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1 VERORDNUNGSTEXT

1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet umfasst die GP.-Nr. 160/4, 160/6 und 162/4 sowie Teilfldchen der GP-
Nr. 160/7 und 824/7 (alle KG Enzersberg), im AusmaB von rund 1.420 m?2,

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 Verlauf der GemeindestraBen

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt Uber die im Norden des Planungsgebiets
verlaufende Enzersberger StraBe (GemeindestraBe) und eine, von der Gemeindestrale in
Richtung Stden abzweigende, neu zu errichtende ZufahrtsstraBe (siehe Kap. 1.3.1). Die
GemeindestralBe weist eine Breite von 7,0 m auf.

1.2.3 Baufluchtlinien

Die Baufluchtlinie verl&uft zur StraBenfluchtlinie der privaten ZufahrtsstraBe hin in einem
Abstand von 5,0 m.

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflchen wird fUr das Planungsgebiet mit
einer Grundflchenzahl GRZ von 0,25 festgelegt.

1.2.5 Bauhdéhen

Die maximal zulassigen Gebdudehdhen werden fur das Planungsgebiet mit einer obers-
ten Dachtfraufe von 8,0 m und einem hdchsten Punkt des Baues (bzw. einer Firsthdhe)
von 12,0 m festgelegt.

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

1.3 FESTLEGUNGEN GEM. § 53 ABS 2 ROG 2009
1.3.1 Verlauf der ErschlieBungsstraBen

Von der Enzersberger StraBe in Richtung Suden abzweigend ist eine private ZufahrtsstraBe
in der Breite von 5,0 m zu errichten (Wegparzelle 160/4).

1.3.2 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt festgelegt.

1.3.3 BF 1 - MaBnahmen zum Bodenschuiz

Aufgrund des hochwertigen Bodens im Bereich des Planungsgebiets ist im Bauverfahren
auf eine dem Stand der Technik entsprechende Behandlung des humosen Oberbodens
zu achten. D.h. dieser ist sachgerecht abzutragen nach Moglichkeit zur Verbesserung
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von Bé&den im Nahbereich bzw. im Gemeindegebiet zu verwenden (Nachweis mittels da-
fur vorgesehener Formulare, vgl. Lesehilfe zur Bodenfunktionsbewertung).

1.3.4 BF 2 - MaBnahmen zum Immissionsschuiz

Aufgrund der Ndhe zur (derzeit ruhenden) Iw. Hofstelle nérdlich der Enzersberger StraBe
sind aus Grunden des Immissionsschutzes (bei Wiederaufnahme des lw. Betriebes) die Ne-
benrdume der kunffigen Bebbauung auf der Nordseite (also in Richtung Hofstelle) zu situie-
ren.

1.3.5 BF 3 - MaBnahmen zum Hochwasserschutz

Das Planungsgebiet kommt fast zur Génze im Bereich der gelben Wildbachgefahrenzone
zu liegen. Wie in den ,Standortbezogenen Festlegungen™ zum REK formuliert (siehe auch
AusfUhrungen im Kap. 2.1.2) sind deshallb zum einen Flutgassen freizuhalten. Dementspre-
chend wird im SUden des Planungsgebiets eine ca. 12 m breiter Streifen als Flutgasse fest-
gelegt (siehe Plandarstellung). Dartberhinaus ist im Bauverfahren auch die zust&ndige
Gebietsbauleitung der Wildbach- und Lawinenverbauung zu laden und es sind allfallige
Auflagen zu berlcksichtigen.
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2 ERLAUTERUNGSBERICHT

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

Das Planungsgebiet befindet sich ca. 700 m westlich des Zenfrums von Thalgau studlich
der Enzersberger StraBe. Die Gesamtfldche des Planungsgebietes betragt rund 1.420 m2,
Das Geldnde ist eben.

2.1.2 Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

Das Réumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde Thalgau wurde gemdaB § 65 Abs. 6
ROG 2009 am 19.12.2023 beschlossen. Im Rahmen des REK wurden auch sog. "standort-
bezogene Festlegungen" fUr die Entwicklungsbereiche [t. Leitbild formuliert, in welchen
Bebauungsbedingungen und -vorgaben definiert wurden. So auch fur den Bereich ,So-
gerstraBe bzw. EnzersbergerstraBe™, welchem das Planungsgebiet zuzuordnen ist.

2.2.1 Thalgau-Ort

51a+b+c+d - SagerstraBe bzw. EnzersbergerstraBe

Nutzung Wohnen (61a, c+d); Férderbarer Wohnbau (51b)

Widmungsvorausset- Bei 51a und b: §18-Vertrag Uber die Hdalffe der Uber den Eigen-

zungen bedarf hinausgehenden FiGchen

ErschlieBung VerkehrserschlieBung: Brunnbachweg (61a) bzw. Enzesberger
StraBe (61b)

Wasserversorgung: WG Thalgau

Abwasserentsorgung: Ortskanal

Oberfldchenentwdasserung: Kldrung der Machbarkeit von Ver-
sickerung bzw. Retention und Ableitung vor Widmung
Energieversorgung: Salzburg AG, Nahwdrme

Bauliche Entwicklung Baudichte: GRZ von (mindestens) 0,25 (bei 51b) bis 0,30, mind.
17 Wohneinheiten (bei 51b)
Bauhdhen: TH 8,00 m, FH 12,00 m

Rahmenbedingungen | Bertcksichtigung von BodenschutzmaBnahmen (Bauverfah-
ren) Moglichst an Nahwdarme anschlieBen und Solarpotenzial
nutzen (PV auf Dachfléchen), falls nicht mgl. Erd- und Grund-
wasserwarmepotential nutzen

Widmung als /LT im Nordwesten (soweit nicht bereits Bauland),
einfache LarmschutzmaBnahmen in der Handlungsstufe 1;
Freihaltung von Flutgassen, ObjektschutzmaBnahmen in Ab-
stimmung mit der WLV (BPL)

Situierung von Nebenrédumen im Wohngebiet auf die Nord-
seite (Richtung Hofstelle); ggf. besondere Festlegung im Be-
bauungsplan

Siedlungsrandeingrinung im Westen

2.1.3 Flachenwidmung

Parallel zur Aufstellung des ggst. Bebauungsplan IGuft parallel eine Fidchenwidmungs-
planteilabdnderungsverfahren, bei dem die zum Planungsgebiet gehdrenden Fldchen
von derzeit ,Grunland - Landliches Gebiet™ in ,Bauland - Erweitertes Wohngebiet™,
,Grunland - Sonstige nicht als Bauland oder VerkehrsflGchen ausgewiesene Gebiete™
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bzw. geringflugig in ., Verkehrsfldchen - Wichtige Verkehrsfldchen der Gemeinde™ umge-
widmet werden sollen.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flchenwidmungsplan (Entwurf - rot umrandet ist die Grenze des Planungs-
gebiets des ggst. Bebauungsplans dargestellt)

‘ :

2.1.4 Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit
Natiirliche Beschrdnkungen: Keine

Rechtliche Beschrédnkungen: Das Planungsgebiet befindet sich fast zur Gdnze im Be-
reich der gelben Wildbachgefahrenzone. Diesbeziglich sind in den ,Standortbezogenen
Festlegungen™ zum REK bestimmte MaBnahmen formuliert, die im ggst. Bebauungsplan
berucksichtigt werden (sehe Ausfuhrungen im Kap. 1.3.5). Eine Stellungnahme der Wild-
bach und Lawinenverbauung WIRD EINGEHOLT.

2.1.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: Die ndchstgelegene Bushaltestelle (, Thalgau Matthias-Reiter-
StraBe™) liegt in ca. 480 m fuBlaufiger Entfernung sidwestlicher Richtung an der L103
Thalgauer LandesstraBe.

Individualverkehr: FUr den motorisierten Individualverkehr ist das Planungsgebiet Gber
die Enzersberger StraBe bzw. Uber eine von dieser in Richtung Suden abzweigende neu
zu errichtende ZufahrtsstraBe (siehe AusfUhrungen in den Kap. 1.2.2 und 1.3.1).

2.1.6 Technische Infrastruktur
Wasserversorgung: WG Thalgau

Abwasserbeseitigung: Schmutzwasser: Ortskanal; Oberfldchenwasser: Versickerung auf
Eigengrund

Energieversorgung: Strom: Salzburg AG; Anschluss an Nahwdrme mdglich
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2.1.7 Vorhandene Bausubsianz
Im Planungsgebiet: Keine.

In der Umgebung: Die Bebauungsstruktur in der Umgebung ist in erster Linie durch offen-
freistehende Einfamilienh&user gepragt.

2.1.8 Rechtskréftige Bauplatzerkldrungen und Baubewilligungen

Fur unbebaute Fidchen gibt es keine rechtskraftigen BauplatzerkliGrungen und Baubewilli-
gungen.

2.1.9 Problemanalyse

Da ggst. Fléiche It REK Teil einer Entwicklungsfliche Uber 5000 m? ist, ist ein Bebauungs-
plan aufzustellen, worin die Bebauungsgrundlagen mit Berlcksichtigung der standortbe-
zogenen Festlegungen definiert werden.

2.1.10 Planungsziele

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt Uber die im Norden vorbeifUhrende Enzers-
berger StraBe bzw. Uber eine von dieser in Richtfung Siden abzweigende neu zu errich-
tende ZufahrtsstraBe Diese ist in einer Breite von 5,0 m zu errichten.

Die StraBenfluchtlinien sind mit der Begrenzung der im Planungsgebiet angegebenen
Verkehrsflichen ident. Die Baufluchtlinie verlduft in einem Abstand von 5,0 m zur StraBen-
fluchtlinie der neu zur errichtenden Zufahrtsstrale.

Die bauliche Ausnutzbarkeit bzw. die Bauhdhen werden in Hinblick auf die in den ,Stand-
ortbezogenen Festlegungen™ des REK formulierten Rahmenrichtwerte festgelegt. Dem-
nach wird fur das Planungsgebiet eine max. GrundflGchenzahl (GRZ) von 0,25 und die
Bauhdhen mit einer obersten Gesimshdhe bzw. Dachtraufe (TH) von 8,00 m und einem
héchsten Punkt des Baues bzw. einer Firsthdhe (FH) von 12,00 m festgelegt. Die Bauweise
wird als offen (freistehend oder gekuppelt) festgelegt.

Aufgrund des hochwertigen Bodens im Bereich des Planungsgebiets sind, wie ebenfalls in
den ,Standortbezogenen Festlegungen™ formuliert, entsprechende Bodenschutzmai-
nahmen zu berucksichtigen. Dementsprechend ist im Bauverfahren auf eine dem Stand
der Technik entsprechende Behandlung des humosen Oberbodens zu achten. D.h. die-
ser ist sachgerecht abzutragen nach Méglichkeit zur Verbesserung von Béden im Nahbe-
reich bzw. im Gemeindegebiet zu verwenden (Nachweis mittels daflr vorgesehener For-
mulare, vgl. Lesehilfe zur Bodenfunktionsbewertung).

Aufgrund der Ndhe zur (derzeit ruhenden) Iw. Hofstelle nérdlich der Enzersberger StraBe
sind, wie in den ,Standortbezogenen Festlegungen™ formuliert, aus Grinden des Immissi-
onsschutzes (bei Wiederaufnahme des Iw. Betriebes) die Nebenrdume der kunftigen Be-
bauung auf der Nordseite (also in Richtung Hofstelle) zu situieren.

Hinsichtlich der Lage in der gelben Wildbachgefahrenzone werden die in den , Standort-
bezogenen Festlegungen™ dazu formulierten MaBnahmen umgesetzt. So wird zum einen
im Suden des Planungsgebiets ein ca. 12 m breiter Streifen als Flutgasse festgelegt (siehe
Plandarstellung) und zum anderen ist im Bauverfahren auch die zusténdige Gebietsbau-
leitung der Wildbach- und Lawinenverbauung zu laden und es sind allféllige Auflagen zu
bertcksichtigen.
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2.2 VERFAHRENSABLAUF

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

Auflage des Entwurfes: . bis L
Beschluss des Bebauungsplanes:

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Rechtsplan (M 1:500 - Entwurf)
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