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PRAAMBEL / BEGRUNDUNG DER ABANDERUNG

Die Gemeinde St. Georgen bei Salzburg beabsichtigt, den am 29.4.1997
beschlossenen Bebauungsplan der Grundstufe abzuéndern.

Von der Abanderung ist das gesamte Planungsgebiet betroffen.

Begriindet wird die Anderung mit den aktuellen Eigentums- und
Widmungsverhaltnissen und den geénderten Planungsvorstellungen des
Eigentiimers.

Die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes wurde notwendig, weil im
neuen Flachenwidmungsplan die frilhere Widmung Griinland/Immissions-
schutzstreifen entlang der L205 St. Georgener LandesstrafRe in Bauland der
Kategorie ,Erweiterte Wohngebiete® umgewidmet wurde und die Planungs-
absichten der Gemeinde, vor allem der zukiinftigen Bauwerber, sich
grundlegend geandert haben.

Das Planungsgebiet wurde gegentliber dem bewilligten Plan grundsétzlich
nicht geandert, es wurde lediglich eine geringfligige Anpassung auf
Grundlage der neuen Vermessungsangaben durchgefihrt.

Es ist geplant, die straRBenmé&Rige AufschlieBung, die Art der Bebauung
(Bauweise) und die Hohenentwicklung neu zu regeln.

Weiters ist vorgesehen, gegentiber dem urspriinglichen Plan Reihenhiuser
bzw. entsprechend dem Bedarf Einfamilienwohnhiuser bzw. Doppelhduser
zu errichten. Vor allem aber wird den Winschen der zukiinftigen Eigentiimer
Rechnung getragen und statt der Sammelabstellflichen den Objekten
zugeordnete Parkplatze der Vorrang gegeben.

Die Abanderung der Bebauungsplanes erflillt die Voraussetzungen gemaR
§ 40 Abs. 2, ROG 1998 - geringfiigige Ab&dnderung.




1. GELTUNGSBEREICH

Der vorliegende Bebauungsplan der Grundstufe umfasst die Parz. Nr.
4086/4, 4086/3, 4086/17, 4085/3, 4085/2, 4085/5, 4085/6, 4085/4, 4086/1
und 4075, KG St. Georgen.

2. GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Die gesetzliche Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Salzburger
Raumordnungsgesetz 1998 i.d.g.F. (LGBI. 44/1998) bzw. die Darstellungs-
verordnung fir Bebauungsplane 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
Gewabhrleistung einer zweckmaRigen Bebauung im Bereich ,otangl“ in Irlach
und deren Anpassung an die umliegende Nachbarbebauung, unter
Bericksichtigung 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 verkehrs-
technischen  Erfordernisse der unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer
Ricksicht genommen werden.

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




4. LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

Das Planungsgebiet liegt ca. 1800m (Luftlinie) nérdlich des Ortszentrums
von Obereching, direkt an der L205 St. Georgener Landesstrale, im Ortsteil
Irlach.

Im Osten wird die Planungsflaiche von groRraumigen, landwirtschaftlichen
Wiesenflachen, im Norden und Siiden von gewidmeten und teilweise
bebauten Flachen und im Westen von der L205 St. Georgener
Landesstralle begrenzt.

Die Planungsfliche umfasst die oben genannten Parzellen mit einer
Gesamtgroflle von ca. 0,67ha.




5. GRUNDLAGENFORSCHUNG

5.1 Réaumliches Entwicklungskonzept

Im  R&aumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde St. Georgen bei
Salzburg wurde fiir diesen Bereich eine Wohnnutzung vorgesehen.

5.2 Fléchenwidmung

Im rechtsgiiltigen Fléchenwidmungsplan der Gemeinde St. Georgen bei
Salzburg (von der Salzburger Landesregierung am 7.6.2000 aufsichts-

behordlich genehmigt) liegt das Planungsgebiet im Bauland/Erweiterte
Wohngebiete.

Ein Teil der Planungsflache entlang der LandesstraRe ist als
Larmverdachtsflache gekennzeichnet.

5.3 Flachennutzung

Das Planungsgebiet ist derzeit unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

5.4 Natiirliche und rechtliche Beschrénkungen

Natiirliche und rechtliche Beschrankungen liegen nicht vor, die Fliche
besitzt Baulandeignung.

5.5 Struktur des Gebietes

Die Bebauungsstruktur des Ortsteiles Irlach ist fast ausschliefilich durch Ein-
und Zweifamilienhauser &stlich der L205 St. Georgener LandesstraRe sowie
durch landwirtschaftliche Objekte westlich der L205 geprégt.



5.6 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist durch die L205 St. Georgener Landesstrale
erschlossen. Die innere AufschlieBungsstrale muss zum Teil noch errichtet
werden. Fir den ruhenden Verkehr sind offene und tiberdeckte Abstellplatze
entlang der inneren AufschlieBungsstrale und den Wohnobjekten
zugeordnet vorgesehen.

Durch die Verlegung der Ortstafel Richtung Suiden ca. bis Straen-km 6 250
bzw. durch die Aufweitung der L205 und die Errichtung einer Abbiegespur
wird eine gefahrlose ErschlieBung der Grundstiicke sichergestelit.

5.7 Energieversorgung, Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

Die Versorgung mit Strom und Telefon ist durch die Leitungsnetze der
Salzburg AG und der Post gewahrleistet. Die AufschlieBung hat iiber
Verkabelungen in den AufschlieRungsstralien zu erfolgen.

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

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

Oben angefiihrte Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden und liegen
in den AufschlieRungsstralen.

Dach- und Oberflichenwssser werden (iber Sickerschichte am eigenen
Grundstiick zur Versickerung gebracht.

5.8 AufschlieBungsmafnahmen und deren abschitzbare Kosten

Die Herstellungskosten fiir die Aufweitung der L205 St. Georgener Landes-
stralle und fiir die interne AufschlieRungsstralle werden von den
Grundeigenttimern getragen.

Weiters wird die Trafostation der Salzburg AG auf Kosten der
Grundsttickseigentiimer verlegt. Samtliche Anschliisse zwischen den
bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen werden von den zukuinftigen
Grundeigentiimern errichtet.

Fir die Gemeinde St. Georgen  bei Salzburg entstehen keine
AufschlieBungskosten.




6. PLANUNGSKONZEPT

Im Bereich des Planungsgebietes soll eine Mischung von verschiedenen
Bauformen (Einfamilienh&user, Doppelhduser und Reihenhauser) mit
zugeordneten Nebenanlagen (Stellplatze, Garagen etc.) errichtet werden.

Die GP 4086/4 wurde aufgrund der Vorgaben des zu andernden
Bebauungsplanes in das Planungsgebiet aufgenommen.

Kubatur, Ausmaf und bauliche Gestaltung soll der vorherrschenden
Bebauung der Umgebung nicht widersprechen. Dies bedeutet, dass die in
der Umgebung vorherrschende Bebauungsstruktur weitergefiihrt wird und
Bebauungen gréReren MaRstabs nicht realisiert werden sollen.
Dementsprechend werden dije notwendigen Parameter der Bebauung, wie
bauliche Ausnutzbarkeit und Bauhéhe festgelegt.

Aufgrund der Siedlungsrandlage sind entsprechende Bepflanzungs-
malnahmen als Ubergang zum Grinraum notwendig.

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes im verlarmten Bereich entlang der
L205 St. Georgener Landesstrale - Handlungsstufe 1 und 2 - sind
LarmschutzmaRnahmen zy treffen und mit den Einreichunterlagen zur
Baubewilligung vorzulegen.




7. VERORDNUNGSTEXT

Unter méglichster Beriicksichtigung 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 Baufluchtlinie (§ 31 Abs. 1)

Baufluchtlinie - siehe Plan

7.1.2 Bauliche Ausnutzbarkeit (§ 32 Abs. 3)

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

Als Bezugsfliche wird die Planungsflache abziiglich Verkehrsflachen
herangezogen.

7.1.3 Bauhéohen (§ 33)

FUr das gesamte Planungsgebiet wurde die Bauhéhe durch die oberste
Traufenhthe mit 6,5m und durch die Firsthohe mit 9,50 bzw. 10,0m (siehe
Plan) festgelegt.

Als Ausgangsniveau fiir die Hohenfestlegung ist das natiirliche Gelande
heranzuziehen.

7.1.4 Erfordernis einer Aufbaustufe (§ 29)

Aufgrund der vorherrschenden baulichen Struktur und der geplanten
Bebauung wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Aufbaustufe von
der Gemeinde St. Georgen bei Salzburg als nicht notwendig erachtet.
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7.2 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN GEMASS § 29 (2), ROG 98 1.D.G.F.

7.2.1 Bauweisen (§ 34)
Offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt
Offene Bauweise - freistehend

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

Als Dachform fiir das Wohnhaus ist das Satteldach, eventuell mit
Krlppelwalm, auszufiihren. Die Dachneigung betragt 30° bis 38°.

Flr Nebengebiude (Carports, Schuppen u.dgl) sind neben den
Satteldachern auch Pultdacher und Flachdacher zuléssig.

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

Entlang der zum Griinraum offenen Planungsgrenze im Norden und Osten
und entlang der L205 St. Georgener Landesstrale im Westen ist zur
Schaffung von Griinbestinden eine feldgehoizartige Bepflanzung zu
verwirklichen.

Ausgestaltung: Hecke aus Strauchern mit mindestens 1 Hochstamm bzw.
Stammbusch 14/16 oder Heister 150/200 im Abstand von mindestens 20m.
Weiters sind pro Wohneinheit auf den dazugehérenden Grundstiicken
mindestens ein Laubbaum bzw. Obstbaum zu pflanzen.

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

Aus Griinden der Verkehrssicherheit, insbesondere zur Gewahrung der
freien Sicht iiber StraRenverlaufe (STV-§91-Abs. 1-5) sollten Einfriedungen
im Vorgartenbereich eine Hohe von 1,0m und lebende Zaune (Hecken) eine
Hbhe von 1,5m nicht Uberschreiten, wobei der massive Sockel - bezogen
auf das jeweilige StraRenniveay - eine Héhe von 0,30m nicht Uberschreiten
darf.
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Stellplatze:

Fur das gesamte Planungsgebiet wird ein Stellplatzschliissel (Verhaltnis
zwischen Wohneinheit und Stellplatzanzahl) von mindestens 1:2,5
festgelegt.

Die Einfahrt zu den Abstellplatzen ist zur Strae hin offen zu gestalten.

7.2.4 LarmschutzmaBnahmen (BF3)

Bedingt durch die Lage des Planungsgebietes im Nahbereich der L205
St. Georgener Landesstrale sind Lirmschutzmanahmen zur Erreichung
des der Widmungskategorie entsprechenden Larmklimas zu treffen.
Grundlage bildet die Richtlinie »<Immissionsschutz in der Raumordnung” vom
Referat Ortliche Raumplanung und Referat Immissionsschutz vom Amt der
Salzburger Landesregierung.

Mit den Einreichunterlagen ist ein auf das Bauvorhaben bezogenes
schalltechnisches Projekt vorzulegen.

Dessen Vorgaben miissen im Zuge des Baubewilligungsverfahrens gepriift
und bei der Realisierung eingehalten werden.
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