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Hinweis:

Der Bebauungsplan der Grundstufe ,Weiherweg™ (November 1983) wurde vom Architek-
furburo Dipl. Ing. Jérg Reiss, Griesgasse 29, 5020 Salzburg erstellt.

Anderungen sind im Verordnungstext des Entwurfs rot unterstrichen bzw. durchgestrichen
dargestellt. Der Planungsbericht wurde neu erstellt.
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VERORDNUNGSTEXT

1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet umfasst die Grundparzellen Nr. 1214/6-21, 1214/89-94 sowie eine Teil-
fliche der GP Nr. 3635, alle KG 56409 NuBdorf, im AusmaB von ca. 11.301 m?.

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

Die StraBenfluchtlinien sind mit der Begrenzung der im Planungsgebiet angegelbenen
Verkehrsfl&ichen ident.

1.2.2 Baufluchtlinien und Baulinien

Die Baufluchtlinien verlaufen entlang der ErschlieBungsstraBe in 4 m Abstand von der Stra-
Benfluchtlinie gem. planlicher Darstellung.

Zur Gominger LandesstraBe wird die Baufluchtlinie in einem Abstand von 10 m zur Stra-
Benfluchtlinie festgelegt.

normal zur StraBenfluchtlinie situierte Garagen qilt ein Abstand von 5 m zur StraBenfluchtli-
nie. Parallel zur StraBenfluchtlinie situierte Garagen durfen in einem Abstand von 2 m zur
StraBenfluchtlinie errichtet werden.

1.2.3 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfléchen - BF 1

Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfl¢ichen wird durch die Grundfléichenzahl GRZ von
max. 0,25 festgelegt.

BF 1 - Dichtebonus:
Die GRZ darf um max. 20 % Uberschritten werden:

e fUr die Errichtung einer 2. Wohneinheit und

e fUr die Errichtung einer 3. Wohneinheit, wenn diese barrierefrei zugdnglich und
ausgestaltet ist (Mehr-Generationen-Wohnen).

Insgesamt darf eine GRZ von 0,30 nicht Uberschritten werden. Der Bonus ist nicht anzu-
rechnen, wenn mehr als 2 bzw. 3 Wohneinheiten (in letzterem Fall eine davon barrierefrei)
errichtet werden.

1.2.4 Bauhohen
: . , ]
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Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden mit der obersten Dachtraufe (TH) und
dem hdchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthdhe FH) in Metern iliber dem natiirlichen Ge-
lande wie folgt festgelegt.

Teilgebiete (TGB) 1 und 2:
o FH:10,00 m
o TH: 7,00 m

Teilgebiete (TGB) 3 und 4):
o FH:10,50 m
o TH: 7,50 m

1.2.5 Erfordernis einer Aufbaustufe

Es besteht kein Erfordernis einer Aufbbaustufe gem. § 50 Abs 3 ROG 2009.

1.3 FESTLEGUNGEN GEM. § 53 ABS 2 ROG 2009

1.3.1 Verlauf der ErschlieBungsstraBen
Die ErschlieBung erfolgt Uber die best. StraBe auf GP 1214/18 KG NuBdorf (WeiherweqQ).

1.3.11.3.2 Bauweise

-3.21.3.3 AuBere architektonische Gestaltung
Entfdillt. Die ist-ein-Krd ol

1.3.4 Ein- und Ausfahrisverbot

FUr das noch unbebaute Teilgebiet (TGB) 2 wird iim Kreuzungsbereich und entlang der
L259 ein Ein- und Ausfahrtsverbot festgelegt.

1:3.31.3.5 Flachen fir Abstellplatze
EanO”T edeParzellemy mindesten A

elnen-Absteliplatz erhalten:
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Auf Mauern (auBer Sockelmauern) sowie Einfriedungen und geschlossene Hecken im

Vorgartenbereich sollte nach Mbglichkeit verzichtet werden. Keinesfalls jedoch durfen als
Mauern, Holzwdnde oder gleichartig ausgebildete Einfriedungen zu den &ffentlichen Ver-
kehrsflichen eine Hohe von 80 cm und an den sonstigen Grundgrenzen von 1,5 m Uber-
steigen (Ausnahme: Einfriedungen zum L&rmschutz im sudlichen Bereich).

1.3.7 Pflanzbindungen, Pflanzgebote - BF 2

Bepflanzungen sind mit heimischen, standortgerechten B&umen und Strduchern (Laub-
gehdlze) vorzunehmen. Kronen mit Kugelformen (wie zum Beispiel Kugel-Ahorn, Kugel-
Trompetenbaum 0.4.) sind zu vermeiden.

1.3.8 MaBnahmen zum Immissionsschutz - BF 3

Aufgrund der Larmbelastung durch die L 259 Oberndorfer StraBe (GOminger Landes-
straBe) sind fur die erste Wohnhausreihe im Bauverfahren MaBnahmen zum Immissions-
schutz erforderlich. So sind z.B. die Schlafrume mdbglichst auf die straBenabgewandte
Seite hin zu orientieren.

1.3.9 MaBnahmen zum Hochwasserschutz - BF 4

Auf den Fl&ichen in der gelben Wildbachgefahrenzone ist die WLV im Bauverfahren zu lo-
den.

g251211_weiherweg A01_e bericht.docx 7
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2 ERLAUTERUNGSBERICHT

2.1 BEGRUNDUNG DER ANDERUNGEN
1. Anderung

Aufgrund einer geplanten Nachverdichtung auf GP Nr. 1214/15 KG NuBdorf wurden die
Bebauungsgrundiagen UberprUft. In Hinblick auf die Dichte- und H6henvorgaben sowie
die gestalterischen Festlegungen ist eine Anpassung des ggst. Bebauungsplanes aus fol-
genden Granden sinnvoll:

a) Derzeit ist eine GFZ von 0,4 festgelegt (einschl. Nebengebdude, ohne Garagen). Da es
sich um einen alten BPL nach dem BGG 1968 handelt (also nicht ins ROG Ubergeleitet),
sind auch die DachgeschoBfl&chen zur Dichte zu z&hlen. Somit ist die GFZ von 0,4 ange-
sichts der Lage im Hauptort als sehr niedrig einzustufen und sollte erhdht werden.

b) Die Hohen sind als max. Firsthdhen von 10 bzw. 10,560 m vorgegeben, die jeweiligen
Traufenhdhen ergeben sich aus der Dachneigung von 33 bis 35°. Bei den 16 m breiten
Doppelhdusern ergibt sich somit eine Traufhdhe von nur ca. 5,5 m, bei normalen Einfamili-
enhdusern von ca. 6,5 bis 7 m. Es ist nicht nachvollziehbar, dass sich so je nach Hausbreite
unterschiedliche Traufenhbhen ergelbben mussen. Zudem reicht die Dachtraufe in den Be-
reichen mit einer max. Firsthdhe von 10 m so weit herunter, dass an den Langsseiten im
ObergeschoB keine bzw. nur schlecht belichtete Fenster mdglich sind. Auch ein Dachge-
schoBausbau ist auf diese Weise nur erschwert moglich, sollte im Sinn der Nachverdich-
tfung aber moglich sein. Es empfiehlt sich daher, auf die Vorgabe der steilen Dachnei-
gung zu verzichten und stafttdessen wie auch sonst Ublich jeweils eine Traufhdhe festzule-
gen.

c) Die speziellen Festlegungen zum Dach (Krippelwalmdach mit steiler Dachneigung
und Firstrichtung Nord-Sud) kénnten entfallen, da sie aus heutiger Sicht sehr zeitfgebun-
den waren und wichtigen aktuellen Zielen wie der Nutzung der Sonnenenergie und der
Nachverdichtung entgegen stehen.

Die Vorgabe zu den Einfriedungen widerspricht dem Baupolizeigesetz, da laut Bebau-
ungsplan nicht erlaubte Einfriedungen mittlerweile bewiligungsfrei sind.

Weiters sollen einige Vorgaben zur Gestaltung (Materialien und Farben, Antennen, Verko-
belung von Stromleitungen) sowie zu den Garagen entfallen, da sie im Bauverfahren
auch ohne Festlegung im Bebauungsplan umgesetzt werden kénnen (Stellplétze) oder
im Vergleich zu anderen Bebauungspldnen in der Nachbarschaft sehr starke gestalteri-
sche Einschrdnkungen mit sich bringen.

Bei der Erstaufstellung des Bebauungsplanes war ein Spielplatz vorgesehen, welcher nie
umgesetzt wurde und aus heutiger Sicht nicht mehr nétig ist. Da diese FiGche mittlerweile
Teil eines privaten Bauplatzes ist, soll auch diese Einfragung entfallen.

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

Das Planungsgebiet befindet sich am stidwestlichen Rand des Ortszentrums der Ge-
meinde NuBdorf am Haunsberg und direkt nérdlich angrenzend an die L259. Es umfasst
eine Fl&che von ca. 11.301 m? und ist weitgehend eben.
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Der GroBteil ist bereits mit Wohngebduden bebaut, die Bebauung setzt sich aus zweige-
schoBigen Ein- und Zweifamilienh&usern sowie Reihenhdusern zusammen.

2.2.2 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

Das REK wurde von der Gemeinde am 28. April 2000 gemdB §13 Abs.5 ROG 1998 be-
schlossen. Es enthdlt folgende fur den gegenstdndlichen Bebauungsplan besonders rele-
vanten Aussagen:

3. SIEDLUNGS- UND ORTSBILDKONZEPT
3.1. SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND FLACHENNUTZUNG DER SIEDLUNGSGEBIETE
ZIELE:

3.1.1 NuBdorf als Zenfrum der Gemeinde.

MASSNAHMEN:

3.1.1a Hauptsiedlungstdatigkeit im Hauptort NuBdorf.

ZIELE:

3.1.4 Geordnete, kompakte Siedlungsentwicklung

3.3. SIEDLUNGSFORMEN UND -DICHTEN
ZIELE:

3.3.1 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden bei gleichzeitiger Berlicksichtigung der
BedUirfnisse der Bevdlkerung.

MASSNAHMEN:

3.3.1.b Vor allem bei Neuparzellierungen Begunstigung von Wohnformen, die dem freiste-
henden Einfamilienhaus nahe kommen, und dennoch platzsparend sind, z. B. Doppel-
hduser, verdichtete Bauten mit wohldurchdachten AuBenrdumen etc.

3.4. ORTSBILD UND EINBINDUNG IN DIE UMGEBENDE LANDSCHAFTEN
MASSNAHMEN

3.4.1.a Ermdglichung von zeitgemdBer Architektur, die sich harmonisch in die Landschaft
einbettet.

3.4.1.b Die Siedlungen sind in geeigneten Strukturen und mit entsprechenden Bebau-
ungshdhen und Bepflanzungen in die Landschaft einzubinden, ... . Diese Bepflanzungen
sind nach Mdglichkeit im Rahmen von Bebauungspldnen sicherzustellen.

g251211_weiherweg A01_e bericht.docx 9
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2.2.3 Flaichenwidmung

Das Planungsgebiet ist bereits als ,Bauland - Kerngebiet™ gewidmet. Im sudlichen Be-
reich entlang der StraBe befindet sich ein als , Verkehrsfldche - Bundes- und Landes-
straBe™ gewidmeter Bereich.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Fldchenwidmungsplan

2.2.4 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: die Bushaltestelle ,Nussdorf Feuerwehr" liegt ca. 380 m &stlich des
Planungsgebiets an der L204 NuBdorfer Landesstrale.

Individualverkehr: die ErschlieBung fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt Uber
den von der L 259 Oberndorfer StraBe Richtung Norden abzweigenden Weiherweg, wel-
cher als RingstraBe gefuhrt wird.

2.2.5 Technische Infrastruktur
Energieversorgung: Salzburg AG

Wasserversorgung: Wassergenossenschaft NuBdorf
Abwasserbeseitigung:

Schmutzwdsser: es gibt ein gemeinschaftliches Hauskanalanschluss-Netz (ehem. Kleinklér-
anlage). welches in den Seitenstrang des Ortkanals am westl. Rand des Planungsgebiets
einmundet.

10 g251211_weiherweg A01_e bericht.docx
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Oberfldchenwdsser:

Bestand: es gibt mehrere Ableitungen (privat) zu auBerhalb des Planungsgebiets verlau-
fenden Regenwasserkandlen der Gemeinde.

Noch unbebaute Fl&ichen: Retention auf Eigengrund und gedrosselte Ableitung

2.2.6 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit
Natiirliche Beschrankungen: keine

Rechtliche Beschrénkungen:

Larm: Durch die Oberndorfer StraBe (Gominger LandesstraBe) ist eine Verkehrsl@rmbelas-
tung gegeben.

Gem. Immissionskataster Prognose 2030 (SAGIS) liegt bei Heranziehen der Nacht- sowie
der Tagwerte der straBennahe Bereich bis in rund 10-13 m Entfernung vom StraBenrand in
der Handlungsstufe 1 gemdB Richtlinie Immissionsschutz in der Raumordnung.

2.2.7 Vorhandene Bausubstanz

Im Planungsgebiet: zum Zeitpunkt der 1. Anderung sind im bisher geltenden Planungs-
gebiet bereits zahlreiche Bauten errichtet, welche den bisherigen Festlegungen dieses
Bebauungsplanes weitgehend (z.T. wurden Baufluchtlinien Gberschritten) entsprechen.

In der Umgebung: im Osten ist die Bebauungsstruktur dominiert von Reihenhdusern. Im
Suden, jenseits der L259, sowie im Sudwesten angrenzend befinden sich zweigeschoBige
Einfamilienhd&user, im Westen/Nordwesten ein- bis zweigeschoBige betrieblich genutzte
Bauten. Im Norden liegen landwirtschaftlich genutzte Wiesenfléichen.

2.2.8 Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

Alle zum Zeitpunkt der 1. Anderung bestehenden Bauplatzerklérungen und Baubewilli-
gungen sind aufgrund der Festlegungen dieses Bebauungsplanes erteilt worden. Fur
noch unbebaute Baupl&tze gibt es keine BauplatzerklGrungen oder Baubewilligungen.

2.2.9 Problemanalyse

Aufgrund der zentralen Lage bietet sich eine verdichtete Bebauung an, welche sich in
die vorhandene kleinteilige Baustruktur einfugen soll. Eine Nachverdichtung in Form einer
zweigeschoBigen Bebauung mit DachgeschoBausbau soll méglich sein.

Die Larmbelastung durch die Oberndorfer StraBe ist fur die erste Wohnhausreihe zu be-
achten.

Einige Festlegungen des bisher geltenden Bebauungsplanes sind nicht mehr zeitgemdaRi
und sollen entfallen - sieche Begriindung der 1. Anderung.

2.2.10 Planungsziele

Die StraBenfluchtlinien ergeben sich aus der vorhandenen StraBenfUhrung, es sind keine
Verdnderungen erforderlich. Die ursprunglich geplante WeiterfGhrung nach Westen (im
Bebauungsplan mit S3 bezeichnet) ist nicht mehr erforderlich, da die benachbarten FI&-
chen bereits erschlossen sind.

0251211_weiherweg A01_e bericht.docx 1
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Der Abstand der Baufluchtlinien zur StraBenfluchtlinie des Weiherweges wird im Zuge der
1. Anderung auf 4,00 m reduziert, da der bisherige Abstand von 5 m von mehreren Hau-
sern unterschritten worden war. Der Mindestabstand zur StraBenachse gem. § 55 Abs. 4
ROG wird dennoch eingehalten (7 m, gefordert sind 5 m).

Entlang der LandesstraBe war der Abstand bisher mit 12 m vom StraBenrand festgelegt.
Da dieser damalige StraBenrand heute nicht mehr eindeutig bestimmbar ist, wird der Ab-
stand neu mit 10 m ab der StraBenfluchtlinie bzw. Grundstiicksgrenze bestimmt.

Die Bebauungsgrundlagen (bauliche Ausnutzbarkeit, Bauhdhe, Bauweise) orientieren
sich am bestehenden Bebauungsplan und den Strukturen in der Nachbarschaft, diese
werden mit der 1. Anderung folgendermaBen konkretisiert:

Die Baudichte wird - wie auch sonst im Ortsbereich in den Bebauungsplédnen meist vor-
gegeben - mit einer maximalen GRZ von 0,25 festgelegt. Um Moglichkeiten zur Nachver-
dichtung insbesondere durch Umbauten und Erweiterungen bestehender Wohnhd&user zu
schaffen und Mehr-Generationen-Wohnen zu férdern, wird unter gewissen Voraussetzun-
gen eine Uberschreitung der GRZ um 20% ermdglicht (BF 1).

Die maximalen Firsthéhen von 10,00 m und 10,50 m werden vom bestehenden Bebau-
ungsplan Ubernommen. Fur die Traufhéhen werden Maximalwerte von 7,00 m und
7,50 m festgelegt, um Nachverdichtungen durch den Ausbau von DachgeschoBen zu
ermoglichen.

Die offene Bauweise bleibt unverdndert.

Die Vorgaben zur GuBeren architektonischen Gestaltung, zu Dachform und Dachnei-
gung, zu den Einfriedungen und zu den Abstellpl&tzen entfallen, da sie entweder die Ge-
staltungsmaoglichkeiten sehr stark beschrénken und Raumordnungszielen entgegen ste-
hen (Dachform und Gestaltungsvorgaben) oder weil sie dem BauPolG widersprechen
(Einfriedungen) und im Bauverfahren umsetzbar sind (Stellplatze).

Zur Gewdhrleistung der Verkehrssicherheit wird im Teilgebiet 02 im Kreuzungsbereich ent-
lang der L259 und dem Weiherweg ein Ein- und Ausfahrtsverbot festgelegt.

Es wird ein Pflanzgebot mit aufgenommen, das eine Bepflanzungen mit heimischen,
standortgerechten Laubbdumen und -struchern sicherstellen soll.

Damit die vorhandenen Nutzungsbeschrédnkungen (Larmbelastung, gelbe Wildbachge-
fahrenzone) im Bauverfahren berlcksichtigt werden, wurden entsprechende Hinweise als
besondere Festlegungen aufgenommen.

2.3 VERFAHRENSABLAUF

Erstaufstellung

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt mit gleichzeitiger Anderung
des Fldchenwidmungsplanes:

Auflage des Entwurfes: ... bis ...

Beschluss des Bebauungsplanes:

12 g251211_weiherweg A01_e bericht.docx
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Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

1. Anderung

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

Auflage des Entwurfes: ... bis ...

Beschluss des Bebauungsplanes:

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Rechtsplan (- Entwurf)

g251211_weiherweg A01_e bericht.docx
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