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1. VERORDNUNGSTEXT

Erginzende Begriindungen fiir samtliche Festlegungen sind im Erlauterungsbericht
(s. Punkt 2.) angefiihrt.

1.1. GELTUNGSBEREICH

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von rund 5,17 ha.

Folgende Grundstiicke sind Gegenstand des Bebauungsplanes (z.T. Teilflachen):
GPNrn. .28, .61, 220, 222/5, 222/1-3, 222/5, 222/6, 222/8, 225/1, 225/3-6, 225/8-13,
225/15-26, 225/31-32, 225/34-37, 225/39, 225/41-42, 225/44-48, 225/52-54, 233/4-8,
253, 256/2, 316/2, 319/2, 332, KG Thurnberg.

1.2. FESTLEGUNGEN GEMASS § 28 (2) ROG 1998

1.2.1. Strallenfluchtlinien

Die StraBenfluchtlinien grenzen die Verkehrsflachen von den tbrigen Grundflachen ab
(§ 30 ROG). Diese Verkehrsflachen sind im Plan 1:500 rot dargestellt. Deren Rander
sind also StraBenfluchtlinien im Sinne von § 30 ROG.

1.2.2. Baufluchtlinien

Der bestehenden Bauweise entsprechend, wird auf eine einheitliche (lineare) Fest-
legung von Baulinien / Baufluchtlinien verzichtet. Die Baufluchtlinien sind daher
im Lageplan sehr differenziert dargestellt und berticksichtigen auch den Bestand.

1. Anderung (gem. GV-Beschluss vom 04.07.1996):

Falls im Plan M = 1:500 Garagen aullerhalb der Baufluchtlinie liegen, konnen diese
renoviert werden, ebenso ist ein Garagenneubau, falls dieser zumutbar ist, moglich.

3. Anderung (It. GV-Beschluss vom 11.12.2003):

Auf der Gp. 225/32 verlauft die urspriinglich an der Gebdudekante festgelegte Bau-
fluchtlinie ausgehend von der westlichen Hausecke in parallelem Abstand zur StralRen-
fluchtlinie.

1.2.3. Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundfldachen

Grundsatzlich wird festgestellt, dass das Planungsgebiet bereits grofteils mit frei-
stehenden Einfamilienhdusern bebaut ist.

Auch bei der weiteren Bebauung des Planungsgebietes sollte daher eine entspre-
chende Dichte angestrebt werden.

Die max. GescholRflachenzahlen (GFZ) fur die einzelnen Teilgebiete wurden im
Plan eingetragen. Sie liegen zwischen 0,30 und 0,50.

2. Anderung (gem. GV-Beschluss vom 29.01.1997):
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Im Bereich der Gp. 225/18, 225/26, 225/44, 225/45, 225/46 und 225/47 gilt
grundsatzlich die festgelegte GFZ von 0,35 ohne Beriicksichtigung des Kellerge-
schoRes. Falls bei einzelnen Bauvorhaben auf diesen Grundstiicken das Kellerge-
schoR im Sinne des §32 Abs. 3 ROG1992 i.d.g.F. fur die GFZ-Berechnung heran-
gezogen werden muss, da mind. die Halfte der Flache mehr als einen Meter tiber
das angrenzende Geldnde hinausragt, wird die Geschossflachenzahl mit max. 0,5
festgelegt.

4. Anderung:
Im Bereich der Gp. 225/9 wird die Geschossflachenzahl mit max. 0,60 festgelegt.

MaRgebend fir die Bemessung der GFZ ist die Ausnutzung der Einzelbauplatze,
wobei die Fliche des Einzelbauplatzes durch die Bestimmungen des ROG und
des BGG definiert ist.

Weiters werden nachfolgend Gebdudehohen definiert, wodurch indirekt auch die bau-
liche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke beeinflusst wird.

1.2.4. Bauhohen

Im Sinne von § 33 ROG wird die Hochsthohe der Bauten durch die Anzahl der
oberirdischen Geschosse geregelt. Eine Mindesthohe wird nicht festgelegt.

Diese GeschoRanzahl ist im Plan angegeben und betragt generell max. 2 oberirdi-
schen GeschoRe.

Ein zusatzlicher Kniestock darf nicht errichtet werden. Sollte jedoch bei Situierung
der Fulipfette auf der Rohdecke ein ausbaufihiger Dachraum entstehen, kann
dieser nach Maligabe der baugesetzlichen Bestimmungen als Wohnflache genutzt
werden.

Fur die Bauplatzerkldrung ist vom Einschreiter jedenfalls ein verbindlicher Geo-
meterplan (Lage- und Hohenplan) vorzulegen, aus dem auch die Einpassung des
Objektes in das Gelande ersichtlich ist.

Der ErdgescholifuBboden darf bei voller Ausnutzung der o.a. Geschossanzahl bei
ebenen Baupldtzen max. 30 cm lber dem gewachsenen Naturgelande liegen. Im
Retentionsbereich entlang der Risolstrale muss der ErdgeschoBfullboden jedoch
30 cm tber dem Niveau der Risolstralie liegen.

Bei abfallenden oder ansteigenden Bauplitzen soll der Erdgeschollfulboden
ebenfalls nur max. 30 cm tber dem gewachsenen Naturgelande (gemessen an der
mittleren Gebdudetiefe des Hauptgebaudes) liegen.

Der Hauptfirst darf max. 4,00 m tber der Haupttraufe liegen. Die Traufenhdhe
darf jedoch an der talseitigen Gebaudeflucht - gemessen ab der niedrigsten Stelle
des gewachsenen Geldndes - keinesfalls die Hohe von 7,00 m (berschreiten.

Die Schemazeichnung erldutert diese Bestimmungen. Der Abstand First - Traufe
kann dann vergroRert werden, wenn dadurch die Traufenhohe um das entspre-
chende Mal reduziert wird.
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max| 7,0 m

Klasse 2

1.2.5. Erfordernis einer Aufbaustufe gem. § 27 Abs.2 ROG 1998

Ein Erfordernis fir einen Bebauungsplan der Ausbaustufe besteht derzeit nicht.
Die Gemeindevertretung kann jedoch bei Bedarf die Erstellung eines Bebauungs-
planes der Ausbaustufe beschlieRen.

Im Sinne von § 28 (3) ROG 1992 werden jedoch nachstehende Festlegungen It. § 29
(2) ROG 1992 getroffen.

1.3. FESTLEGUNGEN GEMASS § 29 (2) ROG 1998

1.3.1. Verlauf der ErschlieBungsstralen

Fahrverkehr

Das Planungsgebiet wird tber die Thurnbergstrale, Gilbert-Buchmayr-Weg, Risolstra-
Be und den Pointweg erschlossen. Alle StraBen sind im Lageplan 1:500 dargestellt.

Ruhender Verkehr

Ee cind 3 Al Litze e Wohneinhel hen.
4. Anderung:
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Es ist je nach WohnungsgroBe mindestens folgende Zahl an Abstellplitzen
vorzusehen:

1) fur Wohnungen bis 35 m2 WFL 1 Abstellplatz je WEH

2) fir Wohnungen iiber 35 m2 bis 55 m2 WFL 1,5 Abstellplitze je WEH
3) fir Wohnungen iber 55 m2 bis 90 m2 WFL 2 Abstellplitze je WEH
4) fur Wohnungen iiber 90 m2 WFL (u. EFWH) 3 Abstellplitze je WEH

Diese Abstellplatze konnen im Freien auf befestigten Flachen, pergolaférmig tiberdacht
oder in Garagen untergebracht werden. Garagen kénnen sowohl in den Hauskorper
integriert, angebaut, freistehend oder auch in den Hang eingebaut und uberschiittet
ausgefiihrt werden.

Sollten die erforderlichen Abstellpldtze nicht auf dem Bauplatz oder in einer diesbe-
ziiglichen Entfernung von max. 300 m dauerhaft nachgewiesen werden kénnen, so hat
der Bauwerber anstatt dessen eine — durch die Gemeindevertretung am 09.12.2004
gemadld § 39c bestimmte Ausgleichsabgabe zu leisten.

1.3.2. Bauweise

Die offene Anordnung von Wohnhdusern charakterisiert die Bebauung im Pla-
nungsgebiet. Dieses Charakteristikum soll auch durch die zukiinftige Bebauung
erhalten bleiben, da eine Verdichtung in diesem peripher gelegenen Bereich nicht
sinnvoll erscheint

Fur das gesamte Planungsgebiet wird daher grundsatzlich "offene Bebauung" festge-
legt.

1.3.3. Lage der Bauten

Der offenen Bauweise entsprechend gelten die Abstandsbestimmunen des Bebau-
ungsgrundlagengesetzes. Der Grenzabstand fiir Hauptgebaude betragt daher mind.
3/4 der Traufenhdhe bzw. mind. 4,00 m.

Gekoppelt dirfen max. zwei Hauser an der gemeinsamen Grundgrenze dann er-
richtet werden, wenn die Hauptbaukorper jeweils mind. 3,00 m von der gemein-
samen Grundgrenze entfernt, die dazugehorigen Garagen jedoch aneinandergebaut
sind.

Nach einer Unterteilung der im Plan dargestellten Parzellen kénnen jedoch an der
neuen Grundgrenze auch zwei Hauptbaukorper aneinandergebaut werden.

1.3.4. Gebaude- und ParzellengrofRen

Hinsichtlich der Gebdaudeabmessungen werden - auller der angegebenen Geschoss-
anzahl - keine Festlegungen getroffen.

Die im Plan dargestellten Parzellen dirfen nicht (zum Zwecke der Bildung groRerer
Baukorper) zusammengelegt werden. Eine Unterteilung der im Plan dargestellten Par-
zellen ist jedoch moglich.
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ERLAUTERUNGSBERICHT

2.

2.1.

2.1.1.

2.1.2.

ERLAUTERUNGSBERICHT

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Lage, GroRe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Planungsgebiet:

Planungsgebiet ist eine 5 ha groRBe Fliche in St. Jakob am Thurn, siidostlich der
Kirche gelegen. Das Planungsgebiet ist im beiliegenden Lageplan M = 1: 500
genau dargestellt.

Dessen maximale Ost-West-Ausdehnung betragt 274 m. Die maximale Nord-Siid-
Ausdehnung betragt 342 m.

Der tiefste Punkt des Planungsgebietes liegt an der RisolstraRe, im Bereich des Stroh-
riedlbaches am Siidrand des Planungsgebietes, 515 m tiber der Adria. Dessen hochster
Punkt liegt 532 m iber dem Meer.

Bodenbeschaffenheit:

Das Geldnde im Planungsgebiet ist hiigelig und erreicht im Stiden seinen tiefsten
Punkt. Bodentyp: Felsbraunerde aus kalkhaltigem Gestein (Oberalmer Kalk).

Bodenaufbau: Unter der Humusschicht Lehm. Darunter lehmiger Ton bzw. schluf-
figer Lehm mit hohem Grobanteil (Steine). Darunter Kalkfels.

Das Planungsgebiet eignet sich aus der Sicht des Baugrundaufbaues gut fiir eine Be-
bauung. Der Stidrand ist jedoch als Retentionsflache zu bewahren.

Kulturgattung:

Das Planungsgebiet ist groBteils bebaut bzw. befestigt. Eine kleine Wiese befindet sich
im Stdwesten. Im Stidosten geht das Planungsgebiet in Wald tiber.

Aussagen im Raumlichen Entwicklungskonzept

Aus dem Raumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde sind im folgenden jene fiir
gegenstandlichen Bebauungsplan relevanten Passagen widergegeben:

3. SIEDLUNGS- UND ORTSBILDKONZEPT

3.1. SIEDLUNGSENTWICKLUNG und FLACHENNUTZUNG DER SIEDLUNGS-
GEBIETE

Freiraum- und Siedlungskonzept nach Ortsteilen
St. Jakob:

ZIELE MASSNAHMEN

= Die Ortschaft sollte in ihrer GroBe
beschrdnkt bleiben, d.h. es soll nur
begrenzte Entwicklung zur Deckung
des ortlichen Bedarfes stattfinden.

.

Der Teich St.Jakob soll saniert werden, fiir
ausreichenden, aber unbedenklichen Zu-
fluss von Oberflachenwasser ist zu sorgen.
Baulandausweisungen im Nahbereich des
Teiches sind nicht zulassig. Die Freifla-
chen nordwestlich St.Jakob sind der Land-

$>g060511-b.doc
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ERLAUTERUNGSBERICHT

2.1.3.

2.1.4.

2.1.5.

Landwirtschaft vorbehalten und haben
auch Bedeutung fiir die Naherholung. Er-
haltung des Strohriedelbaches als natur-
naher verbindender Lebensraum.

ftir Weichende Kinder ist der Bereich
Barnkarweg vorgesehen.

¢ Artund Dichte der bestehenden Bebau-

beibehalten werden.

= Sicherung von Bestand und Erweite-
rungsmaoglichkeiten des GH Schiitzenwirt
unter Wahrung der Wohnqualitat im Um-
feld.

¢ Fir die Realisierung eines Baulandmodells

ung (vorwiegend Einfamilienhauser) sollen

Der Planteil (Leitbild) des neuen Raumlichen Entwicklungskonzeptes weist gegenstiand-
liches Gebiet Erweiterungsmoglichkeiten vorwiegend fir Wohnzwecke aus.

Flachenwidmung

Das Planungsgebiet ist im Flachenwidmungsplan tberwiegend als “Reines Wohnge-
biet”, die Verkehrsflachen sind als wichtige Verkehrsflachen der Gemeinde —(Restfla-
chen: Griinland) ausgewiesen. Lediglich der Bereich des Pfarrhauses ist als Landliches
Kerngebiet gewidmet.

VerkehrserschlieBung (§ 28 (1) Z.2 ROG 1998)

Offentlicher Verkehr
Derzeit besteht keine Versorgung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

Individualverkehr

Das Planungsgebiet ist bereits durch Gemeindestrallen erschlossen. (siehe Plan M =
1: 500).

Technische Infrastruktur (§ 28 (1) Z.3 ROG 1998)

Energieversorgung

Das gesamte Planungsgebiet ist weiters sowohl mit Energie (Strom) als auch telefonisch
versorgt.

Wasserversorgung

Das Planungsgebiet ist an die ortliche Wasserleitung angeschlossen. (siehe Plan M =
1:500).

Abwasserbeseitigung

$>g060511-b.doc PUCH BPL ST. JAKOB SUD - 4. ANDERUNG |
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ERLAUTERUNGSBERICHT

2.1.6.

Das Projekt fur die Errichtung einer neuen Ortskanalisation wurde mit Bescheid des
Amtes der SbgLR vom 21. 3. 93 - ZI. 1/01-33.112/12-1993 wasserrechtlich genehmigt

und istm-Plan+-500-dargestettzwischenzeitlich realisiert.

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch einen eigenen Sammler, der an die Ortskanali-
sation (RHV GroRraum Salzburg) angeschlossen ist.

Die Oberflichenwdsser sind gemaR dem Projekt DI Schiiffl-Forsthuber nach entspre-
chender Retention in die Vorfluter abzuleiten.

Natiirliche und rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit
(§ 28 (1) Z.1 ROG 1998)

Natiirliche Beschrankungen

Hochwasser:

Gefahrenzonenpldane der WLV gibt es in diesem Bereich nicht. Im Zuge der Bege-
hung mit der WLV am 18. Marz 1993 wurde jedoch festgestellt, dass der Stidwest-
rand des Planungsgebietes als unbebaubare Retentionsfliche zu bewahren ist -
was durch eine entsprechende Festlegung der Baufluchtlinie fixiert wurde. Dar -
berhinaus ist die gesamte im Plan eingetragene “Gelbe Zone” eine Retentionsfla-
che, deren Wirksamkeit durch die geplante Bebauung verringert wird. Bis zur
Bauplatzerklarung ist daher eine Studie auszuarbeiten, welche die entsprechen-
den Kompensationsmalinahmen regelt.

Lawinen:

Das Planungsgebiet ist nicht lawinengefdhrdet.

Landschaftsschutz:

Das Planungsgebiet liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet.
Gewasserschutz:

Das Planungsgebiet liegt in keinem Wasserschutz- oder Wasserschongebiet.

Rechtliche Beschrankungen
Offentlich-rechtliche Bauverbote:

Das Planungsgebiet liegt nicht im Bauverbots-, Feuer- oder Gefahrdungsbereich einer
Eisenbahn und wird auch nicht von Bauverbotsbereichen anderer Art tangiert.

$>g060511-b.doc PUCH BPL ST. JAKOB SUD - 4. ANDERUNG |
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ERLAUTERUNGSBERICHT

2.1.7.

2.1.8.

2.1.9.

Vorhandene Bausubstanz (§ 28 (1) Z.4 ROG 1998)

Im Planungsgebiet

Das gegenstandliche Planungsgebiet ist charakterisiert durch eine lockere Einfamilien-
hausbebauung. Bestehende Bauten wurden im Plan eingetragen.

In der Umgebung

Nordlich des Planungsgebietes befinden sich 2 Wohngebadude, westlich des Planungs-
gebietes die Kirche von St. Jakob und der Schiitzenwirt.

Rechtskraftige Bauplatzerklarungen und Baubewilligungen
(§ 28 (1) Z.5 ROG 1998)

Datum und Rechtskraft der einzelnen Baubewilligungen sind dem Akt der Ge-
meinde zu entnehmen. Die Bauplatzerkldrung fiir die GP 225/18, 225/45, 225/47
der BH Hallein vom 19. Dez. 91 sind diesem Bebauungsplan anzupassen. Ebenso
sind die Parzellierungsgenehmigung der BH Hallein vom 5. Mai 1960, die Orts-
satzungen der Gemeinde Puch vom 14. Mai 1960 sowie die Bauplatzerklarung
der BH Hallein vom 2. August 1971 diesem Bebauungsplan anzupassen.

Andere Bauplatzerklarungen oder Baugenehmigungen fir unbebaute Flaichen welche
den Aussagen der folgenden Bebauungsgrundlagen widersprachen, gibt es im Pla-
nungsgebiet nicht.

Problemanalyse
Struktur der Bausubstanz

St. Jakob - auf einer Terrasse, ca. 80 m tiber der Salzach liegend - bestand bis in
die 50iger Jahre nur aus dem SchloR, Kirche, Pfarrhaus, Schule, Kramerei, Dorf-
gasthaus, einem Bauernhof und vier Wohnhdusern. Die Erweiterung des Ortsker-
nes St. Jakob - in Richtung des gegenstandlichen Planungsgebietes - begann erst
1960 mit dem Verkauf und der anschliefenden Parzellierung der Griinde des
Oberthurnhofes.

Am Stichtag der letzten Uberarbeitung der Strukturuntersuchung des Raumlichen
Entwicklungskonzeptes (28. November 1991) standen im Bereich St. Jakob 27
Hauser. 127 Einwohner waren gemeldet.

Das gegenstindliche Planungsgebiet ist charakterisiert durch eine lockere Einfamilien-
hausbebauung (Geringe Dichte, offene Bauweise). Das Kernmauerhaus (.30) und der
Pfarrhof (.28) stehen im Konnex zur Kirche und tragen zum spezifischen Ortsbild bei.
Die bauliche Charakteristik dieser beiden Objekte ist zu erhalten. Andere historisch
bedeutsame Baustrukturen sind nicht vorhanden. Bestehende Bauten wurden im Plan
eingetragen.

4. Anderung:

Im Bereich der Gp. 225/9 soll im o6ffentlichen Interesse von St. Jakob ein Vereinshaus
samt Feuerwehrzeugstatte errichtet werden. Aufgrund der fir diesen Zweck relativ
kleinen GrundstiicksgroRe soll die Baudichte in diesem Bereich auf eine max. Ge-
schoRflachenzahl auf 0,6 angehoben und die Baufluchtlinie in diesem Bereich auf 3,5
m bis 11,0 m Abstand zur Risolstralle vorverlegt werden.

$>g060511-b.doc PUCH BPL ST. JAKOB SUD - 4. ANDERUNG |
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ERLAUTERUNGSBERICHT

2.1.10.

2.1.11.

2.1.12.

2.2.

Im Stden des Planungsgebietes (Gp. 263/1 und 265/3 hat sich durch die Generelle
Uberarbeitung des Flachenwidmungsplanes die Baulandgrenze und somit auch die
Grenze des Planungsgebietes gedndert.

Planungsziele

Der Ort St. Jakob soll im Sinne des REK in seiner GroRe beschrankt bleiben. Zukiinftig
soll hier nur eine begrenzte Entwicklung stattfinden. Art und Dichte der bestehenden
Bebauung St. Jakobs (vorwiegend Einfamilienhduser, Verdichtung im Ortskern) sollen
It. REK auch in Zukunft beibehalten werden.

Notwendige ErschlieRungsmalRnahmen und Kosten gem.
§ 28 Abs.5 ROG 1998

Aufgrund der vorhandenen ErschlieBungsstrallen fallen keine Kosten fiir die 6ffentliche
Hand an.

Verzeichnis der Eigentiimer

Siehe Anhang.

VERFAHRENSABLAUF

Kundmachung der beabsichtigten Aufstellung

gemal® § 38 (1) ROG 1998: 25.02.2005 bis 22.03.2005
Auflage des Entwurfes gemal’ § 38 (2) ROG 1998: 10.05.2005 bis 07.06.2005
Beschluss des Bebauungsplanes gemal § 38 (4) ROG 1998: 11.05.2006

Kundmachung des Bebauungsplanes

als Verordnung gemaR § 38 (4) ROG 1998: 15.05.2006
Beilagen: 1) Grundstiicksverzeichnis
2) Ausschnitt aus dem Flachenwidmungsplan M 1 : 5 000
3) Kundmachungen
)

4) Rechtsplan M 1:500
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GEMEINDE PUCH PUCH, am ]2'05‘2006
BEI HALLEIN

BEZIRK HALLEIN - POSTLEITZAHL 5412

SPARKASSE PUCH 9140260 - BLZ 20404
RAFFEISENKASSE PUCH 10058 - BLZ 35045
TEL. 06245/80694 0DER 87096 - FAX 06245/77477

- e-mail: gemeinde.puch@salzburg.at
www. puch.salzburg.at
KUNDMACHUNG Bearbeiter  Zahl
Wel 031-3/3-2005/Koch

1. GemdB § 38 Abs 4 Salzburger Raumordnungsgesetz 1998 (ROG 1998, LGBI Nr 44/1998 idgF)
iVvm § 79 Abs 1 und 2 Salzburger Gemeindeordnung 1994 (GdO 1994, LGBI Nr 107/1994 idgF)
wird kundgemacht, dass die Gemeindevertretung Puch am 11-05-2006 die

Anderung des Bebauungsplanes der Grundstufe 'St. Jakob-Siid/Kochgriinde'
betreffend den Bereich der nérdlich an den Strohriedibach angrenzenden Grundflédchen

(GP 225/9, 225/18, 225/26, 225/44-47 und andere — alle KG 56224 Thurn)

beschlossen hat.

2. Gegenstandlicher Bebauungsplan liegt im Gemeindeamt wdhrend der Amitsstunden zur
offentlichen Einsichtnahme auf.

3. Der Bebauungsplan fritt mit dem auf den Beginn dieser Kundmachung folgenden Tag in
Wirksamkeit.

Der BUrgermeister
Helmut Klose

Kundmachungsfrist 2 Wochen Verteiler  Amitstafel

ASLR/Abt. 7 - Raumplanung
angeschlagen am  15-05-2006 BUro allee4?
abgenommen am  29-05-2006 Akt

Verfahren ROG/38(4)+79(1+2)_BPL-Ku(Bes)_Koch.doc



