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1. GELTUNGSBEREICH

Der vorliegende Bebauungsplan der Grundstufe umfat Teilflichen der
Grundparzellen Nr. 4630/5, 4630/6 und 4571, KG St.Georgen.

2. GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Die gesetzliche Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Salzburger
Raumordnungsgesetz 1998 (LGBI. 44/1998) bzw. die Darstellungsverordnung
fur 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
Siedlungsentwickiung ( § 27 Abs. 2, ROG ).

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes der Grundstufe ist die Gewahrleistung
einer zweckméfigen Bebauung im Bereich "Thalmaier" in Obereching und
deren Anpassung an die umliegende Nachbarbebauung, unter Beriick-
sichtigung der VerkehrserschlieRung und der vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen.

Daher soll auf die landschaftlichen Strukturelemente, auf die funktionalen
Zusammenhange, auf die bestehende Bebauung sowie auf die
verkehrstechnischen Erfordernisse der unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer
Ricksicht genommen werden.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll Bauen grundsatzlich nicht
erschwert werden, sondern es wird versucht, Bauvorhaben in die durch
6ffentliche Riicksichtnahme gebotene Bahnen zu lenken.



4. LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

Das Planungsgebiet liegt am Nordrand von Obereching, an der Biurmooser
LandesstralRe L115.

Im Osten und im Westen wird die Planungsfliche von gewidmeten, jedoch
unbebauten Baulandflachen, im Norden von Griinlandflaichen (Immissions-
schutzstreifen) und Verkehrsflichen und im Sitiden von Verkehrsflichen
(GemeindestralRe) begrenzt.

Die  Planungsflaiche (einschlieBlich Gemeindestrale) umfaBt die
obengenannten Parzellen mit einer Gesamtgréfie von ca 2.040 m2.



5. GRUNDLAGENFORSCHUNG

5.1 Ré&umliches Entwicklungskonzept

Im Ré&umlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde St.Georgen wurde fur
diesen Bereich eine Wohnnutzung vorgesehen.

5.2 Flachenwidmung

Im rechtsgtiltigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde St.Georgen (von der
Salzburger Landesregierung am 4.1.1988 aufsichtsbehérdlich genehmigt) liegt
das Planungsgebiet im "Bauland / Erweiterte Wohngebiete".

5.3 Flachennutzung

Das Planungsgebiet ist derzeit unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

5.4 Natiirliche und rechtliche Beschriankungen

Natiirliche Beschrankungen:
liegen nicht vor, die Flache besitzt Baulandeignung.

Rechtliche Beschrinkungen:
Im Flachenwidmungsplan ist der Bereich nérdlich des Planungsgebietes als
Immissionsschutzstreifen ausgewiesen.

5.5 Struktur des Gebietes

Die Bebauungsstruktur des Ortsteiles Obereching ist fast ausschlieRlich durch
Ein- und Zweifamilienhauser gepragt.

Die Hauser sind mit geneigten Déachern, vorwiegend Satteldacher und
Krippelwalmdacher, mit einer Dachneigung von ca. 20 - 37°, abgedeckt.

Die Farbe der Dacheindeckung ist iberwiegend dunkelrot bis braun.



5.6 VerkehrserschlielSung

Das Planungsgebiet ist groRrdumig gesehen durch die L115 Blrmooser
Landesstralle erschlossen.

Die far die innere ErschlieBung notwendige Strale - siidlich der Landes-
stral3e - muR noch errichtet werden.

Far den ruhenden Verkehr sind offene, tiberdeckte Abstellplatze und Garagen
entlang der inneren AufschlieBungsstraien vorgesehen.

5.7 Energieversorgung, Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

Die Energieversorgung . mit elektrischem Strom und Telefon ist durch die
Leitungsnetze der SAFE und Post gewéhrleistet.

Die AufschlieBung hat tiber Verkabelungen in den AufschlieRBungsstraen zu
erfolgen.

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

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

O.a. Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden und liegen in den
AufschlieBungsstralen.

Dach- und Oberflachenwasser werden tber Sickerschichte am eigenen
Grundsttick zur Versickerung gebracht.

5.8 AufschlieBungsmaBnahmen und deren abschitzbare Kosten

Die Herstellungskosten fir die Errichtung der internen AufschlieBungsstraie
werden von den Grundeigentiimern getragen.

Sémtliche  Anschlisse  zwischen den  bestehenden Ent- und
Versorgungsleitungen werden von den zukinftigen Grundeigentimern
errichtet.

Fur die Gemeinde St.Georgen entstehen keine AufschlieRungskosten.



6. PLANUNGSKONZEPT

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

Im Bereich des Planungsgebietes sollen 2 Wohnhauser - eines mit einer
Arztpraxis - errichtet werden.

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

Deshalb wird fir den oberen GebdudeabschluR das Satteldach bzw.
Krippelwalmdach - Dachneigung 24 bis 38° - mit einer dunkelroten bis
braunen Dacheindeckung gewahit, weil die Form und Farbgebung der
Bebauung der Umgebung entspricht bzw. dadurch eine sinnvolle Fortfihrung
der Dachlandschaft gewéhrieistet ist.

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

Bedingt durch die Lage des Planungsgebietes im Nahbereich der L115
Blrmooser LandesstraBe sind LarmschutzmaBnahmen zu treffen.



7. VERORDNUNGSTEXT

Unter méglichster BerUcksichtigung der im § 28 (1) erfaBten Umsténde, sind
im vorliegenden Bebauungsplan der Grundstufe folgende Bebauungs-
grundlagen festgelegt:

71 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN § 28 (2) ROG 98

7.1.1 StraRenfluchtlinie (§ 30) - AufschlieRungsstraien - siche Plan

7.1.2 Baufluchtlinie (§ 31 Abs. 1) - siehe Plan

7.1.3 Bauliche Ausnutzbarkeit (§ 32 Abs. 2)
Grundflachenzahl (GRZ):
Die Grundflachenzahl wurde fur das Planungsgebiet mit 0,25 festgelegt.

7.1.4 Bauhohen (§ 33)

Fir das gesamte Planungsgebiet wird die Bauhshe durch eine im Plan
dargestellte, oberste Traufenhéhe von 7,5 m bzw. mit 2 VollgeschoRen
festgelegt.

Als Bezugsniveau wird das Urgelénde 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.



7.2 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN § 29 (2) ROG 98

7.2.1 Architektonische Gestaltung (BF 1)

Als  Dachform fur das Wohnhaus ist das Satteldach bzw. das
Kriippelwalmdach, ev. mit Quergiebel und Gaupen auszufiihren. Die
Dachneigung betrégt 24° bis 38°.

Die Farbe der Dacheindeckung ist rotbraun bis braun auszufithren.

7.2.2 Freiraumgestaltung - AuBenanlagen (BF 2)

Pro Hauseinheit sind auf den dazugehdrenden Grundstiicken mind. drei
Laubb&ume bzw. Obstbdume zu pflanzen.

Die Bepflanzung und Begriinung hat grundsatzlich nur mit heimischen
Strauchern und B&umen zu erfolgen. Entlang der internen Grundgrenzen darf
die Hohe der Bepflanzung max. 1,5 m betragen.

Stellpldtze:

Die Einfahrt zu den Abstellplatzen ist zur StraRe hin offen zu gestalten.
Geschlossene Garagen mit senkrechter Zufahrt haben einen Abstand von
mind. 5,0m von der StralRenfluchtlinie bzw. Verkehrsflache aufzuweisen.

LdrmschutzmaBnahmen:
Bedingt durch die Lage des Planungsgebietes im Nahbereich der Biirmooser
Landesstralle sind LarmschutzmaRnahmen zu treffen.
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