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1 BEGRUNDUNG DER 2. ABANDERUNG

Die Gemeinde St. Georgen beabsichtigt, den Bebauungsplan der
Grundstufe fir den Bereich ,Vollern* (Baulandsicherungsmodell)
abzuandern.

Vorgesehen ist, den bestehenden Bebauungsplan der Grundstufe an die
aktuelle Gesetzeslage anzupassen bzw. Erganzungen hinsichtlich der
Verwendung von Solarenergie durchzufihren.

Im Speziellen wird die Bauhdhe, anstelle der GeschoRRanzahl, nur durch
oberste Traufenhdhen und Firsthéhen - gemessen ab natlrlichem Gelande -
festgelegt.

Bisher vorgenommene Abanderungen

1. Abanderung im Bereich des Teilgebietes 9 (GP 972, 973 und 974) und
Anpassung an die Plandarstellungsverordnung 2011 - beschlossen am
20.5.2015:

Die Anderung wird mit den gednderten Planungsabsichten der Gemeinde
sowie mit der erforderlichen héhenmalligen Situierung der Objekte im
geneigten Gelande begrindet.

Vorgesehen ist, im Teilgebiet 9 die topografisch bedingte Anhebung der
Firsthbhe um 0,5m und der Traufenhbhe um 1,0m. Alle Ubrigen
Bebauungsgrundlagen bleiben aufrecht.

Im Zuge der Abanderung erfolgt auch die Einarbeitung des aktuellen
Katasterstandes sowie eine Anpassung des Bebauungsplanes an das ROG
2009 und an die Plandarstellungsverordnung (LGBI Nr. 10/2011).

2 GELTUNGSBEREICH

Der vorliegende Bebauungsplan der Grundstufe umfasst die GP 961, 963,
965, 966, 967, 971, 970, 969, 968, 958, 960, 962, 977, 976, 975, 978, 979,
980, 981, 982, 983, 984, 974, 973 und 972, KG 56407 Jauchsdorf.



3 GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Die gesetzliche Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Salzburger
Raumordnungsgesetz 2009 i.d.g.F. bzw. die Darstellungsverordnung (LGBI.
Nr. 29/2018).

4 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
Gewabhrleistung einer zweckmaligen Bebauung im Bereich ,Vollern® und
deren Anpassung an die umliegende Nachbarbebauung, unter
Berucksichtigung der VerkehrserschlieBung und der vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen.

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

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



5 LAGE, GROSSE UND GRENZEN DES PLANUNGSGEBIETES

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Vollern, o6stlich der St. Georgener
Landesstral3e.

Die Planungsflache umfasst eine Flache von ca. 1,8 ha.

Das gesamte Planungsareal besteht aus 15 Teilgebieten.

Die Teilgebiete 1, 3, 5, 7, 11 und 13 umfassen derzeit noch als Grinland
ausgewiesene Flachen. Die restlichen Teilgebiete setzen sich aus
gewidmeten Baulandflachen zusammen.

Um flr den Gesamtbereich eine geordnete Bebauung sicherzustellen wird
auch dieser Bereich mitbearbeitet.

o r{-“? e 440 S/
g i s 1) auchsdorf
"- ll h \. \* /-//
= -1 S [ T
T Ba -t ‘*-- Loipferdir
C}*’f /442 .

E‘L

!'
v
E
5
§
?1

3 T L ﬂ)

.
o]

'""““‘nv--i-:*l---..__ glas/sjing .
'“Buchach

‘4404

LI |
e

nonanstall

© SAGIS

20,47 W \\ ._-D.',. 1."?1. —



6 GRUNDLAGENFORSCHUNG

6.1 Raumliches Entwicklungskonzept

Im Raumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde St. Georgen wurde fur
diesen Bereich eine Wohnnutzung vorgesehen.

6.2 Flachenwidmung

Im rechtsgultigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde St. Georgen (von
der Salzburger Landesregierung am 7.6.2000 aufsichtsbehdrdlich
genehmigt) liegt das Planungsgebiet im ,Bauland/Erweiterte Wohngebiete*
mit der Kennzeichnung ,Larm® im Grunland/Landliche Gebiete, im
Schutzstreifen als Immissionsschutz bzw. im Grinland/Sonstige nicht als
Bauland oder Verkehrsflache ausgewiesene Gebiete.

6.3 Flachennutzung

Das Planungsgebiet ist teilweise mit Wohnobjekten bebaut bzw. wird derzeit
zum Teil landwirtschaftlich und als Privatgarten genutzt.

6.4 Nutzungsbeschrankungen

Naturliche Beschrankungen liegen nicht vor, die Flache besitzt
Baulandeignung.

Der westliche Planungsbereich liegt im verlarmten Bereich entlang der L205
St. Georgener Landesstralle.

6.5 Struktur des Gebietes

Die Bebauungsstruktur des Ortsteils Vollern ist fast ausschlieBlich durch
Ein- und Zweifamilienhauser gepragt.

Die Hauser sind mit geneigten Dachern, vorwiegend Satteldacher und
Krappelwalmdacher, mit einer Dachneigung von ca. 30° bis 37° abgedeckt.
Die Farbe der Dacheindeckung ist Uberwiegend dunkelrot bis braun.



6.6 VerkehrserschlieBung

Der grofdte Teil des Planungsgebietes wird durch eine neue AufschlieRungs-
stralle an die bestehende Gemeindestralle GP 961 angeschlossen, die in
die L205 einbindet. Zusatzlich wird der innere Bereich des
Planungsgebietes  durch  eine  ringformig  angeordnete interne
Erschlielungsstralle, welche an die AufschlieBungsstrale anbindet,
aufgeschlossen. Die interne ErschlieRungsstralle wird im Norden durch
einen Ful- und Radweg mit dem bestehenden Privatweg GP 985
verbunden. Die im Sudwesten und Nordwesten liegenden Bauparzellen
werden durch private StichstralBen ebenfalls an die bestehende
Gemeindestralle GP 961 angeschlossen.

6.7 Energieversorgung, Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

Die Versorgung mit Strom und Telefon ist durch die Leitungsnetze der
Salzburg AG und der Telekom gewahrleistet. Die Aufschliefung hat Uber
Verkabelungen in den AufschlieBungsstrallen zu erfolgen.

Die Trink- und Nutzwasserversorgung erfolgt aus den bestehenden Anlagen
der Wassergenossenschaft St. Georgen.

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

Oben angefuhrte Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden und liegen
in den AufschlieBungsstrallen. Regenwasser werden uber Sickeranlagen
oder bei Bedarf in den bestehenden Mischwasserkanal der Gemeinde
St. Georgen mit vorgeschalteter Retention entsorgt.

6.8 AufschlieBungsmafRnahmen

Samtliche Anschllisse zwischen den bestehenden Ver- und Entsorgungs-
leitungen werden von den zuklnftigen Grundeigentimern errichtet.
Fir die Gemeinde St. Georgen entstehen keine AufschlieBungskosten.



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 einfligen sowie der vorherrschenden
Bebauung im Bereich Vollern nicht widersprechen.

Die bereits bestehende Bebauung soll im gegenstandlichen Planungsgebiet
fortgeflhrt werden.

Die gesamte Umgebung ist gepragt durch frei stehende Einfamilienhauser.
Diese weisen eine Hohe von 172 bis 2 Geschollen auf und sind mit
geneigten Dachern mit einer Dachneigung bis ca. 40° abgedeckt.

Deshalb wird fir den oberen Gebaudeabschluss das Sattel-, Walm- bzw.
Krippelwalmdach - Dachneigung 25° bis 38° - gewahlt, weil die Form der
Bebauung der Umgebung entspricht bzw. weil dadurch eine sinnvolle
Fortfihrung der Dachlandschaft gewahrleistet ist.

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

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

Auf die Stellplatzverordnung der Planungsgemeinde wird verwiesen.

Auf die besondere Eignung des Areals fiur die Verwendung von
Solarenergie wird hingewiesen.



8 VERORDNUNGSTEXT

Unter mdoglichster Berucksichtigung der im § 51 (1), ROG 2009 i.d.g.F.
erfassten Umstande werden folgende Bebauungsgrundlagen festgelegt:

8.1 Bebauungsgrundlagen gemaR § 51 (2), ROG 2009 i.d.g.F.

8.1.1 StraBenfluchtlinie (§ 54)

- siehe Plan

8.1.2 Baufluchtlinie (§ 55 Abs. 1)

- siehe Plan

8.1.3 Baugrenzlinie (§ 55 Abs. 3)

- siehe Plan

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

Die bauliche Ausnutzbarkeit wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,24 bzw.
0,20 - siehe Plan - festgelegt.

8.1.5 Bauhdhen (§ 57)

Die Bauhohe wird durch die die oberste Traufenhohe mit 6,0 m bzw. bzw.
7,0 m (siehe Plan) und durch die Firsthdhe mit 9,5 m bzw. 10,00 bzw.
10,5 m (siehe Plan) festgelegt.

Als Ausgangsniveau fur die Hohenfestlegung ist das natirliche Gelande
heranzuziehen.

8.1.6 Erfordernis einer Aufbaustufe

Aufgrund der geplanten Nutzung wird die Erstellung eines
Bebauungsplanes der Aufbaustufe seitens der Gemeinde St. Georgen als
nicht notwendig erachtet.
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8.2 Bebauungsgrundlagen gemaR § 53 (2), ROG 2009 i.d.g.F.
8.2.1 Bauweisen (§ 58 lit. b)

Offene Bauweise - freistehend und gekuppelt

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

Geschlossene Garagen mit senkrechter Zufahrt haben einen Abstand von

mindestens 5,0m von der StralRenfluchtlinie bzw. Verkehrsflache

aufzuweisen.

Garagen mit paralleler Zufahrt und Uberdachte Autoabstellplatze mussen

einen Abstand von mindestens 2,0 m von der Stral3enfluchtlinie bzw. von

der Verkehrsflache berucksichtigen.

Die &aulersten Gebaudeteile von eingescholligen Garagen bzw. von
Stellplatziberdachungen (Carport) mit einer maximalen Seitenlange von
7,0 m und einer maximalen Traufenhohe von 2,5 m durfen bis 1,5 m an die
seitliche Grundgrenze herangebaut bzw. an der seitlichen Grundgrenze
zusammengebaut werden.

Als Dachform fur das Wohnhaus ist das Satteldach, das Walmdach bzw.
das Kruppelwalmdach auszufuhren. Die Dachneigung hat 25° bis 38° zu
betragen.

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

Die Bepflanzung und Begrlinung haben grundsatzlich nur mit heimischen
Strauchern und Baumen zu erfolgen.

Pro Wohnhaus sind auf den dazugehdérenden Grundstlicken mindestens
zwei Laubbaume bzw. Obstbdume zu pflanzen.

Entlang der internen Grundgrenzen darf die Hohe der Bepflanzung maximal
1,5 m betragen.
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An den Aulenrandern des Planungsgebietes - im Anschluss an landwirt-
schaftlich genutzte Flachen - sind zusatzlich Eingrinungsmalnahmen in
Form von Grinstrukturen, bestehend aus Laubbaumen - mindestens
1 Stick pro Wohnhaus und Grundstick, Heister - mindestens 2 Stick pro
Wohnhaus und Grundstiick, Hecken und Gebuschgruppen, durchzufihren.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit, insbesondere zur Gewahrung der
freien Sicht Uber Stralenverlaufe (STV-§ 91-Abs. 1-5), sollten Einfriedungen
im Vorgartenbereich eine Hohe von 1,0 m und lebende Zaune (Hecken)
eine Hohe von 1,5 m nicht Uberschreiten, wobei der massive Sockel -
bezogen auf das jeweilige Strallenniveau - eine Hoéhe von 0,30 m nicht
Uberschreiten darf.

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

8.2.4 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der
Ausfiihrung von LarmschutzmafBnahmen (BF3)

Bedingt durch die Lage des Planungsgebietes im Nahbereich der L205
St. Georgener Landesstralle sind Larmschutzmalinahmen 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.

Im Zuge des Baubewilligungsverfahrens ist durch ein projektbezogenes
Larmgutachten nachzuweisen, dass die Immissionen durch geeignete
Malinahmen auf ein zulassiges Mal} reduziert werden kdnnen.



o2 LEGENDE:
1. FESTLEGUNGEN IM FLACHENWIDMUNGSPLAN:
11 FLACHENWIDMUNGEN:

Ew ERWEITERTE WOHNGEBIETE (§ 30 Abs 1 Z 2 ROG 2009)

/L LARMBELASTETE FLACHEN (HANDLUNGSSTUFE 2)

GLG GRUNLAND - LANDLICHE GEBIETE (§ 36 Z 1 ROG 2009)

ais GRUNLAND - IMMISSIONSSCHUTZSTREIFEN (§ 36 Z 11 ROG 2009)
GSO GRUNLAND - SONSTIGE NICHT ALS BAULAND ODER VERKEHRSFLACHE

AUSGEWIESENE FLACHEN (§ 36 Z 15 ROG 2009)

2. FESTLEGUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN:

21 FLUCHTLINEN (854, § 55 ROG 2009):

STRASSENFLUCHTLINEEN (854 ROG 2009)
_________ BAUFLUCHTLINIE (§ 55 Abs 1 ROG 2009)
BAUGRENZLINEE (8 55 Abs 3 ROG 2009)

2.2 BAULICHE AUSNUTZBARKEIT DER GRUNDFLACHEN (§ 56 ROG 2009):
GRZ zB. 0.24 GRUNDFLACHENZAHL - GRZ (§ 56 Abs 2 ROG 2009)

23 BAUHOHEN (§ 57 ROG 2009):
FH zB. 950 FIRSTHOHE (FH) - IN METERN BEZOGEN AUF DAS NATURLICHE GELANDE
TH zB. 6.00 OBERSTE TRAUFENHOHE (TH) - IN METERN BEZOGEN AUF DAS NATURLICHE GELANDE

24 BAUWEISEN (§ 58 ROG 2009):

BW o OFFENE BAUWEISE - FREISTEHEND ODER GEKUPPELT (§ 58 lit b ROG 2009)
25 AUSSERE ARCHITEKTONISCHE GESTALTUNG VON BAUTEN (§ 53 Abs 2 Z 7 ROG 2009)

DN 25°-38° DACHNEIGUNG (DN)

DF SD, WD, KWD DACHFORM: SATTELDACH (SD), WALMDACH(WD), KRUPPELWALMDACH (KWD)

26 VERKEHRSFLACHEN:

VERLAUF DER GEMEINDESTRASSE (§ 51 Abs 2 Z 2 ROG 2009)

SONSTIGE OFFENTLICHE STRASSEN

ceee s FANRWW oo

SELBSTSTANDIGER FUSS- UND RADWEG

27 SONSTIGE DARSTELLUNGEN:

L B B N N B GRENZE DES PLANUNGSGEBIETES

-0 P P GRENZLINEN (ZWISCHEN UNTERSCHIEDLICHEN EINZELNEN BEBAUUNGSGRUNDLAGEN)
TGB TEILGEBIETE
BF BESONDERE FESTLEGUNGEN IN TEXTFORM HINSICHTLICH

BF 1 DER SITUERUNG DER OBJEKTE UND

DER ARCHITEKTONISCHEN GESTALTUNG DER GEBAUDE
BF 2 DER FREIRAUMGESTALTUNG - AUSSENANLAGEN,
BF 3 DER AUSFUHRUNG VON LARMSCHUTZMASSNAHMEN

6B NUTZUNGSSCHABLONE FUR EINHEITLICHE BEBAUUNGSBEDINGUNGEN
wid.

BESTAND
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GRZ 0.24 FH 950 GRZ 0.24 FH 950 GRZ 0.24 FH 950 GRZ0.24 Kundmachung der Verordnung
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TH 6.00 BW o TH 6.00 BW o TH 6.00 BW o TH 6.00 .
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TGB 9 TGB 1 O TGB 1 1 TGB 1 2 TGB 1 3 TGB 1 4 TGB 1 5 Planverfasser
Wid. EW Wwid. EWIL wid. EW Wid. EW/L Wid. GLG Wid. EW/L wid. GIS
GRZ 0.24 GRZ 0.24 GRZ 0.24 GRZ 0.24 geplant: zT. EW/L GRZ 0.20 BF 3 Lenglachner ZT GmbH
FH 10.00 FH 9.50 FH 9.50 FH 9.50 zT. GIS FH 10.50 Architekturbiiro
I  —— | TH 7.00 TH 6.00 TH 6.00 TH 6.00 GRZ 0.20 TH 7.00
0 5 10 15 20 25 30 BW o BW o BW o BW o FH  10.50 BW o SalzachtalstraRe 14, 5400 Hallein
DF  SD, WD, KWD DF  SD, WD, KWD DF  SD, WD, KWD DF  SD, WD, KWD TH 7.00 DF  SD, WD, KWD Tel.: +43 6245 87073
_ DN 25°-38° DN 25°-38° DN 25°-38° DN 25°-38° BW o DN 25°-38° E-Mail: office@lenalachner.at
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