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1 Bebauungsplan der Grundstufe – Nr. 101 Seemoos – Jahn 

1.1 Aufgabenstellung 

Daniel und Lydia Jahn sind Eigentümer der Parzelle GN 56/2 in der KG  56317 und möchten 

auf dieser ein Einfamilienhaus errichten. Die Parzelle befindet sich im Geltungsbereich des 

BPL S52 „Seemoos“ aus dem Jahr 1989 und unterliegt dessen festgelegten Kriterien. Zur 

besseren Ausnutzung des Grundstückes wird einerseits um die Verringerung der Bauflucht-

linie und andererseits um die geringfügige Anhebung der Traufenhöhe, sowie der GFZ ange-

sucht. Hierfür wurde eine Anregung zur Abänderung des Bebauungsplanes gestellt.  

 

Gemäß § 63 ROG 2009 idgF kann ein Bebauungsplan geändert werden, wenn die Änderung 

dem Räumlichen Entwicklungskonzept und dem Flächenwidmungsplan entspricht und eine 

dem bisherigen Bebauungsplan entsprechende bauliche Entwicklung nicht erheblich gestört 

wird. Insbesondere die Änderung führt zu einer Anpassung an die gegebenen Strukturen und 

baulichen Entwicklungen. 

1.2 Verfügbare Unterlagen 

 REK Nr. 2 der Stadtgemeinde Seekirchen 2018. 

 Flächenwidmungsplan Nr. 2 der Stadtgemeinde Seekirchen am Wallersee. 

 Bebauungsplan Seemoos S052, Stand vom 23.05.1989, von Architekt Romaner. 

 Ortsplanersprechtag vom 19.02.2026. 

 Anregung auf Bebauungsplanänderung Fam. Jahn vom 08.04.2026 und 13.04.2026. 

 Stellungnahme Ortsplaner vom 26.05.2026. 

 Amtsberichte vom 29.05.2026 und Ergebnis 13. Ausschuss für Bau- und Raumpla-

nungsangelegenheiten vom 18.06.2026, Stadtgemeinde Seekirchen. 

 Einreichplan Neubau Einfamilienwohnhaus, Genböck Haus vom 29.05.2026. 

 

1.3 Lage, Größe und Nachbarschaft des Planungsgebiets 

Folgende lagespezifischen Informationen kennzeichnen die Fläche: 

 

Bezirk:     Salzburg Umgebung 

Katastralgemeinde(n):   KG 56317 Seewalchen 

Fläche:     ca. 447 m² 

GN:    GP 56/2 

Flächenwidmung (Bestand):  EW Erweiterte Wohngebiete/ lärmbelastet 

REK Nr. 2:    Wohnbauland 

 

Das betroffene Grundstück befindet sich östlich des Stadtkernes im Seemoos in der Raum-

einheit A gem. REK Nr. 2 und unweit der Bahnhaltestelle Seekirchen/Wallersee. In geringer 

Distanz sind sowohl die Bahn- als auch inner- und überörtliche Bushaltestellen des OPNV 

erreichbar. 

Die Erschließung des Seemooses mittels MIV erfolgt über die Seebadstraße.  
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Der Siedlungsraum Seemoos umfasst neben Einfamilienhäusern auch Mehrfamilien- und 

Doppelhausbebauungen in vorwiegend verdichteter Bauweise. 

 

 

Abb. 1: Orthophoto mit Lagemarkierung 

 

Das gegenständliche Gebiet ist vom Bebauungsplan „Seemoos“ mit der Nummer S52 er-

fasst. Der Bebauungsplan S52 stammt vom 23.05.1989 und legt seine Bebauungsparame-

ter für den Bereich in der Seebadstraße fest.  

Hier ist eine zweigeschoßige Bebauung und eine GFZ von 0,4 vorgesehen. Weiters ist die 

offene Bauweise mit einer max. Traufenhöhe von 5,3 m und einer Firsthöhe von 9,0 m fest-

gelegt.  

Zur Erschließungsstraße hin wurde eine Baufluchtlinie von 8,0 m festgesetzt. 
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Abb. 2: Auszug aus dem rechtskräftigen Bebauungsplan Nr. S052 inkl. Legende 

 

In der weiteren Nachbarschaft finden sich mehrere Bebauungspläne mit unterschiedlichen 

Bebauungsparametern.  
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Abb. 3: Bebauungsplangebiete im betroffenen Bereich 

Der räumlich nächstgelegene Bebauungsplan Nr. S54 stammt aus dem Jahr 1998/ 1999 

und befindet sich im nord-westlichen Anschluss. Hier wurde eine einheitliche Baufluchtlinie 

von 5,0 m zur Erschließungsstraße festgelegt. Die übrigen Bebauungsparameter lauten wie 

folgt: 

Max. Firsthöhe (FH):   9,0 m  

Max. Traufhöhe (TH):  5,3 m  

GRZ    0,2 

Offene Bauweise – freistehend/offene Bauweise – gekuppelt  
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Abb. 4: Auszug aus dem rechtskräftigen Bebauungsplan Nr. S54 

Nord-Östlich wurde im Jahr 2016 der Bebauungsplan Nr. 41 rechtskräftig. Hier wurde ein-

heitlich eine Baufluchtlinie von 5,0 m zur Erschließungsstraße festgelegt. Folgende weitere 

wesentliche Parameter sind in diesem Bereich gültig: 

TGB 01:  

Max. Firsthöhe (FH):       8,5 m  

Max. Traufhöhe (TH):       5,5 m  

GFZ:        0,5 

Offene Bauweise 

TGB 02:  

Max. Firsthöhe (FH):       7,8 m  

Max. Traufhöhe (TH):       4,8m  

GFZ:        0,5 

Offene Bauweise 
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Abb. 5: Auszug aus dem rechtskräftigen Bebauungsplan Nr. 41 

 

1.4 Infrastruktur (Verkehr/Nahversorger/soziale und technische Infrastruktur) 

Die Änderung der baulichen Festlegungen erfordern keine weiteren infrastrukturellen, tech-

nischen und sozialen Einrichtungen, weshalb keine weiteren Erläuterungen erforderlich 

sind. 

 

1.5  Nutzungsbeschränkungen 

Der betroffene Siedlungsbereich im Seemoos ist als EW/L – Bauland Erweiterte Wohnge-

biete, Kennzeichnung für Lärm ausgewiesen.  

Die betroffene Fläche befindet sich im lärmbelasteten Bereich der Westbahn, weshalb bei 

der Errichtung von Baulichkeiten die „Richtlinie Immissionsschutz in der Raumordnung“ 

idgF auf der Basis eines lärmtechnischen Projektes verbindlich zu berücksichtigen ist. 
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2 Rahmenbedingungen und Planungsgrundlagen 

Folgende raumordnungsrechtliche Aussagen und Festlegungen liegen für das Planungsge-

biet vor: 

2.1 REK Nr. 2 

Gegenständliche Grundfläche befindet sich innerhalb der Zone A gemäß dem REK Nr. 2. 

Das betrachtete Grundstück 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 Prüffläche betroffen, welche eine Umweltprüfung erforderlich gemacht hätte (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 

 

 

Allgemeine ortsbezogene Festlegungen des REK 

Nr. 2 

Zentraler Wohnsiedlungsraum mit hoher Wohn-

qualität und fußläufiger Anbindung an die sozialen 

Infrastruktureinrichtungen des Stadtzentrums. 

Entlang der Bahn besondere Standorteignung für 

eine Baulandsicherung für den förderbaren Wohn-

raum. 

Berücksichtigung der ausgewiesenen Gefahrenzo-

nen (rote und rot/gelb) im Bereich der Fischach 

und der Natur- und Landschaftsschutzbereiche 

um den Wallersee bei der Entwicklung des Sied-

lungsräume. 

Aufgrund des Baulandüberhanges (20 Jahres Be-

darf), Reduktion der Entwicklungsflächen für Woh-

nen im Bereich der 500 m Seeuferschutzzone. 

Lärmschutzmaßnahmen an der Bahn. 

Vorsehen größerer Spielflächen innerhalb der 

Siedlungsgrenzen im Zuge der Verwertung größe-

rer Baulandreserven. 

Nutzung bzw. Funktion des Teilgebietes:  

 Bestand: Wohnen 

 Ziel: Wohnen, im Übergangsbereich zum 

Teilgebiet 1 und in Bahnnähe → Zentrum, 

Versorgung 
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Abb. 6: Ausschnitt REK Nr. 02 (blauer Kreis = betroffene Fläche) 

 

Bebauungsgrundlagen: 

Bebauungsweise des Teilgebietes:  

 Bestand: offene bis verdichtete kleintei-

lige Wohnbebauung 

 Ziel: offene bis verdichtete kleinteilige 

Wohnbebauung 

Dichte (GFZ) des Teilgebietes: 

 Bestand: Niedrig (GFZ bis 0,5 mit punktu-

ell möglicher Erhöhung)  

 Ziel: Niedrig (GFZ bis 0,5 mit punktueller 

Erhöhung bis zu 0,8 in begründeten Ein-

zelfällen), max. II Geschoße plus ausbau-

fähiges Dachgeschoss (TH max. = 8,50 

m) 
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Auszug Legende zu Abb.6: 

Orange Streifen quer: Entwicklungsfläche für Wohnen 

Bunte Linien: Lärm – Isophonen Schiene nachts, grün = 50 dB Lnight 

Schwarz-Weiße Linie: Abgrenzung Siedlungsschwerpunkt 

Rote Punkt Linie:  Absolute Siedlungsgrenze 

Grüne Kästchen:  Grünverbindung, Freihaltezone 

Grüne Schraffur:  Vorrangfläche Naturraum und Ökologie (Biotope = §24 u. §26 Biotope lt. amtl. Biotopkar-

tierung) oder Vorbehaltsfläche Landwirtschaft (natürliche Bodenfruchtbarkeit = sehr hoch) 

Schwarz gestrichelt „vertikal“: Flussbau Gefahrenzone rot/gelbrot/gelb (je nach Umrandung) 

 

2.2 Flächenwidmungsplan 

Gemäß rechtskräftigem Flächenwidmungsplan der Stadtgemeinde Seekirchen befindet sich 

das gegenständliche Grundstück in der Kategorie Reine Wohngebiete, Kennzeichnung Lärm, 

RW/L. Lärmverursachend wirkt hier die Westbahnlinie. Eine Teilabänderung des Flächenwid-

mungsplanes ist aufgrund der Bestandswidmung „Reine Wohngebiete“ nicht erforderlich. 

 

Abb. 7: Auszug aus dem rechtskräftigen FWP Nr. 02 
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Abb. 8: Umgebungslärm 2022, Zonen Eisenbahnen SAGIS 2026 (Lden links , Lnight rechts) 

 

3 Bebauungsgrundlagen  

3.1 Projektbeschreibung 

Das gegenständliche Grundstück GN 56/2 weist eine Gesamtbauplatzfläche von rund 

447m² auf und ist derzeit lediglich mit einer Garage genutzt. Auf dem Grundstück ist nun-

mehr die Errichtung eines zweigeschoßigen Einfamilienhauses vorgesehen. Die bestehende 

Garage soll dabei durch einen Carport ersetzt werden. 

Zur Ermöglichung einer kompakteren und flächensparenden Bauweise wird konkret eine Re-

duktion der derzeit festgelegten Baufluchtlinie zur Seebadstraße beantragt. Dadurch soll 

eine optimale Ausnutzung des Bauplatzes ermöglicht, die Bodenversiegelung auf das not-

wendige Maß beschränkt und der Erhalt zusammenhängender Grünflächen gewährleistet 

werden. 

Darüber hinaus wird eine geringfügige Erhöhung der maximal zulässigen Traufenhöhe von 

derzeit 5,30 m auf 5,50 m beantragt. Diese Anpassung dient der zweckmäßigen Ausgestal-

tung des geplanten zweigeschoßigen Einfamilienhauses. 
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Abb. 9: Lageplan Einreichplan 
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Abb. 10: Grundrissplan Einreichplan 

 

 

Abb. 11: Süd-Ansicht Einreichplan 
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Geplant ist eine zweigeschoßige Bebauung mit Haupt- und Nebenflächen von rund 87,75 m² 

pro Geschoß. Insgesamt ergibt sich daraus eine bebaute Gesamtfläche von rund 191 m². 

Bei einer Grundstücksfläche von rund 447 m² entspricht dies einer GFZ von etwa 0,43. 

Die beantragte Erhöhung der zulässigen GFZ von derzeit 0,40 auf 0,50 ermöglicht eine struk-

turverträgliche und zeitgemäße Bebauung des Grundstücks. 

3.2 Bebauungsfestlegungen 

Folgende verbindliche Festlegungen gemäß § 51 Abs. 2 ROG 2009 sind für den Planungsbe-

reich im vorliegenden Bebauungsplan der Grundstufe getroffen: 

3.2.1 Straßenfluchtlinien (§ 54 SBG ROG 2009) 

Die Straßenfluchtlinie entlang der Erschließungsstraße bleibt gem. Bestand erhalten.  

3.2.2 Baufluchtlinien, Baugrenzlinie (§ 55 SBG ROG 2009) 

Die Baufluchtlinie wird auf einen 5,00 m Abstand zur Straßengrundgrenze festgelegt. 

Für die Abstände von Bauteilen zu den Nachbargrundgrenzen gelten die Bestimmungen des 

§ 25 des Bebauungsgrundlagengesetzes (BebGG). 

3.2.3 Bauliche Ausnutzbarkeit (§ 56 SBG ROG 2009) 

Unter Bezugnahme der Umgebungsstruktur wird eine Geschoßflächenzahl (GFZ) von 0,50 

(zzgl. LEK Bonus) festgelegt. 

3.2.4 Bauhöhen (§57 SBG ROG 2009) 

Unter Berücksichtigung der umliegenden Bebauung werden folgende Höhenfestlegungen – 

gemessen vom Straßenniveau der westseitigen Erschließungsstraße – getroffen: 

Max. Firsthöhe (FH): 8,50 m 

Max. Traufenhöhe (TH):  6,00 m 

Anmerkung: Bei Angabe einer Traufen- und Firsthöhe in der Nutzungsschablone gilt bei Flach-

dachausführung: Traufenhöhe = Attika Oberkante = max. zulässige Firsthöhe mit der Ergän-

zung, dass die in der Nutzungsschablone angegebene max. Traufenhöhe um 50 cm über-

schritten werden darf.“ 

Bezugshöhe (BH): Max. Trauf- und Firsthöhen beziehen sich auf den straßenseitig höchst 

gelegenen Schnittpunkt des Gebäudes, gemessen auf halber Gebäudelänge und im rechten 

Winkel zur Erschließungsstraße (bestehende Asphaltdeckoberkante).  
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Beispiel 

 

3.2.5 Bauweise: (§58 SBG ROG 2009) 

Die offene Bauweise (o – freistehend oder gekuppelt) wird beibehalten. 

Weitere verbindliche Festlegung:  

 Die betroffene Fläche befindet sich im lärmbelasteten Bereich der Westbahn, weshalb 

bei der Errichtung von Baulichkeiten die „Richtlinie Immissionsschutz in der Raumord-

nung“ idgF auf der Basis eines lärmtechnischen Projektes verbindlich zu berücksichti-

gen ist. 

 Aufgrund der schwierigen Gründungsverhältnisse ist im Baubewilligungsverfahren ein 

entsprechendes bodenmechanisches Gründungsgutachten erforderlich. 

 Für Wohnzwecke ist ein Stellplatzschlüssel von 2 PP/WE vorgesehen. 

 

4 Erfordernis Aufbaustufe 

Ein Bebauungsplan der Aufbaustufe ist nicht erforderlich. 

 

Mit freundlichen Grüßen  

 

 

 

DI Mario Hayder 

(Ortsplaner) 

 

 

Salzburg, am 09.09.2026 

 

ANLAGEN: 

Bebauungsplan (M 1:500) 
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