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1 PRAAMBEL UND BEGRUNDUNG DER 2. ABANDERUNG

Die Gemeinde St. Georgen beabsichtigt, den bestehenden Bebauungsplan
der Grundstufe ,Maurerstral’e - Oberfeldstral’e” abzuandern.

Vorgesehen ist, die Festlegung betreffend den oberen Gebaudeabschluss fir
Hauptbaukorper durch Pultdacher herauszunehmen.

Begriindet wird diese Mallnahme mit den gednderten Planungsabsichten der
Gemeinde bzw. mit der Vermeidung des untypischen Gestaltungselementes
,Pultdach® im Gemeindegebiet.

Bisher vorgenommene Abanderungen

Erweiterung des Planungsgebietes - beschlossen am 24.5.2015:

Es beabsichtigt, den bestehenden Bebauungsplan ,Maurerstralle -
Oberfeldstrae” im Nordosten zu erweitern.

Das Planungsareal besteht aus 4 Teilgebieten, wobei die Teilgebiete 2 und 4
sich noch im Grunland befinden.

FUr das Teilplanungsgebiet 3 wird derzeit ein Umwidmungsverfahren
durchgeflhrt.

Fur den bereits verordneten Bereich erfolgt lediglich eine Anpassung an die
Planzeichenverordnung.

Die Verordnung der einzelnen Teilgebiete 2, 3 und 4 wird nach der Bauland-
widmung durchgefuhrt.

Planungsziel ist, eine einheitliche Bebauung sicherzustellen, die eine
FortfUhrung der gegebenen Bebauungsstruktur weiterfuhrt.

1. Abanderung mit Planungsgebietserweiterung und Anpassung an das ROG
2009 i.d.g.F. - beschlossen am 4.5.2020

Vorgesehen ist, die beiden Planungsbereiche durch die GP 4634/19, KG
St. Georgen zu verbinden.

Mit dieser Mallnahme werden auch Teile der geplanten Ringstralle und der
zwischenzeitlich  erforderliche Umkehrplatz  sichergestellt sowie die
Planungsgebietsgrenze an die Grundstlcksgrenze angeglichen.

Des Weiteren wird der Bebauungsplan an die Vorgaben des ROG 2009
i.d.g.F. angepasst. Demzufolge wird die Bauhdhe anstellte der Anzahl der
Gescholde durch Firsthohen festgelegt.




2 GELTUNGSBEREICH

Der vorliegende Bebauungsplan der Grundstufe umfasst die GP 4565, 4564/5,
4564/3, 4564/1, 4564/2, 4564/6, 4564/7, 4564/8, 4566, 4563, 4634/19, 4634/1,
4634/2, 4634/18, 4634/17, 4634/16, 4634/8, 4634/7 und 4658, KG 56413
St. Georgen.

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 Gewahr-
leistung einer zweckmaRigen Bebauung in diesem fir eine Bebauung
bestimmten Gebiet und die Verwirklichung einer zukunftsorientierten, land-
schaftsschonenden Bebauung sowie die WeiterfiUhrung der vorherrschenden
Verbauungsstruktur bei gleichzeitiger Sicherstellung einer malvollen 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
Rucksicht genommen werden.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll Bauen grundsatzlich nicht
verhindert 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 in Obereching, im Bereich der Maurerstralle -
Oberfeldstralle.

Die Planungsflache umfasst die oben angefihrten Parzellen mit einer
Gesamtflache von ca. 1,29 ha.

Der westliche Teil der Planungsflache grenzt im Norden und Siden an bereits
verbaute Baulandflachen der Kategorie ,Erweiterte Wohngebiete® an.

Der 6stliche Teil der Planungsflache wird zum Grof3teil im Norden und zur
Ganze im Suden von unverbauten Flachen umgeben.

Zur Sicherstellung einer geordneten Bebauung flr den gesamten Bereich
werden auch Griunlandflachen mitbearbeitet.

Ubersichtsplan

aueruugﬁ:gt ¥ 3

f *'"'st z’:g..-;m i




6 GRUNDLAGENFORSCHUNG

6.1 Raumliches Entwicklungskonzept

Im Ziele- und Mallnahmenkatalog wurde unter Punkt 3.1.3.1, Primare
Entwicklungsschwerpunkte fur den Bereich Obereching eine bauliche
Entwicklung festgelegt.

6.2 Flachenwidmung

Im rechtsgultigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde St. Georgen (von der
Salzburger Landesregierung am 7.6.2000 aufsichtsbehdrdlich genehmigt) liegt
das Planungsgebiet zum Grofdteil im Bauland/Erweiterte Wohngebiete.
Teilflachen liegen im Granland/Landliche Gebiete.

6.3 Flachennutzung

Das Planungsgebiet ist zum Teil bebaut bzw. wird derzeit landwirtschaftlich
bzw. als Privatgarten genutzt.

6.4 Struktur des Gebietes

Die Bebauungsstruktur des Ortsteils Obereching ist fast ausschliellich durch
eine Wohnnutzung gepragt.

Die Hauser sind mit geneigten Dachern, vorwiegend Satteldacher und
Krippelwalmdacher, mit einer Dachneigung bis ca. 38° abgedeckt.

Die Farbe der Dacheindeckung ist Uberwiegend dunkelrot bis braun.

6.5 Naturliche und rechtliche Beschrankungen

Der nordliche Teil des Planungsgebietes liegt im Larmeinflussbereich der L115
BUrmooser Landesstralle.

Die Uber die Planungsflache verlaufende Starkstromleitung wird abgetragen
und verkabelt.



6.6 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist grolraumig gesehen durch die L205 St. Georgener
Landesstralle bzw. durch die L115 Burmooser Landesstral’e und in der Folge
durch Gemeindestralden strallenmaldig erschlossen.

Die interne AufschlieRungsstral’e muss zum Teil noch errichtet werden.

6.7 Energieversorgung, Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

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

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

Die Abwasserentsorgung ist durch die bestehende Kanalanlage der Gemeinde
St. Georgen gewabhrleistet.

Oben angefuhrte Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden und liegen in
den AufschlieBungsstrallen.

Dach- und Oberflachenwasser werden Uber Sickerschachte am eigenen
Grundstick zur Versickerung gebracht bzw. zum Teil in den
Mischwasserkanal der Gemeinde mit vorgeschalteter Retention eingeleitet.

6.8 AufschlieBungsmafRnahmen

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

Die Errichtung der internen Aufschlielfungsstralie erfolgt ebenfalls von den
Grundeigentumern.



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) am Nord- und
Sudrand soll im Planungsgebiet fortgefiihrt werden. Dementsprechend werden
die notwendigen Parameter der Bebauung wie bauliche Ausnutzbarkeit,
Bauhdhen, Dachform und Dachneigung festgelegt.

Die Umgebung ist durch frei stehende Objekte gepragt. Diese weisen eine
Hohe von 12 bis 2% Geschollen auf und sind mit geneigten Dachern
abgedeckt. Die Dachneigungen der Bestandsbauten betragen bis ca. 38°.
Deshalb werden fur den oberen Gebaudeabschluss das Satteldach, das
Krippelwalmdach und das Walmdach (Dachneigung 22° bis 38°) gewahlt, weil
diese Dachformen der Bebauung der Umgebung entsprechen bzw. well
dadurch eine sinnvolle Fortflihrung der Dachlandschaft gewahrleistet ist.

Zum Ausgleich der Auswirkungen einer Bebauung auf die natirlichen
Bodenfunktionen werden Malnahmen zur Minimierung der Versiegelungs-
flachen und fur die Wiederverwertung des Oberbodens festgelegt.

Aufgrund der Lage des noérdlichen Planungsareals im verlarmten Bereich
entlang der L115 Blrmooser Landesstra’e sind Larmschutzmallnahmen zu
treffen.

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



8 VERORDNUNGSTEXT

Unter moglichster Berlcksichtigung 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 StraBenfluchtlinien (§ 54)

- siehe Plan

8.1.2 Baufluchtlinie (§ 55 Abs. 1)

- siehe Plan

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

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

8.1.4 Bauhéhen (§ 57)

FUr das gesamte Planungsgebiet wird die Bauhdhe durch die Firsthohe - siehe
Plan - festgelegt.

Als Bezugsniveau fur die Hohenfestlegung ist das gewachsene Gelande
heranzuziehen.

Betreffend die Ausfihrung der Geschole siehe Punkt 8.2.5 (BF4).

8.1.5 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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8.2 Bebauungsgrundlagen gemaR § 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 Gebaude - BF1

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

Uberdachungen von Stellplatzen und Garagen mit paralleler Einfahrt kénnen
bis 2,0 m an die Stral3enfluchtlinie herangebaut werden.

Als Dachform fur das Wohnhaus sind das Satteldach, das Walmdach und das
Krippelwalmdach mit einer Dachneigung von 22° bis 38° auszufihren.

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

8.2.3 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der
Freiraumgestaltung - AuBRenanlagen, BepflanzungsmaRnahmen
bzw. Abflussregulierung - BF2

BepflanzungsmafRnahmen:

Pro Hauseinheit sind auf den dazugehdrenden Grundstiicken mindestens zwei
Laubbaume bzw. Obstbaume zu pflanzen.

Die Bepflanzung und Begrinung haben grundsatzlich nur mit heimischen
Strauchern und Baumen zu erfolgen. Entlang der internen Grundgrenzen darf
die H6he der Bepflanzung maximal 1,5 m betragen.

An den Aulenrandern des Planungsgebietes sind im Anschluss an landwirt-
schaftlich genutzte Flachen Eingrinungsmallnahmen in Form von
Grlnstrukturen, bestehend aus Laubbdumen - mindestens 1 Stlck pro
Wohnhaus und Grundstiick -, Heister - mindestens 2 Stlick pro Wohnhaus und
Grundstlck - sowie Hecken und Geblschgruppen durchzuflhren.
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AuBenanlagen:

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

Die  Grundstickseinfahrten und  Grundsticksausfahrten sowie die
Kurvenbereiche der AufschlieBungsstralle sind auf Sichtweite von sicht-
behindernden Einfriedungen und Bepflanzungen freizuhalten.

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

Einfriedungen:
Entlang der AufschlieBungsstraRe haben Einfriedungen einen Abstand von
mindestens 0,5 m zur StralRenfluchtlinie aufzuweisen.

MaBRnahmen zur Abflussregulierung:

Zur Minimierung der Versiegelungsflachen sind die offenen Stellplatze mit
Rasengittersteinen oder mit Sickerbelagen zu belegen.

Die Entsorgung der Oberflachenwasser von versiegelten Flachen ist mittels
Mulden-Rigolen-Systeme durchzufihren.

8.2.4 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der Ausfiihrung
von SchallschutzmaBnahmen - BF3

Bedingt durch die Lage des Planungsgebietes im Nahbereich der L115
BUrmooser Landesstralle sind Larmschutzmalinahmen zur Erreichung des der
Widmungskategorie entsprechenden Larmklimas zu treffen.

Im Zuge des Baubewilligungsverfahrens ist nachzuweisen, dass die
Immissionen durch geeignete Mallnahmen auf ein zulassiges Mal} reduziert
werden konnen.

Grundlage bildet die Richtlinie ,Immissionsschutz in der Raumordnung“ vom
Referat Ortliche Raumplanung und Referat Immissionsschutz vom Amt der
Salzburger Landesregierung.
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8.2.5 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der Ausfiihrung
des dritten Gescholes als sogenanntes oberstes GeschoR - BF4

Das dritte Geschol} ist als sogenanntes ,oberstes Geschol3* auszufuhren und
hat die Vorgaben der ,Kniestockregelung“ gemafly Definition im § 56, Abs. 4
Zif. 2 lit ¢) ROG 2009 i.d.g.F. einzuhalten.

8.2.6 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich
BodenmeliorationsmaBnahmen - BF5

Die abgetragenen Humusbdéden sind an geeigneten Stellen zur Verbesserung
der Bodenqualitat wieder einzubauen und der landwirtschaftlichen Nutzung
zuzufihren. Grundlage hierfur bilden die Richtlinien flr die sachgerechte
Bodenrekultivierung land- und forstwirtschaftlich genutzter Flachen vom
Bundesministerium  fur Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und
Wasserwirtschaft - 2. Auflage, 2012.

Im Zuge der nachgereihten Behdrdenverfahren sind Verwertungsnachweise -
vom Bauherrn und von der Erdbaufirma - fir den Humus verpflichtend
vorzulegen.
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LEGENDE:

1. FESTLEGUNGEN M FLACHENWIDMUNGSPLAN:

11 FLACHENWIDMUNGEN:
EW ERWEITERTE WOHNGEBIETE (§ 30 Abs 1 Z 2 ROG 2009
GLG GRUNLAND - LANDLICHE GEBIETE (§ 36 Z 1 ROG 2009)

2. FESTLEGUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN:

21 FLUCHTLINEN (854, § 55 ROG 2009):

STRASSENFLUCHTLINIEN (854 ROG 2009)
_________ BAUFLUCHTLINEE (§ 55 Abs 1 ROG 2009)

2.2 BAULICHE AUSNUTZBARKEIT DER GRUNDFLACHEN (§ 56 ROG 2009):
GRZ 0.20 GRUNDFLACHENZAHL - GRZ (§ 56 Abs 2 ROG 2009)

23 BAUHOHEN (§ 57 ROG 2009):
FH 11.00 FIRSTHOHE - IN METERN BEZOGEN AUF GEWACHSENES GELANDE

24 BAUWEISEN (§ 58 ROG 2009):
BW o OFFENE BAUWEISE - FREISTEHEND ODER GEKUPPELT (8 58 lit b ROG 2009)

25 AUSSERE ARCHITEKTONISCHE GESTALTUNG VON BAUTEN (§ 53 Abs 2 Z 7 ROG 2009)
DN 22°-38° DACHNEIGUNG (BN)

OF SD, WO, KWD DACHFORM SATTELDACH (SD), WALMDACH (WD), KRUPPELWALMDACH (KWD)
bzw. PULTDACH (PD)

26 VERKEHRSFLACHEN:

VERLAUF DER GEMEINDESTRASSE

SONSTIGE OFFENTLICHE STRASSEN

V V AUSFAHRTS- BZW. EINFAHRTSVERBOT (§ 53 Abs 2 Z 12 ROG 2009)

27 SDNSTIGE DARSTELLUNGEN:

N B B N § | GRENZE DES PLANUNGSGEBIETES

- PN o GRENZLINIEN (ZWISCHEN UNTERSCHIEDLICHEN EINZELNEN BEBAUUNGSGRUNDLAGEN)
TGB TEILGEBIETE
BF BESONDERE FESTLEGUNGEN IN TEXTFORM HINSICHTLICH

BF 1 DER SITUIERUNG DER OBJEKTE UND
DER ARCHITEKTONISCHEN GESTALTUNG DER GEBAUDE

BF 2 DER FREIRAUMGESTALTUNG - AUSSENANLAGEN,

BF 3 DER AUSFUHRUNG VON SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

BF 4 DER AUSFUHRUNG DES DRITTEN GESCHOSSES ALS SOGENANNTES
OBERSTES GESCHOSS

BF 5 BODENMELIORATIONSMASSNAHMEN

TGB NUTZUNGSSCHABLONE FUR EINHEITLICHE BEBAUUNGSBEDINGUNGEN
wid.

BESTAND

GRUNDSTUCKSGRENZE (. KATASTER

r——""=""=--" |
| SCH ! SCHNEEABLAGERFLACHE
PLANUNGSGRUNDLAGE:

Lageplan M 1500 vom Vermessungsbiro Schartner-Zopp, 5020 Salzburg, GZ. 16163-H
Lageplan M 1500 vom Vermessungsbidro Schartner-Zopp, 5020 Salzburg, GZ.: 16293-B
Kataster: Stand 2015

GEMEINDE ST.GEORGEN BEI SALZBURG

BEBAUUNGSPLAN DER GRUNDSTUFE
FUR DEN BEREICH "MAURERSTRASSE - OBERFELDSTRASSE"

2. ABANDERUNG

4634/18, 4634/17, 4634/16, 4634/8, 4634/7 und 4658, KG 56413 St. Georgen

M 1:500

GP 4565, 4564/5, 4564/3, 4564/1, 4564/2, 4564/6, 4564/7, 4564/8, 4566, 4563, 4634/19, 4634/1, 4634/2,

Ubersichtsplan M 1:5000
DKM Stand: 2020

Kundmachung der Entwurfsauflage

vom 12.11.2020 bis 11.12.2020

Beschluss der Gemeindevertretung

am 02.03.2021

Kundmachung der Verordnung

vom 26.05.2021 bis  09.06.2021

Beginn der Rechtswirksamkeit

am 27.05.2021

Planverfasser

Lenglachner ZT GmbH
Architekturbiro

SalzachtalstralBe 14, 5400 Hallein

Tel.: +43 6245 87073
E-Mail: office@lenglachner.at
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