung an die S-Bahnhaltestelle.

Im Bereich des Retentionsbeckens und in Abstimmung mit Wasserwirtschaft und Natur-
schutz darf der exakte Verlauf des Geh- und Radwegs von der Darstellung im Rechtsplan
abweichen.

1.3.3 BF 1 - AuBere architektonische Gestaltung

Die Bauten sind in Gestaltung, Material und Farbgebung so auszufUhren, dass sie sich in
die Landschaft einfagen.

Die Fassaden von grbBeren Betriebshallen sind in geddmpften, nicht spiegelnden und
naturnahen Farbténen (grau, braun, grin) auszufuhren und insbesondere an den der Au-
Bengrenze der Gewerbezone bzw. den ErschlieBungsstraBen zugewandten Seiten so zu
gliedern, dass eine groBfl&ichige und massiv wirkende Fassadenfront vermieden wird (z.B.
durch vertikale Lichtbdnder, Ruckspringe, Fassadenbegrinung, ...).

Leichtbauhallen und -zelte sind nur unfergeordnet zuldssig, dabei sind weiBe bzw. helle
Dachfléchen zu vermeiden.

Werbeanlagen haben sich auf das unbedingt ndtige AusmaB zu beschrénken und dur-
fen die Gebdudeoberkante bzw. im Fall von freistehender Aufstellung die zuldssige First-
hohe nicht Uberschreiten.

Dd&cher sind mit Ausnahme von untergeordneten D&chern mit einer zumindest extensiven
Dachbegriinung zu versehen (in Kombination mit Photovoltaik, s.a. Pkt. 1.3.7).

1.3.4 Beschrankung von Zu- und Ausfahrien

Enflang der L238, im Kreuzungsbereich von L238 und Wenger StraBe bis zur Einfahrt der
StichstraBe ist ein Ein- und Ausfahrtsverbot festgelegt.

1.3.5 BF 2 - Pflanzbindungen und Pflanzgebote

Die Gewerbezone soll nach auBen hin durch Bepflanzung so in die Landschaft eingebet-
tet werden, dass Betriebsbauten, LagerflGchen und Stellpléize nicht stérend in Erschei-
nung treten. Dazu ist am AuBenrand (mit Ausnahme der Seite zum Wohngebiet hin) eine
naturnahe mitteldichte Hecke mit ca. 3-5 m hohen Strduchern sowie mit mittelkronigen
Laubbd&umen in Absténden von ca. 10-15 m zu pflanzen. Vor gdrtnerisch gestalteten Be-
reichen vor BUro- und Empfangsgebduden etc. ist keine Hecke erforderlich. An den Kreu-
zungen und Ausfahrten sind die erforderlichen Sichtfelder zu berlcksichtigen.

An der Grenze zum Wohngebiet ist eine Albschirmung in Form einer naturnahen mittel-
dichten Hecke mit ca. 3-5 m hohen Str&uchern zu pflanzen (ohne groBere Baume).

Innerhalb der Gewerbezone selbst ist pro Bauplatz zumindest ein gdrtnerisch gestalteter
Pausenbereich mit Sitzplatz und einem mittelgroBen Baum anzulegen.

Die Baumsymbole im Rechtsplan sind symbolisch zu verstehen und geben nicht die ge-
nauen Pflanzstandorte wieder. Baumkronen in Kugelform (wie zum Beispiel Kugelahorn)
sind zu vermeiden. Bepflanzungen sind mit heimischen B&umen und Stréuchern (Laubge-
holzen) vorzunehmen.
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1.3.6 BF 3 - MaBnahmen zum Immissionsschuiz

Zum Larmschutz sind die MaBnahmen gem. schalltechn. Projekt. der DI Graml Ziviltechnik
umzusetzen (Projekt Nr. 22162-SP vom 04.09.2023, Seite 43 ff), d.h. es sind entweder Ladrm-
schutzwénde mit 6 m bzw. 5,2 m Hohe zu errichten, oder die Schallminderung wird durch
gleichwertigen SchallschutzmmaBnahmen wie die Errichtung von Gebduden oder Erdwdl-
len und deren Kombinationen erzielt. Dazu ist ein schalltechn. Nachweis vorzulegen.
Wenn moglich soll die Larmschutzminderung Uber eine entsprechende Anordnung der
Gebdude erfolgen. Falls doch Ladrmschutzwdnde errichtet werden, sind diese an der Au-
Benseite zu begrinen (Kletter- und Schlingpflanzen oder Vorpflanzung mit Struchern).

Weiters wird zur Begrenzung der Lichtemissionen sowohl zugunsten des benachbarten
Wohngebiets als auch zugunsten der Tierwelt (Insekten, Fledermduse) festgelegt:

e Die AuBenbeleuchtung von Gewerbe- und Industrieanlagen hat sich auf die ar-
beits- und betriebstechnischen Notwendigkeiten zu beschrénken und ist auBer-
halb der Betriebszeiten auf ein Minimum zu reduzieren (ggf. Einsatz von Bewe-
gungsmeldern).

e Die Lichtfarbe (Farbtemperatur) soll 3000 K nicht Ubersteigen, der kurzwellige
(blaue) Anteil des Lichtspektrums soll dabei so gering wie mdglich gehalten wer-
den.

e Die Beleuchtung soll zielgerichtet sein: Licht soll nur auf jene Fi&chen freffen, die
auch tatséchlich beleuchtet werden sollen, ohne Abstrahlung nach oben.

e Die Beleuchtungsintensité@ten sollen prinzipiell so gering wie moglich gehalten
werden.

1.3.7 BF 4 - MaBnahmen zur Energieversorgung

Alle Méglichkeiten einer nachhaltigen Energiegewinnung sind zu nltzen, insbesondere
durch die moglichst umfassende Nutzung der Dachfldchen fur Photovoltaik.

Auch ist zu prufen, ob ein Fernwdrmenetz in Zusammenhang mit Abwdrmenutzung mog-
lich ist. Ansonsten soll fur den Warmebedarf moglichst Umgebungswérme genutzt wer-
den.

1.3.8 BF 5 - L6schwasserversorgung

Es ist fUr eine ausreichende Loschwasserversorgung gem. TRVB 137 Vorsorge zu treffen,

der Loéschwasservorrat fur den Grundschutz ist bereits vor einer Bebauung bereit zu stel-
len. Die Zufahrt zu den Entnahmestellen muss fur Feuerwehrfahrzeuge jederzeit moglich
sein.

Eine Abstimmung mit der Ortsfeuerwehr ist erforderlich.
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2 ERLAUTERUNGSBERICHT

2.1 PLANUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 51 ABS 1 ROG 2009
2.1.1 Lage, GroBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt sudwestlich des Hauptortes K&stendorf im Ortsteil Weng. Es be-
findet sich &stlich der Waldsiedlung und zwischen der im Norden vorbeifUhrenden L 238
Seekirchner StraBe und der Westbahnstrecke. Im Nordosten ist das Planungsgebiet durch
die Wenger StraBe (GemeindestraBe), im Stdosten durch den Eisbach und im SGdwesten
durch den Wiesengraben begrenzt,

Die GroBe des Planungsgebietes betragt ca. 52.113 m? (5,2 ha). Es ist weitgehend eben
und steigt nur leicht nach Norden an. Aufgrund der (nicht) gegebenen Grundstlcksver-
fugbarkeit setzt es sich aus zwei Teilfldchen zusammen.

Der westliche Teil der GP 520/1 wird vorerst noch nicht ins Planungsgebiet aufgenommen,
da die Zufahrt aufgrund fehlender Vereinbarung nicht gesichert ist.

2.1.2 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

Das Réumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde Kbstendorf wurde am 18.02.2015 von
der Gemeindevertretung beschlossen, eine erste Anderung (Hellmuihle und Palfinger)
wurde am 16.11.2017 beschlossen. Fur den gegensténdlichen Bereich sind folgende rele-
vante Aussagen im Rdumlichen Entwicklungskonzept enthalten:

1.5. ENTWICKLUNG DES FREIRAUMES
Erhalt und Entwicklung von Landschaftsstrukturen

- Erhaltung und Verbesserung orts- und landschaftsbildpragender Granstrukturen
und Skologisch wertvoller Bereiche

- Bepflanzung von Ufern und Siedlungsréndern mit Strauchern und Bdumen, exten-
sive Nutzung von Ubergangsbereichen und Randzonen, z.B. Waldréndern).

- Zur Sicherung des Lebensraumes von Pflanzen und Tieren sollen die dkologisch
wertvollen Grinstrukturen miteinander vernetzt werden (Biotopverbundsystem).
Der Eisbach als dkologisches Rluckgrat der Gemeinde soll naturnahe gestaltet
werden.

- Naturnahe Gestaltung von FlieBgewcdissern, Offnung von Grabenverrohrungen

- Beikleinen bzw. gréBeren (Eisbach, Tiefsteinbach, Doplerbach, Schreiberroider-
bach) FlieBgewdssern mussen mindestens funf bzw. zehn Meter beiderseits der
Uferlinie als Freihaltefldche ausgewiesen sein und von zuklnftiger Bebauung frei-
gehalten werden. In diesen FreihalteflGdchen sind Bodenversiegelungen (z.B. fdr
Parkpldtze) und eine intensive gdrtnerische Nufzung mit Abzdunung nicht zul&ssig
(Vorgabe flr Bebauungsplanung).

- Freihalten der Retentionsfidchen der Bdche

8 g231214_gewerbezone weng_b2 bericht.docx
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2. STANDORTBEZOGENE FESTLEGUNGEN

2.6 WENG

6a - Weng/Regionale Gewerbezone Moosmiihle - Weng

(Differenzplan Nr. 63)
Nutzung: Arbeiten

Widmungsvoraussetzungen: Widmung und Bebauungsplanung sind auf Grundlage
eines mit dem Regionalverband abgestimmten Ge-
staltungskonzeptes durchzufuhren. Dieses Konzept soll
ebenfalls mit dem Naturschutzbeauftragten abge-
stimmt werden.

Wortlaut Regionalprogramm: Das Gestalfungskonzept
umfasst zumindest die Nutzung der FiGchen, die Er-
schlieBung, die Anbindung an das Uberregionale Ver-
kehrssystem (insbesondere Gleisanschllisse nach MaB-
gabe der eisenbahntechnischen Voraussetzungen),
Anordnung, Bauhdhe und Gliederung der Baukdrper,
landschaftspflegerische BegleitmaBnahmen.

Auch im Sachprogramm Standortentwicklung fur Woh-
nen und Arbeiten im Salzburger Zentralraum werden
fur die Gewerbezone ,Kbstendorf-Weng™ Vorausset-
zungen definiert:

Q) Es ist ein Gesamtkonzept zur ErschlieBung als Grunad-
lage fur die nachfolgenden Planungen zu erstellen.
Dabei ist die Verkehrsinfrastruktur (unter Berlicksichti-
gung der Gesamtkapazitdt der AnschlussstraBen und
des hoherrangigen StraBennetzes) und die sonstige
technische Infrastruktur (unter Berdcksichtigung von
Kapazitat und Ausbaubedarf) einschlieBlich wasser-
bautechnischer MaBnahmen darzustellen.

b) Die erforderlichen Fidchen fdr einen Schienenan-
schluss sind langfristig zu sichern.

c) Das in Tabelle 1 Spalte 4 festgelegte Mindestaus-
maB der FiGichen kann nur bei Abschluss einer inter-
kommunalen Kooperation als Bauland ausgewiesen
werden.

d) Die Ausweisung von Gebieten fur HandelsgroBbe-
triebe mit Ausnahme von C & C Mdrkten ist nicht zul&s-
Sig.

e) Bei der Ausweisung von Baulandfldchen sollen Zoni-
erungen zur Sicherung ausreichender Ficichen fdr Pro-
duktionsbetriebe oder transportintensive Betriebe
vorgenommen werden.

) Zur Einbindung in die Landschaft sowie zur Erhdhung
der Aufenthaltsqualitat far Arbeitnehmerinnen sind
landschaftspflegerische BegleitmaBnahmen vorzuse-
hen.

Das in Punkt ¢) angefuhrte MindestausmaB betragt

8 ha, die Obergrenze 35 ha, das MindestmaR fur Ko-
operation betrégt 11,5 ha.

Lt. Umweltbericht zum Sachprogramm sind im Rahmen
des Bebauungs- und ErschlieBungskonzeptes ... fol-
gende Festlegungen zu treffen:

0231214_gewerbezone weng_b2 bericht.docx 9
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e Erhaltung der bestehenden Biofope entlang des Eis-
bachs

e Erstellung eines Larmschutzgutachtens und Einbezie-
hung der erforderlichen MaBnahmen in das Bebau-
ungs- und ErschlieBungskonzept

Nachweis der Oberfl&chenentwdsserung.

Eine Baulandwidmung im Bereich der rot-gelben Ge-
fahrenzone des Tiefsteinbaches ist erst nach Umset-
zung des Hochwasserschutzkonzeptes sowie nach
Wegfall der rot-gelben Gefdhrdung moglich.

ErschlieBung: Die HaupterschlieBungsstraBe ist bereits errichtet, die
Zufahrt darf nicht durch die Waldsiedlung erfolgen.
mogliche Gleisanschllsse unter Bertcksichtigung der
HL-Trasse sind frei zu halten. Kurze Wegverbindungen
fur FuBgdnger und Radfahrer innerhall der Gewerbe-
zone mit Anbindung der Bahnhaltestelle. Projektierung
Wasserver- und entsorgung.

Bauliche Entwicklung: Die Gewerbezone Weng soll in Fortsetzung der bisheri-
gen Entwicklung ein ,Okogewerbegebiet" werden: ar-
beitsplatzintensive und umweltfreundliche Betriebe, in-
novative und nachhaltige Architektur, Verwendung
von erneuerbarer Energie, Durchgrinung, Renaturie-
rung des Eisbaches als ,grine Achse™ (Aufrechterhal-
tung des Biotopverbunds), Eingliederung in die Land-
schaft. In der gelben Gefahrenzone Abstimmung von
Bebauungsplanung und Bauverfahren mit dem Ref.
Schutzwasserwirtschaft.

Hinweis: aufgrund der N&he zum Vogelschutzgebiet
Wallersee-Wengermoor kénnten bestimmte MaBnah-
men auch auf gewidmetem Bauland einer Naturver-
fréglichkeitsprafung bedUrfen, wenn sie das Potential
haben, die Schutzguter des Schutzgebiets von auBen
zu beeintrachtigen.

Rahmenbedingungen: Immissionsschutz fUr die benachbarten Wohngebiete:
Widmung der angrenzenden Bereiche als Betriebsge-
biet, LarmschutzmmaBnahmen.

Eisbach: Verbesserung des Gewdasserzustands des Ba-
ches und seiner Umgebung im Sinne der WRRL, Erhal-
tung der Retentionsfldchen und -volumina.
Freihaltung der HL-Strecke (OBB)

2.1.3 Aussagen im Regionalprogramm und im Gestaltungskonzept

Sowohl im Regionalprogramm als auch im R&umlichen Entwicklungskonzept sind Vorga-
ben fUr die Ausgestaltung der Gewerbezone zu finden. Das geforderte Gestaltungskon-
zept wurde parallel zum ggst. Bebauungsplan erstellt und mit dem Regionalverband ab-
gestimmt. Dort sind auch die Planungsvorgaben und detaillierte Begrindungen fur die
einzelnen Festlegungen angefuhrt.
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2.1.4 FlaGchenwidmung

KOSTENDORF BPL GEWERBEZONE WENG

Fur das Planungsgebiet IGuft derzeit ein Umwidmungsverfahren von ,Grinland -
Landliches Gebiet™ in ,Bauland - Gewerbegebiet™ und ,Bauland - Betriebsgebiet™.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem FiGchenwidmungsplan (Beschlussempfehlung)

2.1.5 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit

Natiirliche Beschrdnkungen:

Das Planungsgebiet lag bisher im Uberflutungsbereich von Eisbach und Tiefsteinbach.
Im Zuge des laufenden Hochwasserschutzprojekts Kostendorf - Weng inkl. Renaturierung
des Eisbaches wird die Uberflutungsgefahr reduziert, nur im mindungsnahen Bereich des
Wiesengrabens ist noch ein Bereich mit HQ 30 zu finden. Entlang des Eisbaches verbleibot
It. Wasserwirtschaft ein 5 m breiter Bereich ab Béschungsoberkante in der roten Gefah-
renzone. Die 30 kV-Leitung wird im betreffenden Bereich verkabelt werden.

Rechtliche Beschrénkungen:

Um das benachbarte Wohngebiet vor L&rmimmissionen zu schitzen, sind Larmschutz-
maBnahmen zu berUcksichtigen. Dazu liegt ein schallfechnisches Projekt der DI Graml
Ziviltechnik vor (Projekt Nr. 22162-SP vom 04.09.2023). Demnach sind Ladrmschutzwdnde
mit 5,2 und 6 m H6he oder andere gleichwertige MaBnahmen erforderlich.

0231214_gewerbezone weng_b2 bericht.docx 1
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Abb. 2: aus dem schalltechn. Projekt von DI Graml Ziviltechnik: Darstellung Lageplan - Aus-
baustufe V1.b ,Prognose 2032 mit geplanter Umwidmung - mit SchallschutzmmaBnahmen

Im Sachprogramm , Freihaltung fur Verkehrsinfrastrukturprojekte™ ist die Freihaltung der fur
die Hochleistungsstrecke der OBB nétigen Fidichen festgelegt, das Planungsgebiet ist am
nordlichen Randbereich vom Konsultationskorridor wie auch vom Prifbereich betroffen
(s. folgende Abb.).

12 g231214_gewerbezone weng_b2 bericht.docx
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5.1 HL - Strecke Stadt Salzburg bis Késtendorf Abschnitt 3

Trassen - Freihalteflichen Flachenwidmung-Bauland Verkehrsnetz N
TEEDD  Verkehrskorridor oberkdisch 1 Oberwlegend Wohnnutzung = Esenbebn A
T I I Verkehrskorridor untecidisch I oberwiegend Mischautzung T Autcdahn

[ Konsukatonskormidor B (erwiogend betristiiche Nutzung = LendesstaSenBundL
OO Prifosceich 7/, Gewerbezons 0 0 W0 150 200m

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Sachprogramm , Freihaltung fur Infrastrukturprojekte™

In Hinblick auf den Naturschutz sind zum einen die HQ30-Bereiche als geschutzter Le-
bensraum gem. NSchG zu nennen. Nach Fertigstellung des Hochwasserschutzprojekts
verbleibt nur der &stlich der MUndung des Wiesengrabens in den Eisbach gelegene Be-
reich im HQ 30. Das Europaschutzgebiet Wenger Moor ist zwar nicht direkt betroffen -
die geringste Entfernung betrégt 800 m - dennoch sind evil. mégliche Auswirkungen zu
vermeiden.

Der Gefahrenzonenplan der Bundeswasserbauverwaltung ist aufgrund des aktuell um-
gesetzten Hochwasserschutzprojekts nicht mehr am letzten Stand, eine Revision liegt aber
noch nicht vor. Rechtliche Grundlage ist die mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft
Salzburg Umgebung erteilte wasserrechtliche Bewilligung fur den ,Hochwasserschutz Kos-
tendorf-Weng" vom 08.08.2019, ZI. 30303-202/2588/19-2019.
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Ein Teil des Planungsgebietes befindet sich innerhalb des 10 m breiten Bauverbotsberei-
ches ab Grundstucksgrenze (entspricht 12 m ab Fahrbahnrand) entlang der L238 See-
kirchner StraBe.

2.1.6 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: Die néichste Bahnhaltestelle , Késtendorf-Weng S-Bahn™ liegt in un-
mittelbarer Néhe (Luftlinienentfernung ca. 250 m). Fur die fuBléufige Erreichbarkeit ist die
Errichtung eines direkten Gehweges wichtig und daher anzustreben.

Die fuBlaufige Enffernung zu den n&chsten Bushaltestellen ,K&stendorf-Weng Abzw. Ort"
bzw. ,Reischberg™ betragt ca. 100 - 450m, diese Haltestellen werden aber nur selten be-
dient.

Individualverkehr; Die ErschlieBung erfolgt Uber die von der Seekirchner LandesstraBe
abzweigende GemeindestraBe ,Wenger StraBe™ und weiter auf zwei zu errichtenden in-
ternen ErschlieBungsstraBen/StichstraBen.

Sudlich des Planungsgebietes verlduft ein Radweg, der von Seekirchen Uber das Wenger
Moor - mit einer Abzweigung in Weng nach Késtendorf und zur S-Bahn-Haltestelle - wei-
ter nach Neumarkt fuhrt.

2.1.7 Technische Infrastruktur
Energieversorgung: Salzburg Netz GmbH

Wasserversorgung: WG Erka-Haunharting-Weng

Abwasserbeseitigung:

Schmutzwdasser: Ortskanal

Oberfldchenwdasser: Ableitung und gemeinsame Retention, dann Einleitung in den Eis-
bach (Projekt ZT DI Stephan Kettl)

2.1.8 Vorhandene Bausubstanz
Im Planungsgebiet: keine

In der Umgebung: nordwestlich des Planungsgebietes befindet sich ein Betriebsge-
bdude (Fa. Neudecker), im Westen liegt die ,Waldsiedlung™ mit freistehenden, groBteils
zweigeschoBigen Einfamilienhdusern. Weiter im Stden jenseits des Wiesengrabens liegen
die Betriebsgebdude des SGgewerkes Lauterbacher, jenseits des Eisbaches im Suden und
SUdosten des Planungsgebietes befindet sich ebenfalls ein Gewerbegebiet mit groBvolu-
migen Betriebsgebduden (Fa. Selmer, EZA).

2.1.9 Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

Fur unbebaute FiGchen gibt es keine rechtskraftigen BauplatzerkiGrungen und Baubewiilli-
gungen.

2.1.10 Problemanalyse

Das Planungsgebiet ist Teil der Uberregionalen Gewerbezone Weng und sowohl im Lan-
desentwicklungsprogramm als auch im Regionalprogramm Seengebiet fUr Gewerbeent-
wicklung vorgesehen. Wie im Regionalprogramm vorgesehen wurde ein Gestaltungskon-
zept aufgestellt, dessen Vorgaben im ggst. Bebauungsplan umzusetzen sind. Die
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Realisierung erfolgt durch den Regionalverband Salzburger Seengebiet als inferkommu-
nales Gewerbegebiet.

Von groBer Bedeutung ist der Immissionsschutz fur das benachbarte Siedlungsgebiet.
Aufgrund der Einsehbarkeit und der Lage am Siedlungsrand ist besonderes Augenmerk
auf die duBere architektonische Gestaltung und die Einbindung in das Landschaftsbild
v.a. durch Gehdlzpflanzungen zu legen. Auch sind der benachbarte Wallersee und das
Wenger Moor als Naherholungsgebiete von groBer Bedeutung.

Im noérdlichen Teil des Planungsgebietes ist der Konsultationskorridor der benachbarten
Trasse der geplanten Neubaustrecke der Westbahn zu berlcksichtigen. Aufgrund der na-
hen Haltestelle der S-Bahn ist grundsdizlich eine hervorragende Anbindung an den 6f-
fentlichen Verkehr gegeben, zur leichten OV-Nutzung ist allerdings eine direkte Gehweg-
verbindungen zu schaffen.

Erschwert wird die Entwicklung der Gewerlbezone durch die nicht gegebene Verfugbar-
keit des miftleren Grundstucks, somit besteht das Planungsgebiet aus zwei nur Uber eine
GemeindestraBe verbundenen Teilen.

Weitere Planungsvorgaben und -Uberlegungen siehe Gestaltungskonzept.

2.1.11 Planungsziele

Die Planungsfestlegungen entsprechen weitgehend den Vorgaben des Gestaltungskon-
zepts. Zudem werden dadurch Ergebnisse der Umweltprifung bertcksichtigt, welche bei
der Erstellung des Raumlichen Entwicklungskonzepts vorgenommen wurde.

Die Baufluchtlinie verlduft in einem Abstand von 5 m zu den ErschlieBungsstraBen, um
ausreichend Platz zur Begrunung und als ManipulationsflGche zu schaffen. Entlang der
L238 wird ein Abstand der Baufluchtlinie zur StraBenfluchtlinie mit 11 m festgelegt. Der
Bauverbotsbereich entspricht 12 ab Fahrbahnrand oder in diesem Fall 10 m ab Grund-
stuckgrenze, um aber etwaige Dachuberstdnde zu ermoglichen, wird in diesem Bereich
die Baufluchtlinie mit 11 m zur GrundstlUcksgrenze festgelegt. Die Baufluchtlinie zur
Wenger StraBe wird mit 8,0 m Abstand festgelegt.

Die bauliche Ausnutzbarkeit des Planungsgebietes wird mit einer BMZ von 5,5 festge-
legt.

Die maximal zuldssigen Gebdudehéhen werden mit 12,0 m festgelegt, um auch gré-
Bere Hallenbauweisen zu ermdbglichen.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die von der L238 Seekirchner LandesstraBe abzweigende
GemeindestraBe ,Wenger StraBe™ und weiter Uber zwei interne StichstraBen. Entlang der
L238 sowie im Kreuzungsbereich der L238 und Wenger StraBe bis zur StichstraBe sind Zu-
und Ausfahrten nicht zuldssig.

Es werden Geh- und Radwege vorgesehen, welche als interne Querverbindung und
kurze Verbindungen zur Bahnhaltestelle ,Késtendorf-Weng S-Bahn™ dienen und zugleich
die Waldsiedlung und den Renaturierungsbereich am Eisbach anbinden sollen. Diese
Wege dienen gleichzeitig als Trasse fur Kanal und Leitungen und als Zufahrt zum Retenti-
onsbecken. Allerdings ist ein durchgehender asphaltierter Weg entlang des
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Wiesengrabens derzeit noch nicht realisierbar, da die fehlende Grundverfugbarkeit der
Durchbindung entgegenstehen. Die Errichtung einer Bricke (auBerhalb des Planungsge-
bietes) ist als Vorsorge in Verbindung mit einer moglichen Erweiterung des Salzburger
Radwegenetzes zu sehen und ermoglicht nach entsprechender GrundverfUgbarkeit in
weiterer Folge die direkte Anbindung an die S-Bahnhaltestelle. Langerfristig soll aber eine
Umsetzung stattfinden.

Der Geh- und Radwege mit anschlieBendem Grunstreifen auf der GP Nr. 520/1 ist eigent-
lich als Zufahrt zu den westlichen Grundsttcken in der Waldsiedlung angedacht. Derzeit
gibt es noch keine Vereinbarung bzgl. der Errichtungskosten. Fur eine eventuell spdtere
Errichtung einer ZufahrtsstraBe wird damit die nétige StraBenbreite von 6 m vorgesehen
(8 m Geh- und Radweg, 3 m Grunstreifen).

Aufgrund der guten Einsehbarkeit des Planungsgebiets und der noch recht hohen Quali-
t&t des Landschaftsbilds in K&stendorf und rund um den Wallersee sind die Festlegungen
zur GuBeren architektonischen Gestaltung und die Pflanzgebote von besonderer
Wichtigkeit.

Weiters werden MaBnahmen betreffend die Energieversorgung festgelegt, in denen v.a.
die Nutzung der Dachfléchen fur Photovoltaik vorgeschrieben wird,

Zum Immissionsschutz sind die MaBnahmen im schalltechn. Projekt der DI Graml Ziviltech-
nik umzusetzen. Da sich freistehende 6 m hohe L&drmschutzwédnde auf das Landschafts-
bild sehr negativ auswirken kénnen, wird anderen Loésungen der Vorzug gegeben bzw.
sind Larmschutzwdnde zu begrinen.

2.2 VERFAHRENSABLAUF

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt mit gleichzeitiger Anderung
des Fldchenwidmungsplanes:

Auflage des Entwurfes: 04.08.2023 bis 01.09.2023
Beschluss des Bebauungsplanes: 20.09.2023 und 14.12.2023

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Rechtsplan ( - Beschluss)
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