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1. GELTUNGSBEREICH

Der vorliegende Bebauungsplan der Grundstufe umfasst die GP 4069/12,
4069/1, 4069/9, 4068/11, 4068/1, 4069/7, 4069/13 und 4069/10, 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 fur Bebauungsplane von 1998 (LGBI. 83/1998).

3. ZIEL DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan regelt die staddtebauliche Ordnung eines Gebietes unter
Bedachtnahme auf einen sparsamen Bodenverbrauch und auf eine
geordnete Siedlungsentwicklung (8 27 Abs. 2, ROG 98 i.d.g.F.).

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes der Grundstufe ist die
Gewabhrleistung einer zweckmaligen Bebauung im Bereich der
.Kaiserbauernsiedlung Nordostrand* und deren Anpassung an die
umliegende Nachbarbebauung, unter Beriicksichtigung der Verkehrs-
erschlielBung 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 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 am Nordostrand der Kaiserbauernsiedlung ca.
1,7km nordlich (Luftlinie) vom zentralen Ortskern (Gemeindeamt) entfernt.

Die Planungsflache umfasst die oben angeflihrten Parzellen mit einer
GesamtgroRe von ca. 9000m?,
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5. GRUNDLAGENFORSCHUNG
5.1 Raumliches Entwicklungskonzept

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

5.2 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* bzw. im
Grunland/Landliche Gebiete.

Fur eine Teilflache wird derzeit ein Umwidmungsverfahren durchgefuhrt.

5.3 Flachennutzung

Das Planungsgebiet ist derzeit unbebaut.

5.4 Natirliche und rechtliche Beschrankungen

Naturliche Beschrankungen
Natdrliche Beschrankungen liegen nicht vor, die Flache besitzt
Baulandeignung.

Rechtliche Beschrankungen

Die Flache liegt im verlarmten Bereich entlang der L205 St. Georgener
LandesstralR3e (Handlungsstufe 1 und 2).

Weiters liegt der gegenstandliche Bereich in einer Verdachtsflache -
Altablagerung mit genau bekannter Flachenausdehnung.

Gemall Schreiben des Amtes der Salzburger Landesregierung vom
2.3.2006, Zahl: 21601-1066/16-2006 scheint auf der GP 4069/1, KG
St. Georgen eine Altablagerung auf, die jedoch auferhalb des
Planungsgebietes liegt.



5.5 Struktur des Gebietes

Die Bebauungsstruktur des Ortsteiles Kaiserbauernsiedlung ist fast
ausschlie3lich durch Ein- und Zweifamilienhauser gepragt.

Die Hauser sind mit geneigten Dachern, vorwiegend Satteldacher und
Krippelwalmdacher, mit einer Dachneigung von ca. 30° - 37° abgedeckt.

Die Farbe der Dacheindeckung ist tiberwiegend dunkelrot bis braun.

5.6 VerkehrserschlielBung

Das Planungsgebiet ist gro3raumig gesehen durch die L205 St. Georgener
LandesstralRe und in der Folge durch die Gemeindestral3e bzw. durch eine
dem offentlichen Verkehr gewidmete PrivatstralBe stralRenmalfig
erschlossen.

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 Uber
Verkabelungen in den AufschlieBungsstral3en zu erfolgen.

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

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

Oben angefiuihrte Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden und liegen
in den Aufschliel3ungsstral3en.

Dach- und Oberflachenwasser werden Uber Sickerschachte am eigenen
Grundstuck zur Versickerung gebracht.

5.8 AufschlieBungsmal3nahmen und deren abschatzbare Kosten
Samtliche Anschlisse zwischen den bestehenden Ver- und Entsorgungs-

leitungen werden von den zuktinftigen Grundeigentiimern errichtet.
Fur die Gemeinde St. Georgen entstehen keine Aufschliel3Bungskosten.



6. 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 im Bereich Kaiserbauernsiedlung nicht widersprechen.

Die bereits bestehende Bebauung soll im gegenstandlichen Planungsgebiet
fortgefuihrt werden.

Die gesamte Umgebung ist gepragt durch freistehende Einfamilienhauser.
Diese weisen eine Hohe von 1% bis 2% Geschof3en auf und sind mit
geneigten Dachern mit einer Dachneigung bis ca. 40° abgedeckt.

Deshalb wird fir den oberen Geb&audeabschluss das Sattel-, Walm- bzw.
Krippelwalmdach - Dachneigung 30° bis 38° - gewahlt, weil die Form der
Bebauung der Umgebung entspricht bzw. weil dadurch eine sinnvolle
Fortfiihrung der Dachlandschaft gewéahrleistet ist.

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

Aufgrund der Lage eines Teilplanungsgebietes im verlarmten Bereich
entlang der L205 St. Georgener Landesstral3e - Handlungsstufe 1 und 2 -
sind Larmschutzmallnahmen zu treffen. Diesbezuglich liegt ein
schalltechnisches Gutachten von Herrn Ing. Plainer Gewerbetechnik, 5020
Salzburg vom 20.3.2006 vor.



7. VERORDNUNGSTEXT

Unter moglichster Berticksichtigung der im 8§ 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 (8 31 Abs. 1) - siehe Plan

7.1.2 Grenzlinien (zwischen unterschiedlichen einzelnen Bebauungs-
grundlagen) - siehe Plan

7.1.3 Bauliche Ausnutzbarkeit (8 32 Abs. 2)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde das Planungsgebiet mit 0,20 bzw. mit
0,26 festgelegt.

7.1.4 Bauhdhen (8 33)

Fur das gesamte Planungsgebiet wird die Bauhdhe durch die Anzahl der
oberirdischen Geschol3e (2 Geschol3e) festgelegt.

7.1.5 Erfordernis einer Aufbaustufe (8 29)

Aufgrund der geplanten Nutzung wird die Erstellung eines Bebauungsplanes

der Aufbaustufe seitens der Gemeinde St. Georgen als nicht notwendig
erachtet.



7.2 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN GEMASS § 29 (2), ROG 98 I.D.G.F.

7.2.1 Bauweisen

offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt

7.2.2 Besondere Festlegungen in Textform beztglich Situierung der
Objekte und der architektonischen Gestaltung der Gebaude (BF1)

Als Dachform fur das Wohnhaus ist das Satteldach, das Walmdach bzw. das
Krippelwalmdach, eventuell mit Quergiebel und Gaupen auszufiihren. Die
Dachneigung betragt 24° bis 38°.

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

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

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

Am Nord- und Ostrand des Planungsgebietes - im Anschluss an
landwirtschaftlich genutzte Flachen - sind Eingrinungsmafnahmen in Form
von Grinstrukturen, bestehend aus Laubbdumen - mindestens 1 Stlck pro
Wohnhaus und Grundstiick, Heister - mindestens 2 Stiick pro Wohnhaus
und Grundstiick und Hecken, durchzufthren.



Stellplatze:

Die Einfahrt zu den Abstellplatzen ist zur Stral3e hin offen zu gestalten.
Geschlossene Garagen mit senkrechter Zufahrt haben einen Abstand von
mindestens 5,0m von der Stralenfluchtlinie bzw. Verkehrsflache
aufzuweisen.

Garagen mit paralleler Zufahrt und Uberdachte Autoabstellplatze missen
einen Abstand von mindestens 2,0m von der StrafRenfluchtlinie bzw. von der
Verkehrsflache bertcksichtigen.

Pro Wohneinheit sind mindestens 2,5 Stellplatze vorzusehen.

7.2.4 Besondere Festlegungen in Textform hinsichtlich der Ausfiihrung
von SchallschutzmalRnahmen (BF3)

Bedingt durch die Lage des Planungsgebietes im Nahbereich der L205  St.
Georgener Landesstral3e sind Schallschutzmal3hahmen 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.

Siehe dazu das schalltechnische Gutachten vom Maéarz 2006 von Herrn
Ing. Michael Plainer.
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Berechnung und Ableitung von SchallschutzmalRnahmen:

Haus 1
Berechnungs- . Uberschreitung / Uberschreitung Mal- Mal3-
punkt Beurteilungspegel Lr Unterschreitung gerundet nahmen |nahmen
Handlungsstufe
Fassade [Stw. | IP tags nachts tags | nachts | tags | nachts tags nachts
dB(A) dB(A) dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) dB(A) dB(A)
NW EG 1 56,2 46,5 1,2 15 1 2 1 1
NW EG 2 57,0 47,3 2,0 2,3 2 2 1 1
NO EG 1 61,8 52,1 6,8 7,1 7 7 2 2
NO EG 2 61,9 52,2 6,9 7,2 7 7 2 2
SO EG 1 61,3 51,6 6,3 6,6 6 7 2 2
SO EG 2 60,5 50,8 55 58 6 6 2 2
SW EG 1 52,6 43,0 -2,4 -2,0 -2 -2
S EG 2 50,4 40,7 -4,6 -4,3 -5 -4
NW 1.0G| 1 56,5 46,8 15 1,8 2 2 1 1
NW 1.0G | 2 57,3 47,7 2,3 2,7 2 3 1 1
NO 1.0G| 1 62,2 52,5 7,2 7,5 7 8 2 2
NO 1.0G| 2 62,4 52,7 7,4 7,7 7 8 2 2
SO 1.0G| 1 61,7 52,0 6,7 7,0 7 7 2 2
SO 1.0G | 2 60,9 51,2 59 6,2 6 6 2 2
S 1.0G | 1 52,2 42,5 -2,8 -2,5 -3 -3
SW 1.0G| 2 49,3 39,7 -5,7 -5,3 -6 -5

Grundsatzlich besteht hinsichtlich der Raumsituierung Planungsfreiheit. Der Baukorper
muss den erforderlichen Mindestschallschutz entsprechend der ONORM B 8115 erfillen.
Die Einstufung der erforderlichen Schallschutzmafinahmen kénnen der Spalte Mal3nahmen
der Ergebnistabelle entnommen werden.

Schlafraume und Kinderzimmer sind vorzugsweise an der Sudwestseite vorzusehen, hier
sind keine schalltechnischen MalRnahmen erforderlich. Wohnrédume sollten so angeordnet
werden, dass zumindest ein fir die natirliche Bellftung nutzbares Fenster in einem
Fassadenbereich liegt, in dem der Regelfall oder die Handlungsstufe 1 herrscht.

Schallschutz- und Kastenfenster miissen jedenfalls ein der ONORM B 8115 Teil 2
entsprechendes Schalldammmal haben.

An der Sudwestfassade kénnen eine Terrasse und/oder ein Balkon als Freiraum geplant
werden, hier wird der Regelfall erreicht. Diese Freiraumflachen konnen durch die
Errichtung seitlicher Schirmwande jedenfalls noch vergrol3ert werden.

Durch die Errichtung einer etwa 2 bis 2,5 m hohen Larmschutzwand an der nordéstlichen
Grundgrenze oder als Verlangerung der norddstlichen oder stidwestlichen Fassade kénnen
die Immissionen im Garten groR3flachig in Pegelbereiche der Handlungsstufe 1 reduziert
werden.
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Haus 2
. Uberschreitung Uberschreitung
Berechnungs- |Beurteilungspegel | gerundet MafR- Maf-
punkt L . Handlungsstuf | [ nahmen | nahmen
Unterschreitung o
Fassade [Stw. |IP| tags nachts tags |nachts| tags |nachts tags nachts
dB(A) dB(A) [ dB(A) [ dB(A) | dB(A) | dB(A) dB(A) dB(A)
NW EG |1 55,0 45,4 0,0 0,4 0 0
NW EG |2 54,5 44,8 -0,5 -0,2 -1 0
NO EG |1 60,5 50,8 55 5,8 6 6 2 2
NO EG |2 60,7 51,0 57 6,0 6 6 2 2
SO EG |1 60,2 50,5 52 55 5 6 1 2
SO EG |2 59,3 49,6 4,3 4,6 4 5 1 1
SW EG |1 50,6 40,9 -4,4 -4,1 -4 -4
SW EG |2 50,0 40,4 -5,0 -4,6 -5 -5
NW 1.0G| 1 55,1 45,4 0,1 0,4 0 0
NW 1.0G| 2 54,7 45,0 -0,3 0,0 0 0
NO 1.0G|1 60,8 51,2 58 6,2 6 6 2 2
NO 1.0G| 2 61,1 51,4 6,1 6,4 6 6 2 2
SO 1.0G| 1 60,3 50,7 53 57 5 6 1 2
SO 1.0G| 2 59,4 49,7 4,4 4,7 4 5 1 1
SW 1.0G|1| 494 39,7 -5,6 -5,3 -6 -5
SW 1.0G| 2| 48,0 38,3 -7,0 -6,7 -7 -7

Grundsatzlich besteht hinsichtlich der Raumsituierung Planungsfreiheit. Der Baukorper
muss den erforderlichen Mindestschallschutz entsprechend der ONORM B 8115 erfillen.
Die Einstufung der erforderlichen SchallschutzmaRnahmen kénnen der Spalte Maflinahmen
der Ergebnistabelle entnommen werden.

Schlafraume und Kinderzimmer sind vorzugsweise an der Nordwest- oder Sudwestseite
vorzusehen, hier sind keine schalltechnischen MaRRnahmen erforderlich. Wohnraume
sollten so angeordnet werden, dass zumindest ein fur die natlrliche Bellftung nutzbares
Fenster in einem Fassadenbereich liegt, in dem der Regelfall oder die Handlungsstufe 1
herrscht.

Schallschutz- und Kastenfenster miissen jedenfalls ein der ONORM B 8115 Teil 2
entsprechendes Schallddmmmal haben.

An der Sudwestfassade kdnnen eine Terrasse und/oder ein Balkon als Freiraum geplant
werden, hier wird der Regelfall erreicht. Diese Freiraumflachen kénnen durch die
Errichtung seitlicher Schirmwande jedenfalls noch vergréRert werden.

Durch die Errichtung einer etwa 2 bis 2,5 m hohen La&rmschutzwand an der nordéstlichen
Grundgrenze oder als Verlangerung der norddstlichen oder stidwestlichen Fassade kénnen
die Immissionen im Garten groR3flachig in Pegelbereiche der Handlungsstufe 1 reduziert
werden.



12

Haus 3
Berechnungspunkt Beurteilungspegel Uberschreit.ung / Ubegr;rcuhnrgg:mg Mal3- Malf3-
Lr Unterschreitung nahmen{nahmen
Handlungsstufe
Fassade|Stw. IP tags nachts tags nachts | tags |nachts tags nachts
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) | dB(A) | dB(A) dB(A) | dB(A)

NW EG 1 52,9 43,2 -2,1 -1,8 -2 -2

NW EG 2 53,6 43,9 -1,4 -1,1 -1 -1

NO EG 1 59,4 49,7 4,4 4,7 4 5 1 1
NO EG 2 59,6 49,9 4,6 4,9 5 5 1 1
SO EG 1 58,7 49 3,7 4,0 4 4 1 1
SO EG 2 57,4 47,8 2,4 2,8 2 3 1 1
SW EG 1 48,7 39 -6,3 -6,0 -6 -6

SW EG 2 46,7 37 -8,3 -8,0 -8 -8

NW 1.0G| 1 53,2 43,5 -1,8 -1,5 -2 -2

NW 1.0G| 2 53,7 44 -1,3 -1,0 -1 -1

NO 1.0G| 1 59,6 49,9 4,6 4,9 5 5 1 1
NO 1.0G| 2 59,8 50,1 4,8 51 5 5 1 1
SO 1.0G| 1 58,7 49,1 3,7 4,1 4 4 1 1
SO 1.0G| 2 57,5 47,8 2,5 2,8 3 3 1 1
SW 1.0G| 1 45,7 36 -9,3 -9,0 -9 -9

SW 1.0G| 2 44,1 34,4/ -109 -10,6 -11 -11

Grundsatzlich besteht hinsichtlich der Raumsituierung Planungsfreiheit. Der Baukorper
muss den erforderlichen Mindestschallschutz entsprechend der ONORM B 8115 erfllen.
Die Einstufung der erforderlichen Schallschutzmal3hahmen kénnen der Spalte MaRnahmen
der Ergebnistabelle entnommen werden.

Schlafraume und Kinderzimmer sind vorzugsweise an der Nordwest- oder Sudwestseite
vorzusehen, hier sind keine schalltechnischen MalRnahmen erforderlich. Wohnraume
sollten so angeordnet werden, dass zumindest ein fur die natirliche Bellftung nutzbares
Fenster in einem Fassadenbereich liegt, in dem der Regelfall herrscht.

Schallschutz- und Kastenfenster miissen jedenfalls ein der ONORM B 8115 Teil 2
entsprechendes Schallddmmmal haben.

An der Sudwestfassade konnen eine Terrasse und/oder ein Balkon als Freiraum geplant
werden, hier wird der Regelfall erreicht. Diese Freiraumflachen kdénnen durch die
Errichtung seitlicher Schirmwénde jedenfalls noch vergréert werden.

Durch die Errichtung einer etwa 2 bis 2,5 m hohen Larmschutzwand an der norddstlichen
Grundgrenze oder als Verlangerung der nordéstlichen oder stidwestlichen Fassade kénnen
die Immissionen im Garten grof3flachig in Pegelbereiche des Regelfalls oder der
Handlungsstufe 1 reduziert werden.
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GEMEINDE ST.GEORGEN BEI SALZBURG
BEBAUUNGSPLAN DER GRUNDSTUFE

FUR DEN BEREICH “KAISERBAUERNSIEDLUNG NORDOSTRAND”
GRUNDPARZELLEN NR.. 4069/12, 4069/1, 4069/9, 4068/1, 4068/,
4069/77, 4069/13 UND 4069/10; KG ST. GEORGEN

M 1500
LEGENDE:
1. FESTLEGUNGEN IM FLACHENWIDMUNGSPLAN:
11 BAULAND:
EW ERWEITERTE WOHNGEBIETE (§17 Abs. Z.2)
EW/L ERWEITERTE WOHNGEBIETE (§17 Abs.1 Z2) / LARMBELASTETE FLACHE
EW/AWL) ERWEITERTE WOHNGEBIETE (§17 Abs.1 Z2) / AUFSCHLIESSUNGSGEBIET (LARM)

12 GEFAHRENZONEN UND NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN:
A VERDACHTSFLACHE - ALTABLAGERUNG

2.  FESTLEGUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN:
21 FLUCHTLINIEN:
—_———— — BAUFLUCHTLINIE (831 Abs.)

22 BAULICHE AUSNUTZBARKEIT DER GRUNDFLACHEN:
GRZ 0.20, 0.26 GRUNDFLACHENZAHL - GRZ (§32 Abs.2)

23 BAUHOHEN:
[ ZAHL DER OBERIRDISCHEN GESCHOSSE (§33 Abs.2) - HOCHSTHOHE

2.4 BAUWEISEN:
D OFFENE BAUWEISE - FREISTEHEND ODER GEKUPPELT (§34 lit.b)

25 AUSSERE ARCHITEKTONISCHE GESTALTUNG VON BAUTEN:
DN 24°-38° DACHNEIGUNG (BN
SO, WD, KwD DACHFORM (SATTEL-, WALM-, KRUPPELWALMDACH)

26 VERKEHRSFLACHEN:

VERLAUF SONSTIGER STRASSEN

27 SONSTIGE DARSTELLUNGEN:

I BN BN BN B W GRENZE DES PLANUNGSGEBIETES
GRENZLINEEN (ZWISCHE UNTERSCHIEDLICHEN EINZELNEN BEBAUUNGSGRUNDLAGEN)

1 BESONDERE FESTLEGUNGEN IN TEXTFORM BEZUGLICH )
DER SITUERUNG DER OBJEKTE UND DER ARCHITEKTONISCHEN GESTALTUNG DER GEBAUDE
2 BESONDERE FESTLEGUNGEN IN TEXTFORM HINSICHTLICH
DER FREIRAUMGESTALTUNG - AUSSENANLAGEN
3 BESONDERE FESTLEGUNGEN IN TEXTFORM HINSICHTLICH
DER AUSFUHRUNG VON SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN
WIDM. [VOLLG. NUTZUNGSSCHABLONE FUR EINHEITLICHE BEBAUUNGSBEDINGUNGEN
GRZ | GFZ
BMZ |BAUW
NUTZUNGSANT]|
BESTAND

GRUNDSTUCKSGRENZE L. KATASTER

PLANUNGSGRUNDLAGE: Kataster
Arch.DiplIngMartin Lenglachner, 5421 Adnet, Waidach 241, Tel.06245/87073, Fax:87073-5
GZ: 144/% - MARZ 2006; GEANDERT 13.4.2006;



	img046
	BPL 144-14-Kaiserbauernsiedlung Nordostrand - Textteil
	BPL Kaiserbauernsiedlung Nordostrand

