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1 GELTUNGSBEREICH

Die Gemeinde St. Georgen bei Salzburg beabsichtigt, im Bereich ,Eching*
einen Bebauungsplan der Grundstufe neu aufzustellen.

Der Bebauungsplan umfasst zwei ehemalige Planungsareale:

- Bebauungsplan Eching ,,Oberwies* aus dem Jahr 1988

- Bebauungsplan ,Duschl-Grinde* aus dem Jahr 1985

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes bzw. die Neufestlegung der
Bebauungsparameter sollen unter Berlcksichtigung des Bestandes
einheitliche Rahmenbedingungen (auch fur die noch unbebauten Parzellen)
geschaffen werden.

Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt die oben angefiihrten alteren
Bebauungsplane, die vor der Beschlussfassung des neuen Bebauungs-
planes aufgehoben werden.

2 GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Die gesetzliche Grundlage dieses Bebauungsplanes bildet das Salzburger
Raumordnungsgesetz 2009 (LGBI. 30/2009) bzw. die Darstellungs-
verordnung (LGBI. 10/2011).

3 ZIEL DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan regelt die stadtebauliche 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 zweckmalligen und die Verwirklichung einer landschafts-
schonenden Bebauung sowie die Weiterfuhrung der vorherrschenden
Verbauungsstruktur bei gleichzeitiger Sicherstellung einer mal3vollen und
zukunftsorientierten Entwicklung.

Dabei soll auf die vorhandenen stadtebaulichen Strukturelemente, die
funktionalen Zusammenhange der bestehenden Bebauung sowie auf die
verkehrstechnischen Erfordernisse der unterschiedlichen Verkehrs-
teilnehmer Ricksicht genommen werden.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll Bauen grundsatzlich nicht
verhindert werden, sondern es wird versucht, Bauvorhaben in die durch
Offentliche Rucksichtnahme gebotenen Bahnen zu lenken.



4 LAGE, GROSSE UND GRENZEN DES PLANUNGSGEBIETES

Das Planungsgebiet in Eching, im nordlichen Anschluss an den
Pladenbach, umfasst die Parzellen Nr. 4306/5, 4306/6, 4306/7, 4306/8,
4306/9, 4306/10, 4306/11, 4306/12, 4306/13, 4306/14, 4306/15, 4306/16,
4306/17, 4306/18, 4306/19, 4306/20, 4306/21, 4306/22, 4306/23, 4306/24,
4306/25, 4306/26, 4587/14, 4587/2, 4587/3, 4587/13, 4587/16, 4587/15,
4587/4, A4587/10, 4587/5, 4587/12, 4587/6 und 4587/7, KG 56413
St. Georgen.

Die GroRe des Planungsgebietes betragt 28 377 m?.

Die Planungsgebietsgrenze ist mit den Parzellengrenzen bzw. mit den
umgebenden AufschlieRungsstralRen identisch.

Ubersichtsplan




5 GRUNDLAGENFORSCHUNG

5.1 R&aumliches Entwicklungskonzept

Im R&umlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde St. Georgen bei
Salzburg wurde fir den gegenstandlichen Bereich eine bauliche
Entwicklung vorgesehen.

5.2 Flachenwidmung

Im rechtsgiltigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde liegt das
Planungsgebiet in der Widmungskategorie Bauland/Erweiterte Wohngebiete
und auf Verkehrsflachen (VGD).

5.3 Flachennutzung

Das Planungsgebiet ist zum Grof3teil bebaut und unterliegt einer
Wohnnutzung.

5.4 Nutzungsbeschrankungen

Natirliche und rechtliche Beschrankungen liegen vor.

Die Flache liegt gemaR Flachenwidmungsplan im Uberflutungsbereich
HQ 100 des Pladenbaches.

Aus diesem Grund wurde das Ingenieurbiro Gostner & Aigner beauftragt,
eine hydraulische Untersuchung des Pladenbaches in Ober- und
Untereching durchzufthren.

Diese Uberprifung ergab folgendes Ergebnis:

»2Aufgrund der neuen Bemessungswerte kommt es nur mehr in sehr eng
begrenzten Bereichen zu Uberbordungen, die durch geringe hthenmaRige
Anpassungen unter Beachtung der erforderlichen Standsicherheit
entsprechend saniert werden kdnnen. Im Bereich der geplanten Bebauung
kommt es nur bei einem HQ100 zu geringen Wasserzutritten in den
ausgewiesenen Uberflutungsbereichen.*



Gemal} Stellungnahme der Abteilung Wasserwirtschaft des Amtes der
Salzburger Landesregierung (zum Umwidmungs- und Bebauungs-
planerstellungsverfahren fur den Bereich ,Lindenstral3e* im Nahbereich)
sind Auflagen - unter der Voraussetzung, dass die im Gutachten von
Dipl. Ing. Aigner aufgezeigten ortlich begrenzten Gelandesenken entlang
des Pladenbachufers geschlossen werden - zu erflllen.

Gemal Schreiben der Gemeinde St. Georgen bei Salzburg vom 11.12.2008
wurde das rechtsseitige Pladenbachufer zwischenzeitlich héhenmaliig
entsprechend dem hydraulischen Gutachten vom Ingenieurbtro Gostner &
Aigner angepasst.

Eine positive Stellungnahme (E-Mail-Nachricht) der Abteilung Wasser-
wirtschaft vom 5.6.2012 liegt vor.

Gemal} Wasserbuch wurden zwei Brunnenanlagen ,Dirager, Pladenbach-
stral3e 25" und ,Amerhauser, Pladenbachstral3e 64“ bewilligt.

5.5 Struktur des Gebietes

Die Umgebung des Planungsareals ist Uberwiegend durch eine
Wohnnutzung bzw. zum Teil durch eine landwirtschaftliche Nutzung und
durch offentliche Objekte gepragt. Die Bebauung wird von einer
zweigeschof3igen frei stehenden Einfamilienhausstruktur mit Nebenanlagen
bestimmit.

Die Hauser sind mit geneigten Dachern, vorwiegend Satteldacher und
Krippelwalmdéacher, abgedeckt.

5.6 Verkehrserschliel3ung

Das Planungsgebiet ist grof3rdumig gesehen durch die L205 St. Georgener
Landesstral3e, in der Folge durch Gemeindestraen und zum Teil durch
Privatwege erschlossen.



5.7 Energieversorgung, Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

Die Versorgung mit Strom und Telefon ist durch die Leitungsnetze der
Salzburg AG und der Telekom gewahrleistet. Die AufschlieBung hat tber
Verkabelungen in den AufschlieBungsstral3en zu erfolgen.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt aus dem bestehenden Netz der Wasser-
genossenschaft St. Georgen.

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

Die Dach- und Oberflachenwésser werden jeweils nach Retention in den
bestehenden Mischkanal der Gemeinde St. Georgen eingeleitet.

5.8 AufschlieBungsmalRnahmen

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

Fur die Gemeinde St. Georgen bei Salzburg entstehen keine
AufschlieRungskosten.



6 PLANUNGSKONZEPT

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

Grundsatzlich soll die bereits bestehende Bebauung (Einfamilienhaus-
bebauung) im Planungsgebiet fortgefihrt werden. Dementsprechend
werden die notwendigen Parameter der Bebauung wie bauliche
Ausnutzbarkeit, Bauhthen, Dachform und Dachneigung festgelegt.

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

Geplant ist die Nachverdichtung des Baubestandes (Anhebung der GRZ
von 0,20 auf 0,23).

Die Umgebung und die Bestandsbauten im Planungsgebiet sind durch frei
stehende Objekte gepragt. Diese weisen eine HOhe von 1% bis 2%
Geschof3en auf und sind mit geneigten Dachern abgedeckt. Vorgesehen ist
die Anhebung der Bauhdhe auf zwei oberirdische Gescholie.

Die Dachneigungen der Bestandsbauten betragen 32° bis ca. 40°. Deshalb
werden fir den oberen Geb&audeabschluss das Satteldach, das Walmdach
und das Kruppelwalmdach gewahlt, weil die Form der Bebauung der
Umgebung entspricht bzw. weil dadurch eine sinnvolle Fortfilhrung der
Dachlandschaft gewahrleistet ist.



7 VERORDNUNGSTEXT

Unter moglichster Berlcksichtigung der im 8 51 (1), ROG 2009 erfassten
Umsténde werden folgende Bebauungsgrundlagen festgelegt:

7.1 Bebauungsgrundlagen gemaf 8 51 (2), ROG 2009

7.1.1 StraRenfluchtlinien (8§ 54)

- siehe Plan

7.1.2 Baufluchtlinie (8 55 Abs. 1)

- siehe Plan

7.1.3 Bauliche Ausnutzbarkeit - Grundflachenzahl (8§ 56 Abs. 2)
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,23 festgelegt - siehe Plan.

7.1.4 Bauhdhen (8 57)

Fur das gesamte Planungsgebiet wird die Bauhdhe durch die oberste
Traufenh6he mit 6,5 m und durch die Firsth6he mit 11,0 m festgelegt.

Als Bezugsniveau fur die Hohenfestlegung ist das gewachsene Gelande
heranzuziehen.

Fur das gesamte Planungsgebiet wird die Hochsthéhe durch die Anzahl der
oberirdischen Geschol3e - 2 Geschol3e - festgelegt. Weiters wird der
Ausschluss von zusétzlichen Dachgeschol3en festgeschrieben.

7.1.5 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.
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7.2 Bebauungsgrundlagen gemaf 8 53 (2), ROG 2009

7.2.1 Besondere Festlegungen in Textform beziglich der Situierung
der Objekte und der architektonischen Gestaltung der Gebaude
(BF1)

Garagen konnen bis auf 1,0 m an die Nachbargrundgrenze herangebaut
werden.

Die Situierung der Garagen mit senkrechter Zufahrt hat in einem Abstand
von 5,0 m zur StraRenfluchtlinie zu erfolgen.

Carports und Nebengebdude konnen bis 2,0 m zur StraRenfluchtlinie
herangebaut werden.

Die technische Kniestockhhe im Dachgescho3 wird mit zwei
Ubereinanderliegenden Holzpfetten ab Oberkante Rohdecke Uber OG
festgelegt. Eine Ubermauerung im DachgeschoR ist nicht moglich.

Als Dachform fur das Wohnhaus ist das Satteldach, Walmdach und
Krippelwalmdach mit einer Dachneigung von 32° bis 40° auszufuhren.

Die Dacheindeckung ist mit einer matten Oberflache im Rot-, Braun- oder
Schwarzton auszuftihren.

Solar- und Fotovoltaikanlagen sind in die Dachflache oder in die
Fassadenflache zu integrieren. Deren maximaler Abstand darf maximal
30 cm von der Dachhaut bzw. Fassade aufweisen.

7.2.2 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der
Freiraumgestaltung - Aul3enanlagen (BF2)

Die Einfahrt zu den Abstellplatzen ist zur Stral3e hin offen zu gestalten.

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

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

Einfriedungen:

Die Grundstickseinfahrten und Grundstiicksausfahrten sowie die
Kurvenbereiche der AufschlieBungsstral3e sind auf Sichtweite von sichtbe-
hindernden Einfriedungen und Bepflanzungen freizuhalten.
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2. FESTLEGUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN:

21 FLUCHTLINEN (854, § 55 ROG 2009):

STRASSENFLUCHTLINIEN (854 ROG 2009)
_———— - BAUFLUCHTLINIE (§ 55 Abs 1 ROG 2009)

TGB 1 T 3
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2.4 BAUWEISEN (§ 58 ROG 2009):
BW of OFFENE BAUWEISE - FREISTEHEND (§ 58 lit b ROG 2009)

25 AUSSERE ARCHITEKTONISCHE GESTALTUNG VON BAUTEN (§ 53 Abs 2 Z 7 ROG 2009)
DN 32°-40° OACHNEIGUNG (BDN)
DF SO, WD, KWD DACHFORM SATTELDACH (SD), WALMDACH (WD), KRUPPELWALMDACH (KWD)

2.6 VERKEHRSFLACHEN:

VERLAUF DER GEMEINDESTRASSE
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2.8 SDNSTIGE DARSTELLUNGEN:

I BN BN BN B W GRENZE DES PLANUNGSGEBIETES
- PN PN GRENZLINEN (ZWISCHEN UNTERSCHIEDLICHEN EINZELNEN BEBAUUNGSGRUNDLAGEN)

BF 1 BESONDERE FESTLEGUNGEN IN TEXTFORM BEZUGLICH
DER SITUIERUNG DER OBJEKTE UND DER ARCHITEKTONISCHEN GESTALTUNG DER GEBAUDE
- GARAGEN KONNEN BIS AUF 10m AN DIE NACHBARGRUNDGRENZE HERANGEBAUT WERDEN
- SITUERUNG GARAGEN IM ABSTAND VON 5.0m ZUR STRASSENFLUCHTLINE
- SITUERUNG CARPORT UND NEBENGEBAUDE IM ABSTAND VON 20m ZUR STRASSENFLUCHTLINE
- KNIESTOCKHOHE: KEINE UBERMAUERUNG IM DACHGESCHOSS MOGLICH
- ANBRINGUNG VON SOLAR- UND PHTOVOLTAIKANLAGEN

BF 2 BESONDERE FESTLEGUNGEN IN TEXTFORM HINSICHTLICH
DER FREIRAUMGESTALTUNG - AUSSENANLAGEN

TGB TEILGEBEET (1 BIS 5)

4587 TGB NUTZUNGSSCHABLONE FUR EINHEITLICHE BEBAUUNGSBEDINGUNGEN

—-—= GRZ

BESTAND

GRUNDSTUCKSGRENZE (. KATASTER

PLANUNGSGRUNDLAGE: Kataster
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