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1 BEGRUNDUNG DER 1. ABANDERUNG

Aufgrund der geplanten Anhebung der Objekte iber das Hochwasserniveau
des Pladenbaches ist eine Abdnderung des Bebauungsplanes erforderlich.
Demzufolge ist die H&henentwicklung durch eine Neufestlegung von
Traufen- und Firsthéhen anstelle der GeschoRanzahl geplant. Alle Ubrigen
Festlegungen bleiben unveréndert.

Weiters wird aufgrund der gednderten Abflussverhéltnisse das
Planungsgebiet erweitert bzw. der Flachenwidmungsplan abgeéndert.

In diesem Zusammenhang ist es erforderlich, den Bebauungsplan an die
neuen Widmungsverhéltnisse anzupassen. Die bereits festgelegten
Bebauungsbedingungen bleiben unveradndert und werden auf das neue
Planungsareal (Erweiterungsfldche) tUbertragen.

2 PRAAMBEL

Die Gemeinde St. Georgen bei Salzburg beabsichtigt, die noch unbebauten
Flédchen im Bereich ,Lindenstralle” einer Bebauung zuzufiihren.

Hier sollen auf der ca. 0,9 ha groRen Grundstiicksflache Wohnh&user und
die dazugehérigen Nebenanlagen entstehen.

Das gesamte Planungsareal besteht aus zwei Teilplanungsgebieten.

Das Planungsgebiet 3 setzt sich aus gewidmeten Baulandflachen
zusammen. Das Planungsgebiet 4 umfasst derzeit noch eine als Grinland
ausgewiesene Flache.

Um fur den Gesamtbereich eine geordnete Bebauung sicherzustellen wurde
auch dieser Bereich mitbearbeitet.

3 GELTUNGSBEREICH

Der vorliegende Bebauungsplan der Grundstufe umfasst die Parzelle Nr.
4308/15, KG 56413 St. Georgen.



4 GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Die gesetzliche Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Salzburger
Raumordnungsgesetz 1998 i.d.g.F. (LGBI. 44/1998) bzw. die Darstellungs-
verordnung fir Bebauungspléne von 1998 (LGBI. 83/1998).

5 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
Gewdéhrleistung einer zweckmaRigen Bebauung im Bereich ,LindenstraRe®
und deren Anpassung an die umliegende Nachbarbebauung, unter
Berlcksichtigung der VerkehrserschlieRung und der vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen.

Dabei soll auf die landschaftlichen Strukturelemente, auf die funktionalen
Zusammenhénge, auf die bestehende Bebauung sowie auf die
verkehrstechnischen Erfordernisse der unterschiedlichen Verkehrs-
teilnehmer Riicksicht genommen werden.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll Bauen grundsitzlich nicht
erschwert werden, sondern es wird versucht, Bauvorhaben in die durch
offentliche Riicksichtnahme gebotenen Bahnen zu lenken.



6 LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

Das Planungsgebiet liegt zwischen der Voggenbergsiedlung und dem
Pladenbach, am Siidrand von Untereching.

Die Planungsflaiche umfasst die oben angefilhrte Parzelle mit einer
Gesamtflache von ca. 8 740 m?.
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7 GRUNDLAGENFORSCHUNG

7.1 Réaumliches Entwicklungskonzept

Im Ziele- und Malnahmenkatalog wird unter Punkt 3.1.3.1 ,Primére
Entwicklungsschwerpunkte® fir den Bereich Untereching Folgendes
festgehalten:

,Die dulBere Siedlungsgrenze wird durch die Widmungsgrenze bzw. durch
die bestehende Bebauung gebildet. Eine Erweiterung ist Richtung Siiden

vorgesehen.*

7.2 Flachenwidmung

Im rechtsgultigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde St. Georgen bei
Salzburg (von der Salzburger Landesregierung am 7.6.2000
aufsichtsbehérdlich genehmigt) liegt das Planungsgebiet im Bauland/
Erweiterte Wohngebiete bzw. im Grinland/Landliche Gebiete (ein
Teilabanderungsverfahren wird derzeit durchgefihrt).

7.3 Flachennutzung

Das Planungsgebiet ist unbebaut und wird derzeit landwirtschaftlich
genutzt.

7.4 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen

Die Planungsflache liegt innerhalb der Anschlaglinie des 100-jahrlichen
Uberflutungsereignisses des Pladenbaches. GemaR Stellungnahme (zum
Umwidmungs- und Bebauungsplanerstellungsverfahren) der Abteilung
Wasserwirtschaft des Amtes der Salzburger Landesregierung sind
nachstehende Auflagen - unter der Voraussetzung, dass die im Gutachten
von Dipl. Ing. Aigner aufgezeigten o&rtlich begrenzten Gelandesenken
entlang des Pladenbachufers geschlossen werden - zu erflllen:



Kellergescholle sind als dichte Wanne auszufiihren.
Kellerlichtschdchte, Eingangsschwellen und sonstige Offnungen sind
auf 400,80 m (ber Meeresniveau zu situieren. Unterhalb dieses
Niveaus dirfen keine Offnungen liegen.

Kein Anspruch auf Vollstandigkeit.

Die Uber die Planungsflache verlaufende Starkstromleitung wird abgetragen
und verkabelt.
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7.5 Struktur des Gebietes

Die Bebauungsstruktur des Ortsteiles Untereching ist fast ausschlieRlich
durch eine Gberwiegende Wohnnutzung gepragt.

Die Hauser sind mit geneigten Déachern, vorwiegend Satteldacher und
Krippelwalmd&cher, mit einer Dachneigung von ca. 24° bis 37° abgedeckt.
Die Farbe der Dacheindeckung ist iberwiegend dunkelrot bis braun.

7.6 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist groRraumig gesehen durch die L205 St. Georgener
Landesstrale und in der Folge durch GemeindestraRen straRenmaRig
erschlossen.

Die Zufahrt erfolgt Uber die Lindenstrale (Gemeindestrale GP 4485, KG
56413 St. Georgen). Verbreiterungsmafnahmen sind noch erforderlich.

Die interne AufschlieRungsstrale (Briickenweg) muss noch errichtet
werden.

7.7 Energieversorgung, Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

Die Versorgung mit Strom und Telefon ist durch die Leitungsnetze der
Salzburg AG und der Post gewahrleistet. Die AufschlieBung hat {iber
Verkabelungen in den AufschlieBungsstralen 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 angefiihrte Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden und liegen
in den AufschlieBungsstralien.

Dach- und Oberflaichenwasser werden Uber Sickerschachte am eigenen
Grundstiick zur Versickerung gebracht.

AufschlieBungsmaflnahmen und deren abschéatzbare Kosten:

Samtliche Anschllisse zwischen den bestehenden Ver- und Entsorgungs-
leitungen werden von den zukinftigen Grundeigentimern bzw. durch den
Bautrager errichtet.

Die anteiligen Kosten fiir die Kanalerstellung betragen fur die Gemeinde
St. Georgen € 30.000,00.



8 PLANUNGSKONZEPT

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

Die Bebauungsstruktur und die architektonische Gestaltung sollen sich in
die Umgebung und in die Landschaft einfligen sowie der vorherrschenden
Bebauung nicht widersprechen.

Die bereits bestehende Bebauung (Einfamilienhausbebauung) am Nordrand
soll in den Planungsgebieten fortgefuihrt werden. Dementsprechend werden
die notwendigen Parameter der Bebauung wie bauliche Ausnutzbarkeit,
Bauhoéhen, Dachform und Dachneigung festgelegt.

Die Umgebung ist durch freistehende Objekte gepragt. Diese weisen eine
Hoéhe von 1% bis 22 GeschoRen auf und sind mit geneigten Déchern
abgedeckt. Die Dachneigungen der Bestandsbauten betragen bis ca. 40°.
Deshalb wird fir den oberen Gebaudeabschluss das Satteldach bzw. das
Krippelwalmdach - Dachneigung 22° bis 38° - sowie das Pultdach gewéhlt,
weil die Dachformen der Bebauung der Umgebung entsprechen bzw. weil
dadurch eine sinnvolle Fortfiihrung der Dachlandschaft gewéahrleistet ist.



9 VERORDNUNGSTEXT

Unter mdglichster Berlicksichtigung der im § 28 (1) erfassten Umsténde
sind im vorliegenden Bebauungsplan der Grundstufe folgende Bebauungs-
grundlagen festgelegt:

9.1 Bebauungsgrundlagen geméaR § 28 (2), ROG 98 i.d.g.F.

9.1.1 StraBenfluchtlinie (§ 30)
Aufschlielungsstralien - siehe Plan

9.1.2 Baufluchtlinie (§ 31 Abs. 1)
Baufluchtlinie Wohnhaus - siehe Plan
Baufluchtlinie Nebengebaude - siehe Plan

9.1.3 Bauliche Ausnutzbarkeit (§ 32 Abs. 2)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde fiir das Planungsgebiet mit 0,20 bzw.
0,35 (siehe Plan) festgelegt.

9.1.4 Bauhéhen (§ 33)

Die Bauhthe wird durch die Anzahl der Geschofe - 2 Geschole - (siehe
Plan) bzw. durch die oberste Traufenhthe mit 5,5m und durch die Firsthdhe
bzw. obere Traufenhdhe bei Pultdéchern mit 6,1m (siehe Plan) festgelegt.
Als Ausgangsniveau fur die Hohenfestlegung ist das natiirliche Gelidnde
heranzuziehen.

9.1.5 Erfordernis einer Aufbaustufe (§ 29)

Aufgrund der geplanten Nutzung wird die Erstellung eines Bebauungs-
planes der Aufbaustufe seitens der Gemeinde St. Georgen bei Salzburg als
nicht notwendig erachtet.



10

9.2 Bebauungsgrundlagen gemiR § 29 (2), ROG 98 i.d.g.F.

9.2.1 Bauweisen

Geschlossene Bauweise
Offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt

9.2.2 Besondere Festlegungen in Textform beziiglich der Situierung
der Objekte und der architektonischen Gestaltung der Gebdude
(BF1)

Geschlossene Garagen mit senkrechter Zufahrt haben einen Abstand von
mindestens 5,0m von der Stralenfluchtlinie bzw. Verkehrsflache
aufzuweisen.

Uberdachungen von Stellpldtzen und Garagen mit paralleler Einfahrt
kdédnnen bis 2,0m an die StralRenfluchtlinie herangebaut werden.

Westlicher Planungsbereich:

Als Dachform fur das Wohnhaus sind das Satteldach, das Walmdach und
das Kriuppelwalmdach, mit einer Dachneigung von 22° bis 38° bzw. das
Pultdach mit einer Dachneigung von 10° bis 16° auszufiihren.

Ostlicher Planungsbereich:
Als Dachform fir das Wohnhaus ist das Satteldach bzw. Pultdach, mit einer
Dachneigung von 8° bis 12° auszufiihren.

Ausfiihrung von KellergeschoRen:

Kellergeschofie, Lichtschéchte, Eingangsschwellen und sonstige Offnungen
sind zumindest bis 400,80m (ber Meeresniveau in wasserdichter
Ausflhrung herzustellen.
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9.2.3 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der
Freiraumgestaltung - AuBenanlagen (BF2)

Die Einfahrt zu den Abstellplétzen ist zur StraRe hin offen zu gestalten.

Pro Hauseinheit sind auf den dazugehérenden Grundstiicken mindestens
zwei Laubbdume bzw. Obstbaume zu pflanzen.

Die Bepflanzung und Begriinung hat grundséitzlich nur mit heimischen
Strduchern und Bédumen zu erfolgen. Entlang der internen Grundgrenzen
darf die Hohe der Bepflanzung maximal 1,5m betragen.

An den AuBlenrdndern des Planungsgebietes - im Anschluss an landwirt-
schaftlich genutzte Flachen - sind EingriinungsmaRnahmen in Form von
Griinstrukturen, bestehend aus Laubb&umen - mindestens 1 Stiick pro
Wohnhaus und Grundstiick, Heister - mindestens 2 Stiick pro Wohnhaus
und Grundstiick, Hecken und Gebuschgruppen, durchzufiihren.

Stellpldtze:
Pro Wohneinheit sind mindestens 2,5 Stellpldtze vorzusehen.

Einfriedungen:
Entlang der AufschlieBungsstraBe (Briickenweg) haben Einfriedungen
einen Abstand von mindestens 0,5 m zur StralRenfluchtlinie aufzuweisen.

Die Grundstickseinfahrten und Grundstiicksausfahrten sowie die
Kurvenbereiche der AufschlieBungsstraBe sind auf Sichtweite von
sichtbehindernden Einfriedungen und Bepflanzungen freizuhalten.

9.2.4 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der Gestaltung
von Garagen (BF3)

Die Gestaltung von Nebenanlagen (Garagen, Autounterstellplatze) hat in
einheitlicher Form zu erfolgen.



GEMEINDE ST.GEORGEN BEI SALZBURG
BEBAUUNGSPLAN DER GRUNDSTUFE

FUOR DEN BEREICH BRUCKENWEG - 1. ABANDERUNG

PLANUNGSGEBIET %

GRUNDPARZELLEN NR. 4308/1, 4308/19, 4308/20, 4308/21, 4308/22, 4308/23,
4308/24 UND 4308/25; KG ST.GEORGEN

PLANUNGSGEBIET 2

GRUNDPARZELLEN NR. 4308/1, 4308/27 UND 4308/26; KG ST.GEORGEN

FUR DEN BEREICH LINDENSTRASSE

1. ABANDERUNG BZW. PLANUNGSGEBIE TSERWEITERUNG
PLANUNGSGEBIET 3 UND 4

GRUNDPARZELLE NR. 4308/15; KG ST.GECRGEN

M 1500

LEGENDE:
1. FESTLEGUNGEN M FLACHENWIDMUNGSPLAN:
11 FLACHENWIDMUNGEN:

Ew ERWEITERTE WOHNGEBIETE (817 Abs.1 Z.2)
\ WICHTIGE VERKEHRSFLACHEN DER GEMEINDE
GL LANDLICHE GEBIETE (§19 .9

12 GEFAHRENZONEN UND NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN:
UBERFLUTUNGSGEBIETE - HQ100

2. FESTLEGUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN:

21 FLUCHTLINIEN:

STRASSENFLUCHTLINIE (§30)

_________ BAUFLUCHTLINE (§31 Abs.h

—.—biwl __ BAUFLUCHTLINE (BFL) (§31 Abs.D (WH=WOHNHAUS, NG=NEBENGEBAUDE)

2.2 BAULICHE AUSNUTZBARKEIT DER GRUNDFLACHEN:
GRZ zB. 0.20 GRUNDFLACHENZAHL - GRZ (§32 Abs2)

23 BAUHOHEN:
FH bzw. obere TH bei PD =610  FIRSTHOHE (FH) BZW. OBERE TRAUFENHOHE (TH) BEI PULTDACHERN - IN METERN
TH =550 OBERSTE TRAUFENHOHE (TH) - IN METERN
Il ZAHL DER OBERIRDISCHEN GESCHOSSE (833 Abs.2) - HOCHSTHOHE



24 BAUWEISEN:
g GESCHLOSSENE BAUWEISE (834 Lit.a)
a OFFENE BAUWEISE - FREISTEHEND ODER GEKUPPELT (§34 tith)

25 AUSSERE ARCHITEKTONISCHE GESTALTUNG VON BAUTEN:
DN zB. 22°-38° DACHNEIGUNG (DN
SO, WO, KWD, PD; SATTELDACH (SD), WALMDACH (WD), KRUPPELWALMDACH (KWD),
PULTDACH (PD);

2.6 VERKEHRSFLACHEN:

VERLAUF DER GEMEINDESTRASSE (§28 Abs2 Z.2)

S hTmanT e VERLAUF SONSTIGER STRASSEN

277 SONSTIGE DARSTELLUNGEN:

C N N N N B GRENZE DES PLANUNGSGEBIETES
. GRENZLINIEN (ZWISCHEN UNTERSCHIEDLICHEN EINZELNEN BEBAUUNGSGRUNDLAGEN)
o GRENZLINIEN ZWISCHEN UNTERSCHIEDLICHEN EINZELNEN WIDMUNGSKATEGOREN

1 BESONDERE FESTLEGUNGEN IN TEXTFORM BEZUGLICH i
DER SITUERUNG DER OBJEKTE UND DER ARCHITEKTONISCHEN GESTALTUNG DER GEBAUDE
2 BESONDERE FESTLEGUNGEN IN TEXTFORM HINSICHTLICH
DER FRERAUMGESTALTUNG - AUSSENANLAGEN
3 BESONDERE FESTLEGUNGEN IN TEXTFORM HINSICHTLICH
DER GESTALTUNG VON GARAGEN
WIDM. [VOLLG. NUTZUNGSSCHABLONE FUR EINHEITLICHE BEBAUUNGSBEDINGUNGEN
GRZ | GFZ
BMZ | BAUW
NUTZUNGSANT
BESTAND

GRUNDSTUCKSGRENZE t. KATASTER

PLANUNGSGEBET 1

PLANUNGSGEBIET 2

PLANUNGSGEBIET 3

PLANUNGSGEBIET 4

PLANUNGSGRUNDLAGE: Lageptan M 1500 vom Vermessungshiiro Dipling. Zopp und Partner, 5020 Salzburg, GZ.: 13792-1

Arch. Dipl. Ing. Martin Lenglachner, 5421 Adnet, Waidach 241, Tel: 06245/87073, Fax: 87073-5
GZ: 144/24 UND 144/21 - AUGUST 2008;
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