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1 Bebauungsplan der Grundstufe - Nr. 100 Seemoos - Fasanenweg

1.1 Aufgabenstellung

Herr Anton Gottfried ist Eigentimer der Parzelle GN 35 in der KG 56317 am Fasanenweg 3,
auf der sich auch das Wohnhaus des Antragstellers befindet. Geplant ist nun eine bauliche
Verdichtung des Grundsticks mit dem Ziel, ein weiteres Einfamilienhaus zu errichten. Zu
diesem Zweck soll das Grundstiick geteilt und in weiterer Folge ein Teil der Flache veraufert
werden.

Das Grundstuck weist ein Flachenausmaf von rund 995 m2 auf und unterliegt den Festle-
gungen des Bebauungsplanes S052 aus dem Jahr 1989. Zur Schaffung eines zweiten Bau-
platzes und der damit verbundenen besseren Ausnutzung der Flache sollen - sofern struk-
turvertraglich - die bislang geltenden Bebauungsparameter (GFZ sowie Trauf- und Firsthéhen)
an die Vorgaben des rechtswirksamen REK Nr. 2 angepasst und entsprechend angehoben
werden.

GemaR § 63 ROG 2009 idgF kann ein Bebauungsplan geéndert werden, wenn die Anderung
dem Raumlichen Entwicklungskonzept und dem Flachenwidmungsplan entspricht und eine
dem bisherigen Bebauungsplan entsprechende bauliche Entwicklung nicht erheblich gestort
wird. Insbesondere die Anderung fiihrt zu einer Anpassung an die gegebenen Strukturen und
baulichen Entwicklungen.

1.2 Verflugbare Unterlagen

REK Nr. 2 der Stadtgemeinde Seekirchen 2018.

Flachenwidmungsplan Nr. 2 der Stadtgemeinde Seekirchen am Wallersee.
Bebauungsplan Seemoos S052, Architekt Romaner vom 23.05.1989.
Teilungsvorschlag, Vermessungsbiro Geometer Schartner vom 24.02.2026.
Anregung auf Bebauungsplananderung Anton Gottfried vom 11.11.2025.
Diverse Planskizzen zum Bauvorhaben und eigene Erhebungen.

vVvVvyyVvyyvyy

1.3 Lage, Grofle und Nachbarschaft des Planungsgebiets

Folgende lagespezifischen Informationen kennzeichnen die Flache:

Bezirk: Salzburg Umgebung
Katastralgemeinde(n): KG 56317 Seewalchen

Flache: ca. 995 m?

GN: GP 35

Flachenwidmung (Bestand): EW Erweiterte Wohngebiete/ larmbelastet
REK Nr. 2: Wohnbauland
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Das betroffene Grundstuck befindet sich 6stlich des Stadtkernes im Seemoos in der Raum-
einheit A gem. REK Nr. 2 und unweit der Bahnhaltestelle Seekirchen/Wallersee. In sehr ge-
ringer Distanz sind sowohl die Bahn- als auch inner- und Uberértliche Bushaltestellen des
OPNV erreichbar.

Die ErschlieBung des Seemooses mittels MIV erfolgt Uiber die Bahnhofstrafle und weiter di-
rekt auf den Fasanenweg.

Der Siedlungsraum Seemoos umfasst neben Einfamilienhdusern auch Mehrfamilien- und
Doppelhausbebauungen in verdichteter Bauweise.

& Seekirchen L'and
"

Abb. 1:  Orthophoto mit Lagemarkierung

Das gegenstandliche Gebiet ist vom Bebauungsplan ,Seemoos“ mit der Nummer S52 er-
fasst. Der Bebauungsplan S52 stammt vom 23.05.1989 und legt seine Bebauungsparame-
ter fir den Bereich im Fasanenweg fest. Hier ist eine max. zweigeschoRige Bebauung und
eine GFZ von max. 0,4 vorgesehen. Weiters ist die offene Bauweise mit einer max. Traufen-
héhe von 5,3 m und einer Firsthdhe von 9,0 m festgelegt.

Seite 7 von 21 23.03.2026



Stadtgemeinde Seekirchen am Wallersee BBPL der Grundstufe Nr. 100 Seemoos - Fasanenweg

§ 3 Abs La) Geschalfldchenzabl gro Bowplate | gemd® § 7 Abs 3366)

- Lo
= 04 >

© Bebawng oftenfgema §10 Msb S}

Gebidude mit eiser Kchsthishe gemdfl § 11 BGG - B
geman § 11 Abs.1 Lt o) BG5. von 650 - e 6114k 10t o)8Gvon 650
gemi § 10 Abs.1 it b] BGS. von 350 em §11abs1lit0)B%van &00m

gemad § 11 &s 7 lit ¢) BGG von 800
.uanin Abs.§ Lit b1 BGG. v k80

e L

..("’,‘l". b0, von Ul
Abs1 lit b)BG5. wen 50
¢ Wichstabnesrmger  Habe | gemdd § 11 BG6

@m‘.ﬂ@ lang : 20@m  Brete  1200m
@w@ Linge 1600m  Breite: 1600m

Abb. 2:  Auszug aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. SO52 inkl. Legende

In der weiteren Nachbarschaft finden sich mehrere Bebauungsplane mit unterschiedlichen
Bebauungsparametern.

Der raumlich nachstgelegene Bebauungsplan Nr. 25 stammt aus dem Jahr 2012 (inkl. tw.
Aufbaustufe aus dem Jahr 2014) und betrifft das noch unbebaute nord-6stliche Bauland.
Hier wurde eine GFZ bis zu 0,6 (entlang der Bahnhofstraf3e) bei einer offenen Bauweise fest-
gelegt. Die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke weisen folgende Héhenfestlegungen auf:

Max. Firsthéhe (FH): 9,5m
Max. Traufhéhe (TH) des zweigeschofigen Hauptgebaudes: 5,8 m
GRZ 0,2
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Abb. 3:  Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 25

Weiter sud-ostlich wurde im Jahr 2021 der Bebauungsplan Nr. 89 rechtskraftig. Genau wie
beim gegenstandlichen Ansuchen handelt es sich auch hier um ein Einzelgrundstuck, wel-
ches urspriinglich den festgelegten Bebauungskriterien des Bebauungsplanes Nr. S52 un-
terlag. Folgende wesentliche Parameter sind in diesem Bereich nun gultig:

Max. Firsthéhe (FH): 9,5m
Max. Traufhdhe (TH): 6,5m

Die GFZ wurde - entsprechend der Umgebungsstruktur mit max. 0,55 festgelegt.

B
id RW/A(L)
GFZ 055
FH 950m
TH 650m
FD=FH=700m

HQ100 + 50 cm
o

Wid RWIL

GFZ 0,55

FH 950m

TH 650m
FD=FH=7,00m
BH  Naturgelande
BW o

BH  Natiirfiches Geldnde
BW o

Abb. 4:  Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 89
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1.4 Infrastruktur (Verkehr/Nahversorger/soziale und technische Infrastruktur)

Die Anderung der baulichen Festlegungen erfordern keine weiteren infrastrukturellen, tech-
nischen und sozialen Einrichtungen, weshalb keine weiteren Erlauterungen erforderlich sind.

1.5 Nutzungsbeschrankungen

Der betroffene Siedlungsbereich im Seemoos ist als EW/L - Bauland Erweiterte Wohnge-
biete, Kennzeichnung fur Larm ausgewiesen.

Die betroffene Flache befindet sich im larmbelasteten Bereich der Westbahn, weshalb bei
der Errichtung von Baulichkeiten die ,Richtlinie Immissionsschutz in der Raumordnung” idgF
auf der Basis eines larmtechnischen Projektes verbindlich zu berlcksichtigen ist.
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Stadtgemeinde Seekirchen am Wallersee

BBPL der Grundstufe Nr. 100 Seemoos - Fasanenweg

2 Rahmenbedingungen und Planungsgrundlagen

Folgende raumordnungsrechtliche Aussagen und Festlegungen liegen fur das Planungsge-

biet vor:

2.1 REK Nr. 2

Gegenstandliche Grundflache befindet sich innerhalb der Zone A gemafd dem REK Nr. 2.

Das betrachtete Grundstiick befindet sich in einem Siedlungsraum, welcher im REK der
Stadtgemeinde als Siedlungsschwerpunkt definiert ist. Der Teilraum 2 Seemoos ist als eige-
ner Siedlungsbereich mit konkreten Zielsetzungen bzw. Funktionen erfasst ist, jedoch nicht
von einer Prifflache betroffen, welche eine Umweltprifung erforderlich gemacht hatte (vgl.
nachfolgende Abbildung). Die allgemeinen ortsbezogenen Festlegungen lauten wie folgt:

Teilgebiet 2: Seemoos

Standortnummern: 106, 107, 108,
109, 110, 111, 112, 113, 114, 161
und 162

Zentraler Wohnsiedlungsraum mit hoher Wohnqua-

litat und fufBlaufiger Anbindung an die sozialen Inf-
rastruktureinrichtungen des Stadtzentrums.

Entlang der Bahn besondere Standorteignung fur
eine Baulandsicherung fur den férderbaren Wohn-
raum.

Berucksichtigung der ausgewiesenen Gefahrenzo-
nen (rote und rot/gelb) im Bereich der Fischach und
der Natur- und Landschaftsschutzbereiche um den
Wallersee bei der Entwicklung des Siedlungsraume.

Aufgrund des Baulandiberhanges (20 Jahres Be-
darf), Reduktion der Entwicklungsflachen fur Woh-
nen im Bereich der 500 m Seeuferschutzzone.

Larmschutzmanahmen an der Bahn.

Vorsehen grofRerer Spielflachen innerhalb der Sied-
lungsgrenzen im Zuge der Verwertung groflerer
Baulandreserven.

Nutzung bzw. Funktion des Teilgebietes:
> Bestand: Wohnen

» Ziel: Wohnen, im Ubergangsbereich zum
Teilgebiet 1 und in Bahnndhe = Zentrum,
Versorgung
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Bebauungsgrundlagen:
Bebauungsweise des Teilgebietes:

> Bestand: offene bis verdichtete kleinteilige
Wohnbebauung

> Ziel: offene bis verdichtete kleinteilige
Wohnbebauung

Dichte (GFZ) des Teilgebietes:

> Bestand: Niedrig (GFZ bis 0,5 mit punktuell
maoglicher Erhdhung)

> Ziel: Niedrig (GFZ bis 0,5 mit punktueller Er-
héhung bis zu 0,8 in begrindeten Einzelfal-
len), max. Il GeschofRe plus ausbaufdhiges
Dachgeschoss (TH max. = 8,50 m)

Auszug Legende zu Abb.10:

Orange Streifen quer: Ei ingstlache 1Gr Woh

Bunte Linien: Lérm - Isophonen Schiene nachts, griin = 50 dB Lo

Gelbe Punkte: Trassenvorschleg Figchachpiomenads
Schwarz-Weile Linie: Abgr g Siedl hwerpunkt

L

Rote Punkt Linie: Absolute Siedlungsgrenze

Grine Kastchen: Grinverbindung, Freihaltezone

Schwarz gestrichelt _vertikal*: Flussbau Gefahrenzone rot/gelbrot/gelb (je nach Umrandung)

Abb. 5:  Ausschnitt REK Nr. 02 (blauer Kreis = betroffene Fléache)
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Stadtgemeinde Seekirchen am Wallersee BBPL der Grundstufe Nr. 100 Seemoos - Fasanenweg

Der nordéstlich anschlieffende Bereich zum gegenstandlichen Grundstick ist derzeit noch
unbebaut. Im REK Nr.02 wurden folgende standortbezogenen Festlegungen fur die Stand-
ortnummer 111 getroffen:

Standortbezogene Festlegung fur Standorthummer 111
Nutzung: siehe allg. ortsbezogene Festlegung.

Widmungsvoraussetzung: Bereits als Bauland gewidmet. AufschlieBungskennzeichnung / L
- larmbelastete Flache

ErschlieBung:
Verkehr: Zufahrt moglich, ein ErschlieBungskonzept ist vorzulegen
Wasserversorgung: Gemeindewasserleitung im Einzugsbereich.
Wasserentsorgung: Kanal im Einzugsbereich RHV Wallersee Sud.
Oberflachenwasser: Bebauungsplan uber eine grofle Teilflache vorhanden.

Bebauungsgrundlagen: siehe allg. ortsbezogene Festlegung.

Rahmenbedingungen:

Boden: Erhaltung wertvoller Teil-Standorte, Reduzierte Flacheninanspruchnahme,
weiters Minimierung zusatzlicher Versiegelung, angepasste Nutzungsvorgaben, reduzierte
Ausweisung von Strafen und Stellplatzen, optimierte stralennahe Lage von Garagen und
baulichen Nebenanlagen, Verwendung moglichst durchldssiger Befestigungsarten.

Pflanzen/ Tiere/ Biodiversitat: Im Bereich dieser Flache durchquert ein Biotop. Je
nach betroffener Art Verringerung durch Vorschreibungen im Bebauungsplan, Bebauungen
bzw. Versiegelungen, die rechtlich geschitzte Biotope beeintrachtigen kdnnen, sind abzu-
lehnen. Ein naturschutzrechtliches Verfahren ist erforderlich, wobei bei Erhalt der Entwas-
serungsgraben von einer Ausgleichsfahigkeit nach § 51 Sbg. NSchG auszugehen ist.

Klima und Luft sowie Mensch - Larm: Konflikt Bahnlarmzone: In verlarmten Berei-
chen

Landschaft: Die Flache liegt aufRerhalb der gewidmeten Siedlungsgebiete (Stand
vor Vorverfahren). Inzwischen wurde die Flache als ,Erweitertes Wohngebiet” gewidmet.

2.2 Flachenwidmungsplan

Gemaf rechtskraftigem Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Seekirchen liegt das ge-
genstandliche Grundstlck in der Kategorie Reine Wohngebiete, Kennzeichnung Larm, RW/L.
Eine Teilabanderung ist aufgrund der Bestandssituation nicht erforderlich.

Kenntlichmachungen:

» 60 dB Lden Immissionsbelastung Schiene
» 50 - 55 dB Lnignt Immissionsbelastung Schiene
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Abb. 6:  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FWP Nr. 02

g puA \
L 2 s

Abb. 7:  Umgebungsldarm 2022, Zonen Eisenbahnen SAGIS 2026 (Lden links , Lnignt rechts)
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Stadtgemeinde Seekirchen am Wallersee BBPL der Grundstufe Nr. 100 Seemoos - Fasanenweg

3 Bebauungsgrundlagen
3.1 Projektbeschreibung

Das gegenstandliche Grundstick GN 35 weist eine Gesamtbauplatzflache von rund 995 m?2

auf und ist mit dem Wohnhaus des Antragstellers sowie mehreren Nebengebauden + Schutz-
dachern bebaut.
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Abb. 8: Sld-Ansicht des Bestandes aus dem Jahr 2006
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Abb. 9:  Grundrissplan EG des Bestandes aus dem Jahr 1989
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Abb. 10: Grundrissplan OG des Bestandes aus dem Jahr 1989
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Abb. 11: Grundrissplan Carport
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Stadtgemeinde Seekirchen am Wallersee BBPL der Grundstufe Nr. 100 Seemoos - Fasanenweg

Geplant ist eine Teilung der Parz. Nr. 35 in die Parz. Nr. 35/1 und 35/2 mit der Mdglichkeit
der Errichtung eines zweiten Einfamilienhauses auf der siidwestlich bzw. stralenseitig orien-
tieren Teilflache. Bestehende Nebengebaude + Schutzdacher werden teilweise abgerissen
und ein Geh- und Fahrtrecht fur die Altliegenschaft grundblcherlich verankert.

Abbildung 1

Abbildung 2

Abb. 12: Skizze aus Anregung zur Veranschaulichung der Planungen

25000
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Abb. 13: Visulisierung des Entwurfs (unverbindlich) zum geplanten EFH; Pdschl und Bittner vom
01.02.2026
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Der rechtsgulltige Bebauungsplan sieht derzeit eine maximal zulassige GFZ von 0,4 vor. Unter
Berucksichtigung des Baubestandes ergibt sich daraus eine erforderliche Mindestgrund-
stlicksgrofle von rund 669 m=2. Die verbleibenden 326 m2 lassen demnach unter Einhaltung
der gesetzlich erforderlichen Mindestabstande eine nur sehr eingeschrankte Bebauung zu.

Um eine ausgewogenere Grundstucksteilung zu ermoéglichen, wird daher eine Anhebung der
GFZ von derzeit 0,40 auf 0,50 beantragt.

Auf Grundlage eines Feldvergleichs durch den Geometer Schartner wurden die exakten Ge-
baudeumrisse inklusive Nebengebdude erhoben. Das bestehende Wohnhaus weist eine Fla-
che von 141 m2 auf zwei Ebenen auf und erfordert bei einer GFZ von 0,5 eine Mindestgrund-
stlicksgrofle von 565,56 m2. Gemafd § 56 Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 idgF sind
Nebenanlagen - wie der bestehende Carport - in die GFZ einzurechnen, sofern ihre Uber-
baute Flache 12 % der Bauplatzflache Uberschreitet.

Bei einer GrundstuicksgrofRe von 565,56 m2 dlrfte der Carport maximal rund 68 m2 umfas-
sen, um nicht GFZ-wirksam zu werden. Laut Vermessungsunterlagen betragt seine tatsachli-
che Flache jedoch 79,63 m2. Um unter der 12 %-Grenze zu bleiben, ware daher eine Min-
destgrundstlicksgrofie von etwa 664 m2 erforderlich.

Far die Grundstulcksteilung ergeben sich zwei mdgliche Varianten:
Variante A:

Der uber die 12 %-Grenze hinausgehende Teil des Carports wird in die GFZ einbezogen. In
diesem Fall ergibt sich fur die Bestandsliegenschaft eine erforderliche Mindestflache von
rund 585 m2. Die GFZ betragt dabei etwa 0,5, wodurch fur das neu zu schaffende Grundstuick
eine Flache von rund 412 m2 verbleibt.

Variante B:

Der Carport wird flachenmafig reduziert (mit Zustimmung des Grundeigentimers). Dadurch
kann die Mindestgrundstlicksgrofle der Bestandsliegenschaft auf etwa 565,56 m2 gesenkt
werden.

Zuséatzlich wurde am Bestandsgebaude eine Warmedammung angebracht, wodurch ein LEK-
Bonus zur Erhéhung der GFZ berlcksichtigt werden kann. Dartber hinaus stimmt der Antrag-
steller dem Abbruch der Nebengebaude zu. Auf Basis dessen wurde der nachstehende Tei-
lungsvorschlag erarbeitet:
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Abb. 14: Teilungsvorschlag vom 24.02.2026; Geometer Schartner

Bei einer Bauplatzflache von 544 m2 (gemaf Teilungsplan) ergibt sich dadurch eine vertret-
bare GFZ von rund 0,52 (bei Berlcksichtigung des LEK-Bonus). Flir das neu zu schaffende
Grundstlck 35/2 resultiert daraus eine Bauplatzflache von etwa 460 m2 und ermdglicht dies
eine strukturvertragliche Bebauung mit einem weiteren Einfamilienwohnhaus.

3.2 Bebauungsfestlegungen

Folgende verbindliche Festlegungen gemaf § 51 Abs. 2 ROG 2009 sind fur den Planungsbe-
reich im vorliegenden Bebauungsplan der Grundstufe getroffen:

3.2.1  Straenfluchtlinien (§ 54 SBG ROG 2009)

Die Strafenfluchtlinie entlang der ErschlieBungsstrafie bleibt dermafien erhalten, dass die
StrafRenbreite - wie im bestehenden Bebauungsplan S52 kotiert - 6 m misst.

3.2.2  Baufluchtlinien, Baugrenzlinie (§ 55 SBG ROG 2009)

Die Baufluchtlinie bleibt dermafien erhalten, dass diese - wie im bestehenden Bebauungs-
plan S52 kotiert - 5 m Abstand von der StraRengrundgrenze misst.

3.2.3 Bauliche Ausnutzbarkeit (§ 56 SBG ROG 2009)

Unter Bezugnahme der Umgebungsstruktur wird eine Geschof¥flachenzahl (GFZ) von 0,50
(zzgl. LEK Bonus) festgelegt.
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3.2.4  Bauhdhen (§57 SBG ROG 2009)

Unter Berucksichtigung der umliegenden Bebauung werden folgende Hohenfestlegungen -
gemessen vom Straflenniveau der westseitigen ErschlieSungsstrafRe - getroffen:

Max. Firsthohe (FH): 9,50 m
Max. Traufenhdhe (TH): 6,50 m

Anmerkung: Bei Angabe einer Traufen- und Firsthohe in der Nutzungsschablone gilt bei Flach-
dachausfuhrung: Traufenhdhe = Attika Oberkante = max. zulassige Firsthbhe mit der Ergan-
zung, dass die in der Nutzungsschablone angegebene max. Traufenh6he um 50 cm Uber-
schritten werden darf.”

Bezugshéhe (BH): Max. Trauf- und Firsthéhen beziehen sich auf den straflenseitig hochst
gelegenen Schnittpunkt des Gebaudes, gemessen auf halber Gebdudelange und im rechten
Winkel zur ErschlieBungsstrafle (bestehende Asphaltdeckoberkante).
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Beispiel

3.2.5 Bauweise: (§58 SBG ROG 2009)

Die offene Bauweise (0 - freistehend oder gekuppelt) wird beibehalten.

Weitere verbindliche Festlegung:

> Die betroffene Flache befindet sich im larmbelasteten Bereich der Westbahn, weshalb
bei der Errichtung von Baulichkeiten die ,Richtlinie Immissionsschutz in der Raumord-
nung® idgF auf der Basis eines larmtechnischen Projektes verbindlich zu bericksichti-
gen ist.

> Aufgrund der schwierigen Grindungsverhaltnisse ist im Baubewilligungsverfahren ein
entsprechendes bodenmechanisches Grindungsgutachten erforderlich.

> Fur Wohnzwecke ist ein Stellplatzschllissel von 2 PP/WE vorgesehen.
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Erfordernis Aufbaustufe

Ein Bebauungsplan der Aufbaustufe ist nicht erforderlich.

Mit freundlichen GrifSen

DI Mario Hayder

(Ortsplaner)

Salzburg, am 23.03.2026

ANLAGEN:
Bebauungsplan (M 1:500)
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