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1 VERORDNUNGSTEXT

1.1 GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet umfasst die GP.-Nr. 2465/3, 2481/1, 2481/8, 2481/11 und 2481/12 so-
wie Teilfldchen der GP-Nr. 2459, 2462/1, 2465/6, 2465/7, 2466/1, 2481/3 und 2875/1, alle
KG Enzersberg, im AusmaB von rund 15.085 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

Die Baufluchtlinie verlduft im Bereich von Teilgebiet (TGB) 1 einem Abstand von 7,0 m zur
StraBenfluchtlinie der L103 Thalgauer LandesstraBe.

Im Bereich der geplanten Errichtung eines Schauraums (siehe Plandarstellung) wird die
Baufluchtlinie gestaffelt festgelegt - fur das Erdgeschoss mit 3,0 m Abstand zur StraBen-
fluchtlinie und 7,0 m fur darUberliegende Geschosse.

Im Bereich von TGB 4 verlduft die Baufluchtlinie laut Plandarstellung mit einem Abstand
von 4,0 m, 7,0 m bzw. zum Teil deckungsgleich mit der bestehenden Fassade bzw. der
StraBenfluchtlinie. Im Teilgebiet 5 verlduft die Baufluchtlinie in einem Abstand von 5,0 m
zur StraBenfluchtlinie.

1.2.3 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflachen

Die maximale bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfléichen wird in den TGB 1-3' durch die
GrundflGchenzahl (GRZ) von 0,80, im TGB 4 mit einer GRZ von 0,40 und im TGB 5 mit einer
GRZ von 0,30 festgelegt.

1.2.4 Bauhohen

Die maximal zuldssigen Gebdudehdhen werden fur alle Teilgebiete TGB mit der obersten
Gesims- bzw. einer obersten Dachtraufe (TH) und dem hodchsten Punkt des Baues (bzw.
Firsthbhe) wie folgt festgelegt:

e TGBTund3:TH 10,50 m, FH 11,00 m
e TGB2:TH6,00m, FH 6,00 m

e TGB4:TH8,00m, FH 11,00 m

e TGB5:8,00m, FH 12,00 m

Als Bezugspunkt fur die Gebdudehdhen gilt fur die Teilgebiete 1 bis 3 die Absoluthdhe
von 562,50 m U.A..

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

! bezogen auf die Gesamtflaiche der 3 Teilgebiete
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1.3 FESTLEGUNGEN GEM. § 53 ABS 2 ROG 2009
1.3.1 Verlauf der ErschlieBungsstraBen

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt direkt Uber die nérdlich vor-
beifuhrende L103 Thalgauer LandesstraBe, der sudlichste Teil wird Uber die Unterdorfer
StraBe erschlossen.

1.3.2 Baugrenzlinien

Im Westen des TGB 3 sind gestaffelte Baugrenzlinien festgelegt: in einem Abstand von 2,0
m fUr eine Traufenhbhe von 7,00 m bzw. in einem Abstand von 5,0 m zur Grundgrenze fur
eine Traufenhdhe von 10,50 m jeweils bezogen auf den Bezugspunkt von 562,50 m U.A:
Zwischen den TGB 2 und 5 sind gemdB Plandarstellung beiderseits der Flutgasse ebenfalls
Baugrenzlinien festgelegt.

1.3.3 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt festgelegt.

1.3.4 BF 1 - MaBnahmen zum Hochwasserschutz

Die TGB 1 und 4 kommen (zum Teil) im Bereich der gelben Wildbachgefahrenzone zu lie-
gen. DiesbezUglich wird eine Stellungnahme der zusténdigen Gebietsbauleitung der
Wildbach- und Lawinenverbauung eingeholt.

Zur Vorschreibung ev. erforderlicher ObjektschutzmaBnahmen ist die WLV im Bauverfah-
ren zu laden.

1.3.5 BF 2 - Bauverbotisbereich LandesstraBe

Im Nahbereich der LandesstraBe sind allfallige Auflagen der LandestraBenverwaltung ge-
mMdaB Bewilligung zur Abstandsunterschreitung zu berucksichtigen.
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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 unmitteloar stdlich der L103 Thalgauer StraBe im Be-
reich der ehem. Fa. Heuberger Fenster. Das Ortszentrum von Thalgau liegt ca. 1,5 km &st-
lich des Planungsgebietes. Die Gesamtfl&che des Planungsgebietes betragt rund

15.270 m?. Das Geldéinde ist eben und Uberwiegend bereits bebaut.

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 Ortsteil Unter-
dorf, welchem das Planungsgebiet zuzuordnen ist.

Siedlungsbestand Unterdorf

Nutzung Wohnen (inkl. Landwirtschaft und Betrieben)

Widmungsvoraussetzungen | keine

ErschlieBung VerkehrserschlieBung: Thalgauer LandesstraBe, Binderweg,
IrlachstraBe, Brunnbachweg, Schwertlweg, Unterdorfer
StraBe

Wasserversorgung: WG Oberdorf-Unterdorf
Abwasserentsorgung: Ortskanal
Oberfldchenentwdsserung: Versickerung bzw. Retention
und Ableitung

Energieversorgung: Salzburg AG, tw. Nahwdrme, tw.
Grundwasser- bzw. Erdwdrmepotential

Bauliche Entwicklung Baudichte: bei Wohnbauten GRZ 0,30, bei betriebl. Nut-
zung GRZ 0,80

Bauhodhen: bei Wohnbauten TH 8,00 m, FH 12,00 m; bei
sonstigen Nutzungen TH 9,00 m, FH 13,00 m,

Rahmenbedingungen Moglichst an Nahwdarme anschlieBen und Solarpotenzial
bzw. Grundwasser- bzw. Erdwdrmepotential nutzen (PV
auf Dachfldchen);

Ggf. Berucksichtigung von SchallschutzmsnaBnahmen im
Bauverfahren auf Basis eines schalltechnischen Gutach-
tens innerhalb der Handlungsstufe 2 gemdaB Richtlinie
Immi8ssionsschutz in der Raumordnung, einfache Larm-
schufzmaBnahmen in der H.stufe 1;

2.1.3 Flaichenwidmung

Teile des Planungsgebiets werden in einer parallel durchgefuhrten Teildnderung des FI&
chenwidmungsplanes von derzeit ,"Grunland - Landliches Gebiet", "Grdnland - Immissi-
onsschutzstreifen" bzw. "Bauland - Gewerbegebiet" in "Bauland - Betriebsgebiet" und
"Bauland - Landliches Kerngebiet" bzw. von "Bauland - Betriebsgebiet" in "Bauland - Er-
weitertes Wohngebiet" umgewidmet sowie zum Teil in "Grinland - Landliches Gebiet"
rickgewidmet. Die anderen zum Planungsgebiet gehdrenden FiGchen sind als ,Bauland
- Gewerbegebiet” bzw. ,Grunland - Immissionsschutzstreifen™ ausgewiesen.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Fldchenwidmungsplan (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:

Der nérdliche Teil des Planungsgebiets (Teile von TGB 1) befindet sich im Bereich der gel-
ben Wildbachgefahrenzone. DiesbezUglich wird eine Stellungnahme der zustdndigen
Gebietsbauleitung der Wildbach- und Lawinenverbauung eingeholt bzw. ist zur Vor-
schreibung ev. erforderlicher ObjektschutzmmaBnahmen die WLV im Bauverfahren zu la-
den. Zudem befindet sich diese unmittelbar an der L103 Thalgauer StraBe und ist einer
ersten Stellungnahme der LandesstraBenverwaltung (per email vom 17.04.2024) zufolge
eine Ausnahmebewilligung zur Abstandsunterschreitung zu beantragen.

2.1.5 VerkehrserschlieBung

Offentlicher Verkehr: Die néichste Bushaltestelle (, Thalgau Unterdorf") liegt in ca. 280 m
fuBlaufiger Entfernung in suddstlicher Richtung an der L103 Thalgauer LandesstraBe.
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Individualverkehr; Fir den moftorisierten Individualverkehr ist das Planungsgebiet direkt
Uber die L103 Thalgauer LandesstraBe erschlossen, welche unmittelbar nérdlich vorbei-
fuhrt bzw. der sudlichste Teil Uber die Unterdorfer StraBe.

2.1.6 Technische Infrastruktur
Wasserversorgung: WG Oberdorf-Unterdorf
Abwasserbeseitigung: Ortskanal
Energieversorgung: Salzburg AG

2.1.7 Vorhandene Bausubstanz

Im Planungsgebiet: Das Planungsgebiet ist bereits Uberwiegend mit groBvolumigen Be-
friebsbauten der Fa. Heuberger Fenster bebaut, im Nordwesten und Sudosten mit je ei-
nem Wohnhaus.

In der Umgebung: Die Bebauungsstruktur in der Umgebung ist durchmischt. So gibt es
dabei ebenfalls betriebliche Bauten (nérdlich der L103) sowie (teils ehem.) landwirtschaft-
liche Gebdude und Wohngebdude (Einfamilien- und Mehrparteienhduser).

2.1.8 Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen

FUr unbebaute FiGchen gibt es keine rechtskraftigen BauplatzerkiGrungen und Baubewiilli-
gungen.

2.1.9 Problemanalyse

Die bestehenden Betriebsgebdude befinden sich tw. im Mindestabstand des Bauplatzes
und soll ein Teil davon neu errichtet werden. Zur LandesstraBe hin ist ein eingeschoBiger
Zubau geplant. Im Stden des Planungsgebietes soll ein beidseitiges Heranbauen bis auf
eine 2 m breite Flutgasse moglich sein.

2.1.10 Planungsziele

Die StraBenfluchtlinien sind mit der Begrenzung der im Planungsgebiet angegebenen
Verkehrsfldchen ident. Die Baufluchtlinie verléuft im TGB 1 in einem Abstand von 7,0 m zur
StraBenfluchtlinie der L103 Thalgauer LandesstraBe. Im Bereich der geplanten Errichtung
eines Schauraums wird die Baufluchtlinie gestaffelt festgelegt - fur das Erdgeschoss mit
3,0 m Abstand zur StraBenfluchtlinie und 7,0 m fUr darliberliegende Geschosse.

Im Bereich von TGB 4 verlauft die Baufluchtlinie mit einem Abstand von 4,0 m, 7,0 m bzw.
zu Teil deckungsgleich mit der bestehenden Fassade bzw. der StraBenfluchtlinie. Im Teil-
gebiet 5 verlduft die Baufluchtlinie in einem Abstand von 5,0 m zur StraBenfluchtlinie.

Die festgelegten Baudichten liegen innerhalb der Rahmenrichtwerte im REK festgelegt,
bei Teilgebiet 4 entsprechen sie dem Bestand auf dem eingeengten Bauplatz. Die Bau-
héhen entsprechen den z.T. bereits vorhandenen Bauhdhen.

Im Westen des TGB 3 sind gemdB Vereinbarung mit dem Nachbarn gestaffelte Baugrenz-
linien festgelegt, um beim Ersatzbau ein Heranbauen wie beim bisherigen Bestand zu er-
maoglichen: in einem Abstand von 2,0 m fur eine Traufenhdhe von 7,00 m bzw. in einem
Abstand von 5,0 m zur Grundgrenze fur eine Traufenhdhe von 10,60 m jeweils bezogen
auf den Bezugspunkt von 562,50 m U.A. Zwischen den TGB 2 und 5 sind beiderseits der
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Flutgasse ebenfalls Baugrenzlinien (im Norden entlang bzw. in Verldngerung der beste-
henden Halle) festgelegt, um jeweils wie vereinbart ein Heranbauen zu ermdglichen.

Es wird eine offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt festgelegt, damit ggf. auch
an den Grundgrenzen zusammengebaut werden kann.

Bezliglich der feilweisen Lage im Bereich der gelben Wildbachgefahrenzone (das TGB 4
zur Ganze und das TGB 1 teilweise) wird eine Stellungnahme der zusténdigen Gebiets-
bauleitung der Wildbach- und Lawinenverbauung eingeholt bzw. ist zur Vorschreibung
ev. erforderlicher ObjektschutzmnaBnahmen die WLV im Bauverfahren zu laden.

Im Hinblick auf die tw. Lage unmittelbar an der LandesstraBe sind allfdllige Auflagen der
LandestraBenverwaltung gemdB einzuholender Bewilligung zur Abstandsunterschreitung
zu berucksichtigen.

2.2 VERFAHRENSABLAUF

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

Auflage des Entwurfes: .. bis ...
Beschluss des Bebauungsplanes:

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung:

Beilagen: Rechtsplan (M 1:1000 - Entwurf)
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