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1 VERORDNUNGSTEXT

1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet umfasst die GP Nr. 312/23-26, 312/28, 312/7-8, 312/16-21, 312/40-41,
sowie Teilfldchen der GP Nr. 1074/1, 312/22 und 312/1, alle KG GroBgmain, im Ausmal
von ca. 14.300 m?,

1.2 FESTLEGUNGEN GEM. § 51 ABS 2 ROG 2009
1.2.1 StraBenfluchtlinien

Die StraBenfluchtlinien sind mit der Begrenzung der im Planungsgebiet angegebenen
Verkehrsfldchen ident.

1.2.2 Baufluchtlinien und Baulinien

Die Baufluchtlinien verlaufen in einem Abstand von 4,5 m zur StraBenfluchtlinien der 6f-
fentlichen Verkehrsfldchen (Gemeinde- und Privatstrake).

1.2.3 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldchen - BF 1

Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfl&ichen wird fUr das gesamte Planungsgebiet mit-
tels Grundflchenzahl GRZ von 0,15 festgelegt.

BF 1: zur Erhaltung der bestehenden Baustruktur im Teilgebiet (TGB 1) inkl. der Anzahl der
Wohneinheiten k&nnen Zuschldge im erforderlichen AusmaR bezogen auf den Bestand
(Bebauung, BauplafzgréBe) gewdhrt werden.

1.2.4 Bauhohen

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden mit der obersten Dachiraufe und dem
héchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthdhe) bezogen aufs Urgeldnde festgelegt:

e TG 1 mifteiner TH 7,00m und einer FH 10,50m
e TG 2 miteiner TH 6,50m und einer FH 9,00m

1.2.5 Erfordernis einer Aufbaustufe
Es bestent kein Erfordernis einer Aufbaustufe gem. § 50 Abs 3 ROG 2009.

1.3 FESTLEGUNGEN GEM. § 53 ABS 2 ROG 2009
1.3.1 Baugrenzlinien und Situierungsbedingungen

Zu der bestehenden privaten ErschlieBungsstrale wird eine Baugrenzlinie mit einem Ab-
stand von 5,0 m zur Begrenzungslinie der StraBe (= Grundgrenze) festgelegt.

1.3.2 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt festgelegt.

1.3.3 AuBere architektonische Gestaltung

Es sind Satteld&cher mit einer Dachneigung von mind. 20° zu errichten.
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2 ERLAUTERUNGSBERICHT

2.1 BEGRUNDUNG DER ANDERUNG
2.1.1 1. Anderung

Fur das Planungsgebiet wurde in den 1970er Jahren ein Bebauungsplan aufgestellt, in
dessen sudlichem Teil Baufl&Gchen fur die Bebauung vorgegeben wurden. Durch Teilung
und Verkauf wurde im Zusammenhang mit dieser Festlegung die Bebauung einer Teilfl&-
che verunmaoglicht. Im Sinne der Raumordnungsziele und Grundsdize, insbesondere der
haushdlterischen und nachhaltigen Nutzung von Grund und Boden und des sparsamen
Umgangs mit Bauland wird mit der gegensténdlichen Anderung diese Einschréinkung
aufgehoben.

Gleichzeitig werden die Vorgaben des Baudichtenkonzepts aus dem Jahr 1996 wie bis-
her angewendet.

Nicht mehr zeitgemd&Be Festlegungen (z.B. betreffend die architektonische Gestaltung)
werden nicht Gbernommen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes erfolgt die Digitalisierung und die Anpassung an
die geltenden Rechtsgrundlagen (ROG 2009 idgF, Darstellungsverordnung).

2.2 PLANUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 51 ABS 1 ROG 2009
2.2.1 Lage, GroBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich in der Gemeinde GroBgmain etwa 700 m sud-6stlich
des Ortszentrums, es umfasst ca. 14.300m? (inkl. Anteilen an Verkehrsfldchen). Das Areal
ist il n&rdlichen Teil mit Mehrfamilienhdusern, im stdlichen mit freistehenden Einfamilien-
hdusern bebaut.

2.2.2 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

Das REK der Gemeinde GroBgmain wurde am 05.11.1998 von der Gemeindevertretung
beschlossen. Am 28.03.2011 wurde die REK-Teil&inderung 01 (“Therapiezentrum™) be-
schlossen. Folgende Aussagen des REK sind fur den vorliegenden Bebauungsplan rele-
vant:

4.3.1 SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND FLACHENNUTZUNG DER SIEDLUNGSGEBIETE

ZIELE

4.3.1.5. Zentrum: gemischte Nufzung mit Wohnen, Handel und Dienstleistungen, auBerhalb:
Schwerpunkt Wohnen

4.3.3 SIEDLUNGSFORMEN UND SIEDLUNGSDICHTEN
ZIELE

4.3.3.1 Erhaltung des typischen GroBgmainer Ortsbildes
MASSNAHMEN

4.3.3.1.a Erhaltung der parkartigen Landschaft v. a. im alten Teil des Kirchenviertels durch ent-
sprechende Bebauungsdichten, Pflanzbindung und Situierungsbindung efc.

4.3.3.1.b sparsame Ausweisung der FiGchen fur verdichtetes Bauen im Baudichtenplan
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4.3.3.1.c Einhalfung der Ziele und MaBnahmen des Baudichtenplanes

ZIELE

4.3.3.2 sparsamer Umgang mit Grund und Boden

MASSNAHMEN

4.3.3.2.a Reservierung von Baufldchen far die Zukunft auch innerhalb der Siedlungen z. B.
durch Verordnung von Situierungsbindungen auf groBen Parzellen

4.3.4 ORTSBILD UND ORTSBILDGESTALTUNG
ZIELE

4.3.4.1 unverwechselbarer Ortskern

4.3.4.2 gepflegtes Erscheinungsbild des Ortes
4.3.4.3 charakteristisches Ortsbild erhalten
MASSNAHMEN

4.3.4.3.a Die Bauformen ddrfen der Charakteristik eines intakten Ortsbildes nicht widerspre-
chen

4.3.4.3.b ansprechende zeitgemdaBe Architektur, die in die Strukfuren des Ortes paBt

4.3.4.3.c Bauhdhen in Abhdngigkeit von der umgebenden Struktur und von der Bepflanzung
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2.2.3 Flaichenwidmung

Das Planungsgebiet ist als ,Bauland - Erweitertes Wohngebiet™ gewidmet.

V.
L I
LN

PRark E
ﬂ 304/1 214/3

Abb. 1: Ausschnitt aus dem FiGchenwidmungsplan

2.2.4 Baudichtenkonzept der Gemeinde

Das generelle Baudichtenkonzept - Beschluss der Gemeindevertretung am 2.7.1998 -
stellt eine Grundlage und Orientierungshilfe fur Raumplanung und MaBnahmen in der
Gemeinde GroBgmain dar, insbesondere fur die Erstellung von Bebauungspldnen. Auf
Basis ausfuhrlicher Bestandserhelbungen wurden Vorschldge fur die kunftige Bebauungs-
struktur erarbeitet.

In der Baudichtenplanung kdnnen die Ubergeordneten Planungen des Landes bertck-
sichtigt und die Formulierungen des REK auf planlicher Ebene umgesetzt werden. Sie stellt
die Grundlage fur privatrechtliche Vereinbarungen der Gemeinde als Voraussetzung fur
die Flchenwidmung dar.
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Das Planungsgebiet liegt im Bereich:
An der Kreuzung Schwimmbadweg / PlainburgstraBe / UntersbergstraBe / Wolfschwanger
Weg / Am Sonnenlehen

(...) Die Bebauungsdichten der Villengrundstliicke liegen bei oder unter 10%, auch die
Dichten der Einfamilienhausbereiche liegt hier unter 15%. An der UntersbergstraBe herr-
schen Bebauungsdichten bis 41% vor. Die Wohnblocks am Sonnenlehen fallen wegen ih-
rer fUr diesen Bereich groBen Bauhdhe von lI+DG auf. Alle anderen Bebauungshdhen lie-
gen bei oder unter ll. An dieser Kreuzung muB die stddtebauliche Zielrichtung genau
Uberlegt werden. Eine Moglichkeit ware, verschiedene Quartiere festzulegen, innerhalb
deren harmonierende Baustile und Bebauungsdichten auftreten.

BAUDICHTENKONZEPT
BeschluB durch die Gemeindevertretung
am 2. Juli 1998

Baudichten und Gebaudehéhen
Legende:

Ausschnift aus dem Baudichtenkonzept Legende

Erlduterung zur Hohenentwicklung:

In Gebieten mit max. GeschoBanzahl Il ist die Errichtung von zwei Vollgeschossen erlaubt, je-
doch darf dann zusatzlich keine Kniestockmauer mehr ausgefuhrt werden. Hier sind lediglich
noch FuBpfetten auf der obersten Rohdecke mit einem GesamtmaB von 40 cm zuldssig. Der
zusatzliche Ausbau des Dachgeschosses ist freigestellt.

2.2.5 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit
Natiirliche Beschrankungen: keine

Rechtliche Beschréinkungen:

Naturschutz: Das Biotop (§24 SNschG 1999) ,Bach 1 S Ruine Plain™ verlduft an der sudli-
chen Spitze der GP Nr. 312/21 und in weiterer Folge am &stlichen Rand der PrivatstraBe.

Wildbach- und Lawinenverbauung: Die gelbe Wildbachgefahrenzone verlduft beiderseits
des Baches an der 6stlichen Seite der PrivatstraBe und erfasst Teilfldchen des Planungs-
gebietes.
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2.2.6 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: Die naichstgelegene Bushaltestelle ,GroBgmain Lindenplatz® befin-
det sich in 750m Entfernung im Ortszentrum (in westlicher Richtung).

Individualverkehr; Die Zufahrt erfolgt Gber die im Norden angrenzende GemeindestraBe
und die nach Suden laufende StraBe ,Am Sonnenlehen™.

2.2.7 Technische Infrastruktur
Energieversorgung: Salzburg AG (Bestand)

Wasserversorgung: Ortswasserleitung (Bestand)

Abwasserbeseitigung:
Oberfldchenwasser: Bestand in der Salzburger StraBe
Schmutzwasser: Ortskanal (Bestand)

2.2.8 Vorhandene Bausubstanz

Im Planungsgebiet: Das Areal ist mit freistehenden, max. zweigeschoBigen Ein- und
Mehrfamilienh&usern bebaut.

Tabelle 1: Firsthhen und bauliche Ausnutzbarkeit (eigene Berechnung auf Basis Sagis)

312/28 2-5m 479 139.6 0,29
312/25 8-10m 1489 345 0,23
312/26 8-10m 1509 242,2 0,16
314/24 8-10m 1274 363,9 0,29
312/23 8-10m 837 292,1 0,35
312/16 5-8m 1535 230,2 0,15
312/17 8-10m 1462 172,2 0,12
312/18 5-8m 1268 95,1 0,08
312/20 8-10m 1235 190,2 0,15
312/41 8-10m 473 75 0,16
312/40 8-10m 501 70,8 0,14

In der Umgebung: Auch in der n&heren Umgebung befinden sich uberwiegend freiste-
hende Einfamilienhduser und GeschoBwohnbauten.

2.2.9 Rechtskréftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

FUr die bestehenden Bauten liegen die entsprechenden Bewiligungen vor.
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2.2.10 Planungsziele

Die wesentlichen Inhalte des 1970 aufgestellten Bebauungsplanes sollen erhalten bleiben
und werden unter BerUcksichtigung der bestehenden BauplatzerklGrungen und -bewiilli-
gungen Ubernommen (bauliche Ausnutzbarkeit, Hohenentwicklung, Baustruktur), ver-
zichtbare Festlegungen entfallen (BauflGchen, Firstrichtung, Farbgebung, efc.).

Die Baufluchtlinien werden zur Gemeinde- und zur PrivatstraBe (mit Offentlichkeitsrecht)
hin mit einem Abstand von 4,5 festgelegt. Dadurch soll eine mdglichst gute Ausnutzbar-
keit der Grundfl&che bei gleichzeitig ausreichendem Abstand zur Verkehrsfliche ermdg-
licht werden.

Die bauliche Ausnutzbarkeit wird auf der Grundlage des Baudichtenkonzeptes der Ge-
meinde mit einer GRZ von 0,15 festgelegt und entspricht damit den Dichten im angren-
zenden Siedlungsgebiet.

Die im Teilgebiet (TGB) 1 bestehenden gut zweigeschoBige Mehrfamilienhduser sind im
Baudichtenkonzept nicht berlcksichtigt. Um die bestehende Baustruktur in inren Dimensi-
onen zu erhalten, wird eine Zuschlagsmoglichkeit zur Dichte eingerdumt. Da die Baukor-
per und Baupl&ize unterschiedlich groB sind und damit keine einheitliche Berechnung ei-
nes Zuschlagsfaktor moglich ist, ist dieser auf Basis des Bestandes, nachgewiesen durch
eine entsprechende Vermessung, individuell zu ermitteln.

Die Gebdudehdhen werden, entsprechend dem Bestand, der umgebenden Bebauung
und einer ,Ubersetzung" der Rahmenwerte des Baudichtenkonzeptes mittels max. First-
und Traufhdhe festgelegt. Die Firsthbhe bzw. der hdchste Punkt des Baues betrdgt max.
10,50 min TG 01 und 9,00 in TG 02, die Traufhdhe betragt max. 7,00 in TG0T und max. 6,50
m in TG02, bezogen auf das Urgeldnde.

Die Bauweise wird entsprechend der umgebenden Bebauung als offen - freistehend
oder gekuppelt vorgeschrieben

Hinsichtlich der im REK definierten Zielsetzung der ... Erhaltung des typischen GroBgmai-
ner Ortsbildes™ werden die Dachform und eine Mindestdachneigung festgelegt, einge-

schoBige Nebenanlagen sind auf Grund ihrer untergeordneten Bedeutung davon nicht

betroffen.
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2.3 VERFAHRENSABLAUF

Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt ohne gleichzeitige Anderung
des Fldchenwidmungsplanes:

Auflage des Entwurfes: . bis L
Beschluss des Bebauungsplanes:

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Rechtsplan (- Entwurf)
Evidenzplan
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