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PRAAMBEL

Nachdem die Firma ,Stahlbiege” mit der Produktion aufgehort hat und die
Firmenobjekte abgetragen wurden, soll nunmehr das ehemalige
Betricbsareal einer Wohnnutzung zugefiihrt werden.

In Zukunft soll auf dem Areal eine Einfamilienhausbebauung - wenn méglich
fur Einheimische - durchgefiihrt werden.

Die Bebauung des stidlich angrenzenden Streifens mit Einfamilienhdusern
wurde bereits durchgefihrt. Der im Plan vorgesehene FuBweg ist Teil der
inneren Erschlieung des gesamten Baulandsicherungsmodells.

1. GELTUNGSBEREICH

Der vorliegende Bebauungsplan der Grundstufe umfasst die Parzellen Nr.
4595, 4306/3 und 4306/26, KG St. Georgen.

2. GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Die gesetzliche Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Salzburger
Raumordnungsgesetz 1998 id.g.F. (LGBI. 44/1998) bzw. die
Darstellungsverordnung fiir Bebauungspléne von 1998 (LGBI. 83/1998).



3. ZIEL DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan regelt die stadtebauliche Ordnung eines Gebietes unter
Bedachtnahme auf einen sparsamen Bodenverbrauch und auf eine
geordnete Siedlungsentwicklung (§ 27 Abs. 2, ROG 98 i.d.g.F.).

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes der Grundstufe ist die
Gewéhrleistung  einer zweckméfigen Bebauung am ehemaligen
Werksgelande der Firma Stahlbiege in Untereching und deren Anpassung
an die umliegende Nachbarbebauung, unter Berlcksichtigung der
Verkehrserschlieffung und der vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen.
Dabei soll auf die landschaftlichen Strukturelemente, auf die funktionalen
Zusammenhange, auf die bestehende Bebauung sowie auf die
verkehrstechnischen Erfordernisse der unterschiedlichen Verkehrs-
teilnehmer Ricksicht genommen werden.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll Bauen grundsétzlich nicht
erschwert werden, sondern es wird versuchtf, Bauvorhaben in die durch
offentliche Ricksichtnahme gebotenen Bahnen zu lenken.

4. LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

Das Planungsgebiet liegt am Ostrand von Untereching ca. 400m
nordwestlich (Luftlinie) vom zentralen Ortskern {(Gemeindeamt) entfernt,
nérdlich der ,Oberwies-Siedlung”.

Die Planungsflache umfasst die oben angefiihrten Parzellen mit einer
Gesamtgrofle von ca. 1 ha.



5. GRUNDLAGENFORSCHUNG

5.1 Raumliches Entwicklungskonzept

Im Raumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde St. Georgen wurde fiir
diesen Bereich eine Wohnnutzung vorgesehen.

5.2 Flachenwidmung

Im rechtsgultigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde St. Georgen (von
der Salzburger Landesregierung am 7.6.2000 aufsichisbehérdiich
genehmigt) liegt das Planungsgebiet im ,Bauland/Erweiterte Wohngebiete".

5.3 Flachennutzung

Das Planungsgebiet ist derzeit unbebaut.

5.4 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen

Natiirliche Beschrankungen
Natirliche Beschrdnkungen liegen nicht vor, die Flache besitzt
Baulandeignung.

Rechtliche Beschridnkungen

Ein Teil des Planungsgebietes liegt im 100-jahrlichen Uberflutungsbereich
des Pladenbaches.




5.5 Struktur des Gebietes

Die Bebauungsstruktur des Ortsteiles Untereching ist fast ausschiieRlich
durch Ein- und Zweifamilienhduser gepragt.

Die Hauser sind mit geneigten Dachern, vorwiegend Satteldicher und
Krippelwalmdécher, mit einer Dachneigung von ca. 30° - 37° abgedeckt.
Die Farbe der Dacheindeckung ist tiberwiegend dunkelrot bis braun.

5.6 Verkehrserschlieung

Das Planungsgebiet ist grolirdumig gesehen durch die L205 St. Georgener
Landesstrale und in der Folge durch Gemeindestraen strallenméafig
erschlossen,

Bei der Festlegung der Verkehrsflache entlang der nordseitigen Gemeinde-
stralle wird die Errichtung eines Geh- und Radweges und an der ostseitigen
Gemeindestralle die Errichtung eines Gehweges berticksichtigt.

5.7 Energieversorgung, Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

Die Versorgung mit Strom und Telefon ist durch die Leitungsnetze der
Salzburg AG und der Post gewshrleistet. Die AufschlieBung hat {iber
Verkabelungen in den AufschlieRungsstraten zu erfolgen.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt aus dem bestehenden Ortswassernetz
der Wassergenossenschaft St. Georgen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch die bestehende Kanalanlage der
Gemeinde St. Georgen.

Oben angefilhrte Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden und liegen
in den AufschlieBungsstrafien.

Dach- und Oberflaichenwésser werden Uber Sickerschachte am eigenen
Grundstlick zur Versickerung gebracht.




5.8 AufschlieBungsmalRnahmen und deren abschitzbare Kosten

Samtliche Anschlisse zwischen den bestehenden Ver- und Entsorgungs-
leitungen werden von den zukilnftigen Grundeigentiimern errichtet.

Die Kosten fur die Errichtung des Geh- und Radweges entlang der GP 4595
und des Gehweges entlang der GP 4306/26, fur die Errichtung der internen
Aufschliebungsstraie mit Umkehrplatz und Gestaltung der anschlieflenden
Allgemeinflache (Schneeablagerflache, ....) sowie flr die Errichtung des
internen Fuweges werden vom Grundeigentliimer {ibernommen,

Far die Gemeinde St. Georgen entstehen keine AufschlieBungskosten.




6. PLANUNGSKONZEPT

Aufbauend auf die Ergebnisse der Grundlagenforschung soll das folgende
Konzept die Planungsziele der vorliegenden Arbeit aufzeigen.

Die Bebauungsstruktur und die architektonische Gestaltung soll sich in die
Umgebung und in die Landschaft einfligen sowie der vorherrschenden
Bebauung im Bereich Untereching nicht widersprechen.

Die bereits bestehende Bebauung ,Oberwies-Siedlung” im Siiden bzw. die
geplante Bebauung ,Rebhandl® im Westen soll im gegenstandlichen
Planungsgebiet fortgeflihrt werden.

Die gesamte Umgebung ist gepragt durch freistehende Einfamilienhduser,
zum Teil mit Verbindungsbauten (Garagen) zusammengebaut.

Diese weisen eine Hohe von 1% bis 2% Geschoflen auf und sind mit
geneigten Dachern mit einer Dachneigung bis ca. 40° - zum GroRteil mit
Kriippelwalmdéachern - abgedeckt.

Deshalb wird flir den oberen Geb&udeabschluss das Satteldach bzw.
Krippelwalmdach - Dachneigung 30° bis 38° - mit einer dunkelroten bis
braunen Dacheindeckung gewahlt, weil die Form und Farbgebung der
Bebauung der Umgebung entspricht bzw. weil dadurch eine sinnvolle
Fortflhrung der Dachlandschaft gewahrleistet ist.

Dementsprechend werden die notwendigen Parameter der Bebauung, wie
bauliche Ausnutzbarkeit, Bauhdhen, Dachform, Dachneigung und Farbe der
Eindeckung festgelegt.

Aufgrund der geringen ParzellengréRen (ca. 615 bis 720m?) sollen - zur
Gewahrleistung eines sparsamen Grund- und Bodenverbrauches - die
Garagen an der gemeinsamen Grundgrenze zusammengebaut werden.
Demzufolge wird eine offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt -
festgelegt.

Der in der Mitte des Planungsgebietes vorgesehene Fulweg - soll auch als
Notdurchfahrt dienen - ist ein Teil der zukiinftigen inneren Gesamt-
erschlieffung fur den Bereich ,Stahlbiege”.

Die innere ErschlieBung weist am Ende der Stichstralle einen Umkehrplatz
mit angeschlossener Flache fur die Allgemeinheit auf.

Ein Teil der Planungsfiache liegt im 100-jéhrlichen Uberflutungsbereich des
Pladenbaches.

Diesbezliglich wird auf die Stellungnahme der Fachabteilung
Wasserwirtschaft des Amtes der Salzburger Landesregierung, Zahl: 2066-
60240/376-2005 vom 1.9.2005 hingewiesen (siehe Beilage).




7. VERORDNUNGSTEXT

Unter moglichster Berilcksichtigung der im § 28 (1) erfassten Umstande sind
im vorliegenden Bebauungsplan der Grundstufe folgende Bebauungs-
grundlagen festgelegt:

7.1 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN GEMASS § 28 (2), ROG 98 I.D.G.F.

7.1.1 StraBenfluchtlinie (§ 30) - AufschlieBungsstralien - siche Plan
7.1.2 Baufluchtlinie (§ 31 Abs. 1) - siehe Plan

7.1.3 Bauliche Ausnutzbarkeit (§ 32 Abs. 2)

Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl wurde fiir das Planungsgebiet mit 0,25 festgelegt.

7.1.4 Bauhdhen (§ 33)

Fir das gesamte Planungsgebiet wird die Bauhohe durch eine im Plan
dargestellte, oberste Traufenhthe von 6,5m bzw. eine Firsthéhe von 11,5m
festgelegt.

Als Bezugsniveau wird das natiirliche Gelande herangezogen.

7.1.5 Erfordernis einer Aufbaustufe (§ 29)

Aufgrund der geplanten Nutzung wird die Erstellung eines Bebauungsplanes
der Aufbaustufe seitens der Gemeinde St. Georgen als nicht notwendig
erachtet.
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7.2 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN GEMASS § 29 (2), ROG 98 I.D.G.F.

7.2.1 Bauweisen

offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt

7.2.2 Besondere Festlegungen in Textform beziiglich der
architektonischen Gestaltung der Objekte (BF1)

Als Dachform flir das Wohnhaus ist das Satteldach bzw. das
Krippelwalmdach, eventuell mit Quergiebel und Gaupen auszufithren. Die
Dachneigung betragt 28° bis 38°.

Die Farbe der Dacheindeckung ist rot bis braun auszufiihren.

7.2.3 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der
Freiraumgestaltung - AuBenanlagen (BF2)

Pro Hauseinheit sind auf den dazugehdrenden Grundstlicken mindestens
zwel Laubbdume bzw. Obstbaume zu pflanzen.

Die Bepflanzung und Begrlinung hat grundsatzlich nur mit heimischen
Strauchern und Baumen zu erfolgen. Entlang der internen Grundgrenzen
darf die Hohe der Bepflanzung maximal 1,5m betragen.

Die Flache sidlich des Umkehrplatzes steht der Allgemeinheit fur die
Schneelagerung u. dgl. zur Verfiigung.

Stellplatze: ‘

Die Einfahrt zu den Absteliplatzen ist zur Strake hin offen zu gestalten.
Geschlossene Garagen mit senkrechter Zufahrt haben einen Abstand von
mindestens 50m von der Stralenfluchtlinie bzw. Verkehrsfidche
aufzuweisen.

Pro Wohneinheit sind mindestens 2,5 Stellplatze vorzusehen.



GEMEINDE ST.GEORGEN
BEBAUUNGSPLAN DER GRUNDSTUFE
FUR DEN BEREICH STAHLBIEGE

GRUNDPARZELLE NR.. 4595, 4306/3 UND 4306/26; KG ST. GEORGEN

M 1500

LLEGENDE:
1 FESTLEGUNGEN IM FLACHENWIDMUNGSPLAN:
11 BAULAND

Ew ERWEITERTE WOHNGEBIETE

1.2 KENNTLICHMACHUNGEN:

(Lt )
N

HQ 100

UBERSCHWEMMUNGSGEBIET

HOCHWASSERANSCHLAGSLINEE HG 100

FESTLEGUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN:

21 FLUCHTLINEN:

STRASSENFLUCHTUNIE (830)
BAUFLUCHTLINE (€31 Abs.D

2.2 BAULICHE AUSNUTZBARKEIT DER GRUNDFLACHEN:
GRZ 025

23 BAUHOHEN:
FH 1150

TH 650

2.4 BAUWEISEN:

js)

GRUNDFLACHENZAHL - GRZ (§32 Abs2)

FIRSTHOHE (FH) IN METER
OBERSTE TRAUFENHOHE (TH) IN METER

OFFENE BAUWEISE - FREISTEHEND ODER GEKUPPELT (§34 lith)

25 AUSSERE ARCHITEKTONISCHE GESTALTUNG VON BAUTEN:
DN 28°-38°

26 VERKEHRSFLACHEN:

DACHNEIGUNG (©BN)

VERLAUF DER GEMEINDESTRASSE (§28 Abs2 Z.2)
VERLAUF SONSTIGER STRASSEN
SELBSTANDIGER FUSSWEG

AUSFAHRTS- BZW. EINFAHRTSVERBOT (§29 Abs.2 Z.12)

27 SONSTIGE DARSTELLUNGEN:

(BF] 1
[BF] 2

WM.

VOLLG.

GRZ

GFZ

BMZ

BAUW

NUTZUN

GSANT

PLANUNGSGRUNDLAGE: Lageplan M 1500 vom Vermessungsbiro Dipl. Ing. Horst Witte & Pariner, Salzburg, G-ZL: 10330/05

GRENZE DES PLANUNGSGEBIETES

BESONDERE FESTLEGUNGEN IN TEXTFORM BEZUGLICH
DER ARCHITEKTONISCHEN GESTALTUNG DER OBJEKTE

BESONDERE FESTLEGUNGEN IN TEXTFORM HINSICHTLICH
BER FREIRAUMGESTALTUNG - AUSSENANLAGEN

NUTZUNGSSCHABLONE FUR EINHEITLICHE BEBAUUNGSBEDINGUNGEN

BESTAND

GRUNDSTUCKSGRENZE Lt. KATASTER
GEPLANTE GRUNDSTUCKSTEILUNG

ArchDiplingMartin Lenglachner, 5421 Adnet, Waidach 241, Tel.06245/87073, Fax.87073-5

GZ: 144/13 - AUGUST 2005;
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BEILAGE:

Stellungnahme der Fachabteilung Wasserwirtschaft des Amtes der
Salzburger Landesregierung, Zahl: 2066-60240/376-2005 vom 1.9.2005




Land Salzburg

Gemeindearnt Fiar unser Land!
5113 St. Georgen bei Salzburg

WASSERWIRTSCHAFT
ZAHL DATUM WMICHAEL-PACHER-STRASSE 36
2066-60240/376-2005 01.09.2005 1 POSTFACH 527, 5010 SALZBURG
BETREFF TEL (0862) 8042 -4291
Bebauungsplan Stahl-Biege FAX (0662) 8042 - 4199

wasserwirtschaft@salzourg.gv.at
Bezug: lhwe Anfrage vom 25.8.2005 Z1. 031-49/2005

Beilagen: 1 Lageplan retour

Sehr geehrter Herr Bargermeistert

Wie aus dem von Ihnen tibermittelten Lageplan hervorgeht liegen Teile der Planungs-
flache innerhalb einer 1980 ermittelten Anschlaglinie des 100-dhrlichen Hochwassers. s
muss daher zumindest fiir die ticfer gelegenen Bereiche mit der Moglichkeit der Uber-
flutung gerechnet werden.

Fs wird empfohlen, bei den zu errichtenden Gebduden unterhalb eines gewlissen Sicher-
heitsniveaus Offnungen zu vermeiden.

Das absolute Niveau eines 100-jahrlichen Hochwasserspiegels kann aber leider mangels
ausreichend detaillierter Unterlagen nicht angegeben werden.

Mit freundlichen Grilen
Fiir die L.andeshauptfrau
[}ipi. Ing. Norbert Nechansky

L SNNANAA A “\ /vi:?'/

DAS LAND [V INTERNET, www.salzburg.gv.at

AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG * ABTEILUNG & LANDESBALDIREKTION




