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Anderung des Raumlichen Entwicklungskonzeptes
im Bereich ,,BE Ziegelhaiden West-siidlich ArnsdorferstraRe*“
Mitwirkung der Offentlichkeit

GemaR § 82(2) ROG 2009, LGBI. 30/2009, i.d.g.F. i.V.m. § 13 des Salzburger
Raumordnungsgesetzes 1998 wird die Offentlichkeit dahingehend informiert, dass im
Bereich ,BE Ziegelhaiden West-suidlich AmsdorferstraRe” ein Anderung des
R&umlichen Entwicklungskonzeptes (REK) beabsichtigt ist.

Die Unterlagen der REK-Anderung sind im Stadtamt und auf der Intemetseite der
Stadtgemeinde vom 29.07.2015 bis 26.08.2015 einsehbar. AuRerungen dazu kénnen
innerhalb dieses Zeitraumes im Stadtamt eingebracht werden.

Anschlagen spétestens am 29.07.2015 Abnahme nach dem 26.08.2015
Angeschlagen am: Abgenommen am:

[

Bankverbindungen: RVS Filiale Oberndorf, Kto. 09010000, BLZ 35900; Salzburger Sparkasse Bank AG, Kto. 100211516, BLZ 20404;
Volksbank Obemdorf, Kto. 2623, BLZ 44480; Salzburger Landes-Hypothekenbank, Kio. 220000200, BLZ 55020; PSK, Kio. 8517052,
BLZ 60000
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Abianderung des Riaumlichen Entwicklungskonzeptes 1998
gemif § 82(2) ROG 2009 nach § 13 ROG 1998

Die Gemeindevertretung der Stadtgemeinde Oberndorf hat am 17. Dezember 1998 das gemal
den Bestimmungen des ROG 1992 (und in weiterer Folge wiederverlautbarten ROG 1998)
erstellte Rdumliche Entwicklungskonzept beschlossen. Die Stadtgemeinde Oberndorf dndert
ihr REK jetzt gemédf ROG 2009 in einem konkreten Bereich.

§ 82 ROG 2009 - Ubergangsbestimmungen

(2) Die gemiBl § 9 Abs 2 und 3 des Salzburger Raumordnungsgesetzes 1977 — ROG 1977,
LGBl Nr 26, oder gemil § 13 ROG 1992 oder ROG 1998 erstellten Raumlichen
Entwicklungskonzepte gelten als Raumliche Entwicklungskonzepte im Sinn dieses Gesetzes.
Anderungen von solchen Riumlichen Entwicklungskonzepten sind bis zum 31. Dezember
2015 nach den bisher geltenden Bestimmungen zuléssig.

GemiB § 26 ROG 2009 ,.kann das riumliche Entwicklungskonzept bei Anderungen in den
Planungsgrundlagen oder zur Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen oder
Entwicklungsdefiziten gedndert werden®.

Die Anderung erfolgt zur Vermeidung von erkennbaren Fehlentwicklungen, indem anstatt der
Errichtung eines eingeschoBigen Nahversorgungsbetriebes Wohnnutzung in Geschof3en
oberhalb stattfinden soll.

§ 13 ROG 1998

(3) Bei der Erstellung des rdumlichen Entwicklungskonzeptes hat die Gemeinde die Mitwirkung der
Offentlichkeit in angemessener Weise zu ermdglichen. Hiebei sind jedenfalls die Ergebnisse der
Strukturuntersuchung und die beabsichtigten Aussagen iiber die Entwicklungsziele und -maBnahmen
darzustellen; AuBerungen hiezu sind entgegenzunehmen und in die Beratungen iiber das ridumliche
Entwicklungskonzept einzubeziehen. Dasselbe gilt fiir Stellungnahmen, die von den Nachbargemeinden und
vom Regionalverband einzuholen sind.

(4) Die Landesregierung hat die Gemeinden iiber deren Ersuchen in grundsitzlichen Fragen der Erstellung ihres
rdaumlichen Entwicklungskonzeptes fachlich zu beraten. Nach Abschlufl des Verfahrens gemidl Abs 3 ist der
Landesregierung Gelegenheit zu einer zusammenfassenden Begutachtung zum Entwurf des rdumlichen
Entwicklungskonzeptes zu geben.

(5) Das rdumliche Entwicklungskonzept ist von der Gemeindevertretung zu beschlieBen, wobei die
zusammenfassende Begutachtung der Landesregierung in die Beratungen mit einzubeziehen ist, und sodann
beim Gemeindeamt wihrend der fiir den Parteienverkehr bestimmten Amtsstunden zur allgemeinen
Einsichtnahme bereitzuhalten. Je eine Ausfertigung des rdumlichen Entwicklungskonzeptes ist der
Landesregierung, der Bezirkshauptmannschaft und dem Regionalverband, dem die Gemeinde angehort, zu
tibermitteln.

©).....
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Inhalt der geplanten REK - Anderung

Die Stadtgemeinde Oberndorf beabsichtigt, fiir das Siedlungsgebiet Ziegelhaiden ihre
Zielsetzungen im Siedlungs- und Ortsbildkonzept im Bereich Ostlich Salzburger Strafle,
zwischen Arnsdorfer Strale und ZiegeleistraBe, dahingehend zu #ndern, da} anstatt rein
betrieblicher Nutzung entlang der Strae lirmgeschiitzt auch Wohnnutzung mdoglich sein soll.

Die Stadtgemeinde begriindet diese Anderung mit dem Bedarf an verfiigharem Bauland, um
die von der iiberortlichen Raumplanung vorgegebenen Wohneinheiten schaffen zu konnen.

Grundlagen fiir die geplante REK - Anderung

Die Stadtgemeinde Oberndorf ist in den Planungen des Landes als ,,zentraler Ort der Stufe B
und Regionalzentrum im noérdlichen Flachgau* mit vielfiltigen Funktionen festgelegt.

Eine der Funktionen des Regionalzentrums ist ,,die Wohnbautitigkeit zur Aufnahme
Zuwandernder Bevolkerung® — wofiir 1t Sachprogramm 2009 in Oberndorf pro Jahr in Summe
45 zusatzliche Wohneinheiten errichtet werden sollten.

Im REK 1998 hat die Stadtgemeinde noch den Bedarf an 350 Wohnungen in den nichsten 10
Jahren, also 35 pro Jahr, berechnet, ab 2009 bis 2015 wiéren dann It Sachprogramm pro Jahr
45 Wohnungen fertig zu stellen gewesen. Insgesamt wiaren dies 620 Wohnungen vom
Beschluf3 des REK bis heute. Tatsédchlich wurde wesentlich weniger Wohnraum geschaffen.

Wohnungsbau:

Seit Beschlufl des REK im Dezember 1998 bis Ende Juni 2015, somit in fast 17 Jahren,
wurden It Angaben Bauamt Stadtgemeinde insgesamt 360 Wohnungen (WEH) fertig gestellt,
das sind durchschnittlich 21,2 Wohnungen / Jahr.

Tab.: Wohnungszuwachs 1998 — 25.06.2015°

Wohneinheiten in 5
Ein- und Zweifamilienhduser 103 28,7%
Reihenhaus 3 1,6%
Geschofwohnbau 251 69,7%
Gesamt 360 100%

Quelle: Bauamt Stadtgemeinde Oberndorf
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Wenn 2015 durch schon genehmigte Bauprojekte weitere 218 Wohnungen errichtet werden,
wird der Riickstand an WEH zwar annidhernd aufgeholt werden, der Bedarf der néachsten Jahre
ist hier aber nicht beriicksichtigt.

Aktuell sind ca. 400 Wohnungssuchende im Stadtamt gemeldet, 50% der
Wohnungssuchenden kommen aus Oberndorf, die anderen 50% aus der Region bw. auch dem
Bundesland.

Nicht aufler Acht gelassen werden soll auch die Entwicklung der Wohnungen ohne
Hauptwohnsitzangabe — hier ist die Anzahl von 190 WEH im Jahr 2001 auf 313 im Jahr 2011
gestiegen. Der Umstand, dal} mit Stichtag 30.06.2015 von 2388 Haushalten insgesamt nur 64
Haushalte als Nebenwohnsitzhaushalte gefiihrt sind 148t den Schlul zu, daB auch in
Oberndorf nicht wenig leerstehende Wohnungen vorhanden sind.

Bevolkerungsentwicklung:

Entsprechend der geringeren Wohnungszunahme ist auch die Bevolkerungsentwicklung
langsamer verlaufen.

Und - der Wohnungszuwachs spiegelt nicht immer einen Bevolkerungszuwachs wider,
zunehmend ist im letzten Dezennium neben einem Wohnraumbedarf fiir den elterlichen
Haushalt  verlassende Kinder auch Wohnraumbedarf durch Trennung von
Lebensgemeinschaften und Trend zum 1-Personen-Haushalt entstanden.

Hat die Berechnung der Bevdlkerungsentwicklung im Jahr 1998, erstellt auf Grundlage der
Zunahme der Einwohner in den vorangegangenen Dezennien, fiir die ndchsten 10 Jahre einen
Zuwachs um rund 940 Personen bzw +18% (und somit auf ca 6250 Einwohner) ergeben muf}
festgestellt werden, daf} diese Einwohnerzahl bis heute bei weitem nicht erreicht wurde.

Zwischen 15.05. 2001 und 30.06.2015 hat ein Einwohnerzuwachs von 5431 Pers. auf 5497
Pers. stattgefunden, was mit einem Plus von 1,2% in 14 Jahren einem Nullwachstum
gleichkommt.

Zu diesem Ergebnis ist es gekommen, weil sowohl die Geburtenbilanz als auch die
Wanderungsbilanz zwischen 2001 und 2011 im Vergleich zum vorangegangenen Dezennium
eingebrochen ist.
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Zusammenfassung:

Oberndorf hat also, sowohl was die Bevolkerungsentwicklung als auch den
Wohnungszuwachs betrifft, die Zielsetzungen im REK wie auch die der iiberortlichen
Raumplanung verfehlt.

Die Griinde dafiir kénnen in Anbetracht der hohen Zahl von Wohnungsuchenden zu einem
wesentlichen Teil in zu wenig verfiigbarem Bauland gelegen sein wie im Strukturwandel der
Bevolkerung, der einen erhohten Wohnungsbedarf durch Scheidungen / Trennungen und dem
Trend zu Singelhaushalten gebracht hat.

Die gegenwirtige REK-Anderung soll daher mit neuem und verfiigbarem Bauland einen
Betrag zur Erhohung des Wohnungsangebotes liefern und dadurch die Entwicklung in
Oberndorf den Zielsetzungen nidher bringen.

Beschreibung des Vorhabens:

In Ziegelhaiden soll auf der unbebauten Flidche zwischen Arnsdorfer Strae im Norden und
Ziegeleistrale im Siiden ein Teil des Betriebsgebietes mit einem Lebensmittelmarkt bebaut
werden, die erforderliche Kennzeichnung fiir die grofere Verkaufsfliche im BE ist
rechtskriftig.

Da Lebensmittelmirkte bislang vorwiegend als eingeschoffige Bauten errichtet werden und
dies dem Raumordnungsgrundsatz des haushilterischen Umgangs mit Grund und Boden
diametral entgegen steht beabsichtigt die Stadtgemeinde, in den oberen GeschoBen iiber dem
Lebensmittelmarkt Wohnungen zu genehmigen.

Da im REK allerdings festgehalten ist, dal auf diesen Fldchen in erster Reihe an der
Salzburger Strale wegen der Verkehrslarmbelastung keine Wohnungen errichtet werden
diirfen, soll das Entwicklungsziel gedndert und Wohnnutzung ermoglicht werden. Das kann
im Flachenwidmungsplan dann mittels Schichtenwidmung umgesetzt werden.

Dabei steht auBler Frage, daB3 ohne funktionierendem Larmschutz keine Eignung fiir
Wohnnutzung gegeben ist, man allerdings davon ausgehen kann, da mit entsprechender
Planung und mit nach Stand der Technik geeigneten sowie wirtschaftlich vertretbaren Mitteln
der erforderliche Lirmschutz geschaffen werden kann.
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Standortqualitiit fiir Wohnungsbau:

Abgesehen von der noch zu beherrschenden Larmbelastung weist die Fliche hohe
Standorteignung fiir Wohnnutzung auf:

Nahversorger — im Haus

OV-Haltestelle Lokalbahn — 350-500m FuBweg
OV-Bushaltestelle — 230m — 125m

Kindergarten II — 300m — 500m FuBweg

Spielplatz Josef Dietzinger Strafie 150m-270m FuBweg
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AUSZUG AUS DEM BETROFFENEN TEXTABSCHNITT REK

1.3. Kapitel Wirtschaft
1.3.3. Produktions- und Dienstleistungssektor

1.3.3.3. MaBnahmen

BESTEHENDE FORMULIERUNG IM REK DER GEMEINDE:

* Ostlich und westlich der Salzburger StraBe in Ziegelhaiden, zwischen ZiegeleistraBe und
Arnsdorferstrale, ist auf den unbebauten Flichen entlang der Salzburger StraBe (jetzt L205
St.Georgener Straf3e) eine betriebliche Nutzung vorgesehen.

Ostlich der Salzburger StraBe (jetzt L205 St.Georgener StraBe) in der zweiten Reihe dahinter
Wohnnutzung.

Die betriebliche Nutzung soll so gestaltet sein, daf} sie einen Immissionsschutz zwischen den
Wohngebieten und der Salzburger Stralle darstellt.

Die entsprechenden Festlegungen erfolgen im Bebauungsplan (oder es wird eine geeignete
Betriebsgebietskategorie verordnet).

NEUE FORMULIERUNG IM REK DER GEMEINDE:

1.3. Kapitel Wirtschaft
1.3.3. Produktions- und Dienstleistungssektor
1.3.3.3. MaBBnahmen

e  Westlich der Salzburger Strale in Ziegelhaiden, zwischen St.Georgener Stralle im
Siiden und Loipferdinger Strale im Norden, ist auf den unbebauten Flachen entlang
der Salzburger Straf3e (L205 St.Georgener Strafle) betriebliche Nutzung vorgesehen.

e Ostlich der Salzburger StraBe, zwischen ZiegleistraBe und Arnsdorfer StraBe, hat die
rein betriebliche Nutzung auf den unbebauten Fldachen entlang der Stra3e jedenfalls im
Erdgeschof} zu erfolgen, in den Obergeschoflen ist eine Wohnnutzung moglich, wenn
die erforderlichen LarmschutzmaBBnahmen getroffen werden konnen, was im Zuge des
Flichenwidmungsplan—Anderungsverfahrens durch ein entsprechendes schall-
technisches Projekt nachzuweisen sein wird.

In der zweiten Reihe dahinter ist Wohnnutzung vorgesehen bzw. auch schon Bestand.
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Ausschnitt REK-Plan
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