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1 VERORDNUNGSTEXT 

1.1 GELTUNGSBEREICH 

Das Planungsgebiet umfasst inkl. Erschließungsstraßenanteil rund 4.777 m² und erstreckt 

sich über die GP-Nr. 15/21-15/23 und Teilflächen der GP Nr. 5, 6, 9, 15/1, 15/21, 15/22, 

15/23, 199/2, 1093/1 und 1094, alle KG Thurnberg. 

1.2 FESTLEGUNGEN GEM. § 51 ABS 2 ROG 2009 

1.2.1 Straßenfluchtlinien 

Die Straßenfluchtlinien sind mit der Begrenzung der im Planungsgebiet angegebenen 

Verkehrsflächen ident. 

1.2.2 Verlauf der Gemeindestraßen 

Das Planungsgebiet wird von der im Norden vorbei führenden Gemeindestraße (Sep-

penpointstraße, GP Nr. 1093/1 KG Thurnberg) erschlossen, diese verläuft nördlich des Pla-

nungsgebietes in Ost-West-Richtung. 

1.2.3 Baufluchtlinien und Baulinien 

Die Baufluchtlinien verlaufen laut Plandarstellung in einem Abstand von 4,0 bzw. 5,0 m zur 

Straßenfluchtlinie der neu zu errichtenden Erschließungsstraße (siehe Kap.1.3.1). 

1.2.4 Bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflächen 

Die max. bauliche Ausnutzbarkeit der Grundflächen wird für das gesamte Planungsge-

biet durch die Grundflächenzahl GRZ von 0,25 festgelegt. 

1.2.5 Bauhöhen 

Die maximal zulässigen Gebäudehöhen werden für das gesamte Planungsgebiet mit der 

obersten Dachtraufe von 9,50 m und dem höchsten Punkt des Baues (bzw. Firsthöhe) von 

13,50 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 Erschließungsstraßen 

Die Erschließungsstraße verläuft, abzweigend von der Gemeindestraße (Seppenpoint-

straße) Richtung Süden in einer Breite von 6,00 m. Sie verzweigt sich im Bereich der Gren-

ze zwischen GP-Nr. 15/1 und 15/21 KG Thurnberg nach Süden bzw. Osten, um das Pla-

nungsgebiet bedarfsgerecht erschließen zu können. Im Osten auf GP Nr. 5 wird eine Um-

kehrmöglichkeit vorgesehen. Die Abzweigung nach Süden wird auf eine Breite von 5,00 

m bzw. 4,00 m verschmälert. 

1.3.2 Bauweise 

Es wird eine offene Bauweise - freistehend oder gekuppelt festgelegt. 
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1.3.3 Anzahl der Wohneinheiten 

Für das Planungsgebiet wird eine Mindest- bzw. Höchstzahl von zu schaffenden 

Wohneinheiten festgelegt: 

• Teilgebiet (TGB) 1: mind. 2 Wohneinheiten, max. 4 Wohneinheiten 

• Teilgebiet (TGB) 2: mind. 4 Wohneinheiten, max. 6 Wohneinheiten 

1.3.4 BF 1 – Maßnahmen zum Bodenschutz 

Im Zuge des Bauverfahrens sind unterfertige Verbindlichkeitserklärungen hinsichtlich der 

Humusverwendung für das Bauvorhaben vorzulegen. 

1.3.5 BF 2 – Maßnahmen zur Oberflächenentwässerung 

Für die Ableitung unverschmutzter Oberflächenwässer ist die Versickerungsmöglichkeit 

auf Eigengrund nachzuweisen, falls dies nicht möglich ist in Abstimmung mit der Wild-

bachverbauung ein genehmigungsfähiges Projekt zur Oberflächenentwässerung im 

Bauverfahren vorzulegen. 
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2 ERLÄUTERUNGSBERICHT 

2.1 PLANUNGSGRUNDLAGEN GEM. § 51 ABS 1 ROG 2009 

2.1.1 Lage, Größe und Beschaffenheit des Planungsgebietes 

Das Planungsgebiet liegt ca. 600 m südöstlich des Zentrums von Puch am östlichen Orts-

rand, nördlich des Bebauungsplangebietes Bachweg. Die Erschließung erfolgt über die 

Seppenpointstraße bzw. über die von dieser in Richtung Süden abzweigende, neu zu 

errichtende Erschließungsstraße. Das Gelände im ggst. Bereich ist von Süden nach Nor-

den teilweise stark ansteigend. Die Größe des Planungsgebiets umfasst dabei samt den 

Verkehrsflächen ca. 4.777 m², davon ca. 3.564 m² bebaubare Fläche. 

2.1.2 Aussagen im Räumlichen Entwicklungskonzept 

Das REK wurde von der Gemeinde am 05.06.2002 gemäß §13 Abs.5 ROG 1998 beschlos-

sen. Ergänzend gab es drei REK Änderungen, eine im Bereich Urstein (Beschluss am 

21.05.2003), eine im Bereich Usner (Beschluss am 07.08.2008) und eine im Bereich des 

Neubaus des Seniorenwohnhauses (Beschluss am 03.12.2013). 

Es enthält folgende für die gegenständliche Flächenwidmung besonders relevanten Aus-

sagen: 

2.2. FREIRAUMSYSTEM 

ZIELE MASSNAHMEN 

… … 

− Im Ortsbild bzw. in der Kulturlandschaft 
wirksame Siedlungskanten sollen recht-
zeitig in das Landschaftbild integriert 
werden. 

… 

− Standortgerechte Bepflanzung von 
mittel- langfristigen Siedlungs bzw. Be-
bauungskanten mit Bedachtnahme auf 
Fragen der Biotopvernetzung. 

… 

3.3. SIEDLUNGSFORMEN UND -DICHTEN 

ZIELE MASSNAHMEN 

− Möglichst harmonische Entwicklung der 
Wohngebiete im Hinblick auf die ge-
wachsenen Strukturen des Dorfes. 

− Vermeidung suburbaner Dichten in der 
Bebauung. 

− Reduzierung der Baudichten bei künfti-
gen Bebauungsplänen (z.B. Seppen-
point) je nach Eignung des Ortsteiles; 
auf die dörfliche Struktur angepasste 
Planung der neuen Wohngebiete. 

2.1.3 Flächenwidmung 

Die zum Planungsgebiet gehörenden Grundparzellen bzw. deren Teilflächen sind 

überwiegend als “Bauland – Erweitertes Wohngebiet“, Teile der Erschließungsstraße als 

Aufschließungszone 1 gewidmet. 
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flächenwidmungsplan 

2.1.4 Natürliche und rechtliche Beschränkungen der Bebaubarkeit 

Natürliche Beschränkungen: Hanglage 

Rechtliche Beschränkungen: Das Planungsgebiet liegt laut Gefahrenzonenplan der 

Wildbachverbauung im violetten Hinweisbereich. Maßnahmen zur (verzögerten) Ober-

flächenentwässerung sind im Bauverfahren zu berücksichtigen. 

2.1.5 Verkehrserschließung 

Öffentlicher Verkehr: Die Distanz zur nächstgelegenen Bushaltestelle (Puch Ortsmitte) 

beträgt über den Klausweg ca. 450 m , jene zur Bahnhaltestelle ca. 640 m. 

Individualverkehr: Das Planungsgebiet ist über eine noch zu errichtende Zufahrtsstraße 

erschlossen. Diese 6,0 m breite Straße zweigt im Norden von der Seppenpointstraße ab 

und verzweigt sich nach Osten und Süden, um die Grundstücke bedarfsgerecht erschlie-

ßen zu können. Der südliche Bereich wird auf 5,0 m bzw. 4,0 m verschmälert. 

2.1.6 Technische Infrastruktur 

Energieversorgung: Salzburg AG 

Wasserversorgung: Ortswasserleitung (Wassergenossenschaft Puch) 

Abwasserbeseitigung: Ortskanal 

Oberflächenwasserbeseitigung: Falls keine Versickerung auf Eigengrund möglich ist, 

verzögerte Ableitung in den Vorfluter. 

2.1.7 Vorhandene Bausubstanz 

Im Planungsgebiet: Das Planungsgebiet ist unbebaut. 

In der Umgebung: Die Bebauungsstruktur im Nahbereich weist überwiegend offen-

freistehende Einfamilienhäuser auf, im Westen des Planungsgebietes befindet sich die 

Hofstelle des Seppenpointgutes. 

2.1.8 Rechtskräftige Bauplatzerklärungen und Baubewilligungen 

Für unbebaute Flächen gibt es keine rechtskräftigen Bauplatzerklärungen und Baubewil-

ligungen.  
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2.1.9 Problemanalyse 

Das Planungsgebiet befindet sich auf einem von Nord nach Süd fallenden Hang und 

liegt im violetten Hinweisbereich des Gefahrenzonenplanes der Wildbach- und Lawinen-

verbauung. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine entsprechende Er-

schließung für die vorerst geplanten 6 Bauplätze sichergestellt werden, mittel- bis langfris-

tig ist aber auch eine allfällige Erschließung der weiter östlich derzeit als Aufschließungs-

zonen gewidmeten Flächen zu berücksichtigen. 

2.1.10 Planungsziele 

Die Erschließung erfolgt über eine neu zu errichtende Zufahrtsstraße vorläufig 6,0  m Breite 

(weitere 1,5 m für einen (mittelfristigen) Gehsteig werden bei Aufnahme des Baulandes 

zwischen Seppenpointstraße und dieser Aufschließungsstraße in das Planungsgebiet fest-

gelegt werden). Richtung Süden wird eine Straßenbreite von 5,0 m, für die Zufahrt zu ei-

nem Einzelgrundstück eine Breite von 4,0 m festgelegt.  

Die Baufluchtlinien werden entlang der Verkehrsflächen mit einem Abstand von 4,0 bzw. 

5,0 m zu den Straßenfluchtlinien festgelegt.  

Die Umgebung des Planungsgebietes ist bereits großteils mit freistehenden Einfamilien-

häusern bebaut. Auch bei der Bebauung des Planungsgebietes sollte daher eine ent-

sprechende Dichte angestrebt werden. Es wird daher wie in vergleichbaren Bereichen 

der Gemeinde eine Grundflächenzahl GRZ von 0,25 sowie eine offene Bauweise festge-

legt. 

Die max. Bauhöhe wird unter Berücksichtigung der Hanglage mit einer max. Traufenhöhe 

von 9,50 m und einer max. Firsthöhe von 13,50 m festgelegt. 

Im Planungsgebiet sind im Hinblick auf eine bodensparende Raumordnung einerseits 

mindestens 6 Wohneinheiten und maximal 10 Wohneinheiten zu schaffen. 

Da es sich beim überwiegenden Teil der Böden des Planungsgebietes um hochwertige 

Böden im Sinne der natürlichen Bodenfruchtbarkeit handelt, sind Maßnahmen zum Bo-

denschutz im Bauverfahren zu berücksichtigen ebenso wie solche zur Versickerung bzw. 

verzögerten Ableitung unverschmutzter Oberflächenwässer (dies auch im Hinblick auf 

Einwendungen von Anrainern vom 20.11.2018, welche darauf Wert legen, dass es durch 

die Bebauung des Planungsgebietes zu keinen Verschlechterungen bei der Oberflä-

chenwassersituation der Anrainer kommt; allfällige Auflagen, wie z.B. eine ggf. notwendi-

ge Beweissicherung bleiben den nachfolgenden Verfahren (Baubewilligungen, wasser-

rechtliche Bewilligungen) vorbehalten). 

2.2 VERFAHRENSABLAUF 

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt ohne gleichzeitige Änderung 

des Flächenwidmungsplanes: 

Auflage des Entwurfes: 24.10.2018 bis 21.11.2018 

Beschluss des Bebauungsplanes: 03.10.2019 

Kundmachung des Bebauungsplanes als Verordnung: ... 

 



PUCH BEI HALLEIN BPL SEPPENPOINTSTRASSE - KLAPPACHER allee42 landschaftsarchitekten 

10 g191003_seppenpointstraße klappacher_b_bericht.docx 

Beilagen: Rechtsplan [M 1:500 – Beschluss] 
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LEGENDE Die Werte in der Legende sind beispielhaft, es gelten die Angaben im Plan!
Noch nicht verordnete Festlegungen sind GRAU dargestellt!

Bestand

Bebauung Bestand

Grundstücksgrenzen Bestand
     521/1 Grundstücksnummer Bestand

   521/1 Messpunkte Geländehöhe

30 kV-FreileitungZ Z
Hinweisbereich violett▾ ▾ ▾HV

Sonstige Darstellungen
Grenze des Planungsgebietes
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Koordinaten im
Landeskoordinatensystem

Bemaßung in Meter5,00

Besondere Festlegung im Text:
BF 1:   Kap. 1.3.4: Maßnahmen zum Bodenschutz
BF 2:   Kap. 1.3.5: Maßnahmen zur Oberflächenentwässerung

BF 1, 2,...

Andere Planungsgebiete

Nutzungsschablone für einheitliche Bebauungsbedingungen:
TGB   Teilgebiet (fortlaufend nummeriert)
Wid.   Widmung lt. Flächenwidmungsplan: 
           EW              Bauland - Erweiterte Wohngebiete
Übrige Festlegungen: s. oben!

TGB
Wid.
GRZ
usw.

alle e 42 land s c haftsarc hite kte n gm bh & c o kg
inge nie urbüro für land s c hafts- und  raum planung
hofhaym e r alle e  42 •  5020 salzburg
t: +43 662 84 53 32 •  f: d w-20
m : offic e @alle e 42.at •  www.alle e 42.at

10.07.2018

209 BPL 33/18-066

Festlegungen gem. § 51 Abs. 2 und § 53 Abs. 2 ROG 2009

Baufluchtlinie
Straßenfluchtlinie

offene Bauweise - freistehend oder gekuppeltBW  o

Gemeindestraße

FirsthöheFH 13,50 m
Oberste TraufhöheTH 9,50 m

GRZ 0,25 Grundflächenzahl - GRZ

geplante Bauplatzgrenze (nicht verbindlich)

Anzahl der Wohneinheiten als MindestzahlNB 4 WE min
Anzahl der Wohneinheiten als HöchstzahlNB 6 WE max

Privatstraße mit Öffentlichkeitsrecht
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