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1 PRAAMBEL

Die Gemeinde St. Georgen beabsichtigt, die Verbauung eines Teiles des noch
unbebauten Grundstiicks im Bereich ,Obereching - Alte LandstraRe“ zu
ermoglichen. Hier sollen auf ca. 0,17 ha Grundstiicksflache die notwendigen
Wohnraumflachen in Form einer Einzelhausbebauung mit den dazugehérigen
Nebenanlagen entstehen.

2 GELTUNGSBEREICH

Der vorliegende Bebauungsplan der Grundstufe umfasst die Parzelle Nr.
4657/2, KG 56413 St. Georgen.

3 GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Die gesetzliche Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Salzburger
Raumordnungsgesetz 2009, (LGBI. 30/2009) bzw. die Darstellungsverordnung
far Bebauungsplane (LGBI. 83/1998).

4 ZIEL DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan regelt die stddtebauliche Ordnung eines Gebietes unter
Bedachtnahme auf einen sparsamen Bodenverbrauch und auf eine geordnete
Siedlungsentwicklung.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes der Grundstufe ist die Gewahr-
leistung einer zweckméBigen Bebauung in diesem fiir eine Bebauung
bestimmten Gebiet und die Verwirklichung einer zukunftsorientierten, land-
schaftsschonenden Bebauung sowie die Weiterfilhrung der vorherrschenden
Verbauungsstruktur bei gleichzeitiger Sicherstellung einer maRvollen und
zukunftsorientierten Entwicklung fiir die Wohnnutzung.

Dabei soll auf die Lage im Siedlungsrandbereich, auf die funktionalen
Zusammenhénge, auf die bestehende Bebauung sowie auf die verkehrs-
technischen Erfordernisse der unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer Riicksicht
genommen werden.

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



5 LAGE, GROSSE UND GRENZEN DES PLANUNGSGEBIETES

Das Planungsgebiet liegt am Ostrand des Ortsteiles Obereching und umfasst
die Parzelle Nr. 4657/2, KG 56413 St. Georgen.

Die Grolle des Planungsgebietes betragt 1 713 m2.

Die Planungsflache grenzt im Norden und Westen an bereits verbaute
Baulandflachen der Kategorie ,Erweiterte Wohngebiete® an.

Im Siden und Osten wird die Planungsfliche von unverbauten landwirt-
schaftlich genutzten Flachen umgeben.

Ubersichtsplan M 1:15 000




6 GRUNDLAGENFORSCHUNG

6.1 Raumliches Entwicklungskonzept

Im Raumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde St. Georgen wurden fiir
den gegenstandlichen Bereich Entwicklungsméglichkeiten fur Wohnen
vorgesehen.

6.2 Fléachenwidmung

Im rechtsgiiltigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde St. Georgen liegt das
Planungsgebiet im Bauland/Erweiterte Wohngebiete.

6.3 Fldchennutzung

Das Planungsgebiet ist unbebaut und wird derzeit als Privatgarten genutzt.

6.4 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen

Nattrliche und rechtliche Beschrénkungen liegen nicht vor, die Flache besitzt
Baulandeignung.

Am Ost- und Sidrand des Planungsareals verlduft eine 30 kV-Hoch-
spannungsfreileitung.

6.5 Struktur des Gebietes

Die Bebauungsstruktur des Ortsteiles Obereching ist fast ausschlieflich durch
eine iberwiegende Wohnnutzung gepragt.

Die Bebauung wird von einer zweigeschofligen frei stehenden Einfamilien-
hausstruktur mit Nebenanlagen bestimmt.

Die Héuser sind mit geneigten Dichern, vorwiegend Sattelddcher und
Krippelwalmdéacher, mit einer Dachneigung von ca. 24° bis 37° abgedeckt.



6.6 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist grofirdumig gesehen durch die L115 Birmooser
Landesstrale, in der Folge durch die Alte Landstrale (Gemeindestrale) sowie
durch eine dem &ffentlichen Verkehr gewidmete Privatstrae (GP 4657/1)
strallenmaRig erschlossen.

6.7 Energieversorgung, Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

Die Versorgung mit Strom und Telefon ist durch die Leitungsnetze der
Salzburg AG und der Post gewabhrleistet. Die AufschlieRung hat (ber
Verkabelungen in den AufschlieBungsstraen zu erfolgen.

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

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

Die Dach- und Oberflachenwisser werden gesammelt und durch
Sickeranlagen auf Eigengrund entsorgt.

6.8 AufschlieBungsmaBnahmen

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

Fidr die Gemeinde St. Georgen bei Salzburg entstehen keine AufschlieRungs-
kosten.




7 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 einfigen sowie der vorherrschenden
Bebauung nicht widersprechen.

Die bereits bestehende Bebauung (Einfamilienhausbebauung) im Norden und
Westen soll im Planungsgebiet fortgeflihrt werden. Dementsprechend werden
die notwendigen Parameter der Bebauung wie bauliche Ausnutzbarkeit,
Bauhdéhen, Dachform und Dachneigung festgelegt.

Die Umgebung ist durch frei stehende Objekte gepragt. Diese weisen eine
Hohe von 1% bis 2% Geschoflen auf und sind mit geneigten Dachern
abgedeckt.

Die Dachneigungen der Bestandsbauten betragen bis ca. 40°. Deshalb wird fur
den oberen Geb&udeabschluss das Satteldach bzw. das Kriippelwalmdach -
Dachneigung 22° bis 38° - gewahlt, weil die Form der Bebauung der
Umgebung entspricht bzw. weil dadurch eine sinnvolle Fortfiihrung der
Dachlandschaft gewahrleistet ist.

AufschlieRungs- und Gestaltungskonzept:

Fir die gesamte mogliche bebaubare Fliche gemaR glltigem REK und
dariiber hinaus wird ein AufschlieBungs- und Gestaltungskonzept erstellt. In
diesem ist - ausgehend von der L115 Blirmooser StraRe bzw. von der Alten
Landstrale im Norden - die Situierung der neuen AufschlieBungsstrafien
sowie die mdgliche Weiterflihrung dieser Straien Richtung Waldstrae im
Suden festgelegt.

Aufgrund der Lage ist hier die Errichtung von Objekten in Form von
Einzelhdusern, Doppelhdusern  bzw. wenn gewunscht auch von
Reihenhiusern moglich. Dadurch soll der zentralen Lage im Hauptort Eching
entsprochen werden.




AufschlieRungskonzept




8 VERORDNUNGSTEXT

Unter moglichster Beriicksichtigung der im § 51 (1), ROG 2009 erfassten
Umstande sind im Bebauungsplan der Grundstufe jedenfalls folgende
Bebauungsgrundlagen festzulegen:

8.1 Bebauungsgrundlagen gemaR § 51 (2), ROG 2009
8.1.1 Baufluchtlinie (§ 55 Abs. 1)

- siehe Plan

8.1.2 Bauliche Ausnutzbarkeit - Grundflachenzahl (§ 56 Abs. 2)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fiir das Planungsgebiet mit 0,20 festgelegt -
siehe Plan.

8.1.3 Bauhé&hen (§ 57)

Fir das gesamte Planungsgebiet wird die Hochsthohe durch die Anzahl der
oberirdischen GescholRe - 2 Geschole - festgelegt.

8.1.4 Erfordernis einer Aufbaustufe

Aufgrund der geplanten Nutzung und Struktur des Gebietes wird die Erstellung
eines Bebauungsplanes der Aufbaustufe seitens der Gemeinde St. Georgen
bei Salzburg als nicht notwendig erachtet.



10

8.2 Bebauungsgrundlagen gemanR § 53 (2), ROG 2009
8.2.1 Bauweisen (§ 58 lit. b)

Offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt

8.2.2 Besondere Festlegungen in Textform beziiglich der Situierung der
Objekte und der architektonischen Gestaltung der Gebzude (BF1)

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

Uberdachungen von Stellplatzen und Garagen mit paralleler Einfahrt kénnen
bis 2,0 m an die Verkehrsflache heran gebaut werden.

Als Dachform fiir das Wohnhaus ist das Satteldach, das Walmdach und das
Kriippelwalmdach mit einer Dachneigung von 22° bis 38° sowie das Pultdach
mit einer Dachneigung von 10° bis 16° auszuflihren.

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

Die Einfahrt zu den Abstellplatzen ist zur Strage hin offen zu gestalten.
Die Bepflanzung und Begriinung hat grundséatzlich nur mit heimischen

die Hohe der Bepflanzung maximal 1,5 m betragen.

An den AuBenrdndern des Planungsgebietes sind im Anschluss an landwirt-
schaftlich genutzten Flachen EingrUnungsmaBnahmen in - Form von
Grinstrukturen, bestehend aus Laubbdumen, Heister, Hecken und
Gebiischgruppen, durchzufithren.

Stellplatze:

Pro Wohneinheit sind mindestens 2,5 Stellplatze vorzusehen.

Einfriedungen:

Entlang der AufschlieRungsstrage haben Einfriedungen einen Abstand von
mindestens 0,5 m zur Stralenfluchtlinie aufzuweisen.

Die Grundstiickseinfahrten und Grundstiicksausfahrten sowie die Kurven-
bereiche der AufschlieBungsstraBe sind auf Sichtweite von sichtbehindernden
Einfriedungen und Bepﬂanzungen freizuhalten.
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LEGENDE:

1 FESTLEGUNGEN IM FLACHENWIDMUNGSPLAN:

11 FLACHENWIDMUNGEN:
EwW

ERWEITERTE WOHNGEBIETE (830 Abs1 Z2.2)

2. FESTLEGUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN:

2.1 FLUCHTLINIEN:

— e— E— e — =

BAUFLUCHTLINEE (855 Abs.1)

22 BAULICHE AUSNUTZBARKEIT DER GRUNDFLACHEN:

GRZ 0.20

23 BAUHOHEN (857
[

2.4 BAUWEISEN:

0

GRUNDFLACHENZAHL - GRZ (8§56 Abs.2)

ZAHL DER OBERIRDISCHEN GESCHOSSE - HOCHSTHOHE

OFFENE BAUWEISE - FREISTEHEND ODER GEKUPPELT (858 lit.b)

25 AUSSERE ARCHITEKTONISCHE GESTALTUNG VON BAUTEN:

DN zB. 22°-38°
SD, wD, KwD, PD;

DACHNEIGUNG (DN)

SATTELDACH (SD), WALMBDACH (WD), KRUPPELWALMDACH (KWD),
PULTDACH (PD);

26 SONSTIGE DARSTELLUNGEN:

[BF] 1
[BF] 2

WIDM. |VOLLG.
GRZ | GFZ
BMZ [BAUW
NUTZUNGSANT

™

H

PLANUNGSGRUNDLAGE: Kataster

GRENZE DES PLANUNGSGEBIETES

BESONDERE FESTLEGUNGEN IN TEXTFORM BEZUGLICH .
DER SITUERUNG DER DBJEKTE UND DER ARCHITEKTONISCHEN GESTALTUNG DER GEBAUDE

BESONDERE FESTLEGUNGEN IN TEXTFORM HINSICHTLICH
DER FREIRAUMGESTALTUNG - AUSSENANLAGEN

NUTZUNGSSCHABLONE FUR EINHEITLICHE BEBAUUNGSBEDINGUNGEN

BESTAND

GRUNDSTUCKSGRENZE L. KATASTER
ACHSE FREILEITUNG

Arch. Dipl. Ing. Martin Lenglachner, 5421 Adnef, Waidach 241, Tel: 06245/87073, Fax: 87073-5

GZ: 144/30 - NOVEMBER 2010
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