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Die Initiative ,,Lebenswertes Seekirchen“/LeSe nimmt Stellung gegen
die Errichtung einer 4-stockigen Wohnhausanlage nahe der Seeburg
und unterstttzt Einspruch der Anrainer

Die am Ortsrand von Seekirchen gelegene Seeburg nimmt eine dominante Stellung in unmittelbarer
Né&he zum Wallersee ein und ist — wie das Raumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde
Seekirchen (REK) festhélt - ,,eine der wenigen attraktiven Gebaude im Gemeindegebiet (REK, S.
85). Oberhalb der Seeburg ist noch die alte Struktur des Ortes Seewalchen bewahrt; die
vorhandenen Geb&ude sowie die in diesem Bereich entstandenen Neubauten gliedern sich
weitgehend harmonisch ein. Aus diesem Grund wurde im REK verbindlich festgelegt, dass das
Umfeld der Seeburg von weiterer Verbauung freigehalten werden soll. Im Nahbereich der Seeburg
sollen nach Bedarf nur weitere ,.kleinere Siedlungsentwicklungen moglich sein“ (REK, S.58).

GeschoBBwohnbau soll nach dem REK iiberhaupt nur ,,im engerem Stadtbereich* zugelassen sein
(5.19).

Im Gegensatz zu diesen gesetzlichen Vorgaben hat die Gemeinde Seekirchen in unmittelbarer Nahe
der Seeburg mit Bescheid vom 17.04.2009 auf Antrag eines ortsansassigen Bautragers die
Errichtung einer 4-stockigen Wohnhausanlage auf engem Raum, mit einer Hohe von 12,5m und
ortsuntblicher Gestaltung ( Flachdach) genehmigt.

Obwohl der Bescheid zwischenzeitlich von der Landesregierung wegen Verfahrensmangel
aufgehoben wurde, will die Gemeinde den Baubescheid neuerlich bestétigen.

Der Bescheid des Biirgermeisters bedeutet nicht nur einen dramatischen Eingriff in das bestehende
Orts- und Landschaftsbild, sondern kam auch auf rechtlich fragwirdige Weise zustande.
Ublicherweise wird von der Gemeindevertretung fiir jedes Bauland nach 6ffentlicher Beratung ein
Bebauungsplan beschlossen. Ein solcher Bebauungsplan legt — unabhangig davon, wer spater als
Bauwerber auftritt — unter anderem Bebauungsdichte, Gebdudehdhe, Lage der Bauten und
Abstande zu Nachbargrundstiicken (Baufluchtlinien) fest.

Als ein Bautréger das gegensténdliche Grundstlck erwarb, bestand noch kein Bebauungsplan. Der
Burgermeister behandelte das Grundstiick als ,,Bauliicke und bestimmte selbst in Form einer
Bauplatzerkl&rung die Regeln der Bebauung. Das Gesetz ermdglicht zwar dieses Vorgehen,
allerdings unter der Voraussetzung, dass sich der Birgermeister dabei streng an das Raumliche
Entwicklungskonzept und die bereits bestehende Art der Verbauung halt.

Das vom Burgermeister tatsdchlich genehmigte Projekt widerspricht dieser Gesetzeslage, wie
einige Parameter zeigen:

1. Im Umkreis des beantragten Projektes bestehen nur maximal 2-geschol3ige
Einfamilienhduser und landwirtschaftliche Objekte.
Das Projekt besteht hingegen aus einer Wohnhausanlage mit 14 Wohnungen (einschliel3lich
Penthouse) tiber 4 Geschole.

2. Das REK lasst eine Gescholflachenzahl ((\Verhaltnis der Gesamtgeschol3flache zur Flache
des Bauplatzes = GFZ) von 0,4 bis 0,45 zu. Die GFZ der umliegenden Grundstlicke ist
tatséchlich nur mit max. 0,4 festgelegt.

Die GFZ des vom Bilrgermeister genehmigten Bauprojektes liegt bei 1,2!



(Als Grundflachenzahl = Verhaltnis der tberbauten Flache des Baukorpers zur Flache des
Bauplatzes wurde 0,7 genehmigt. Die Vergleichswerte der umliegenden Bauten liegen bei 0,3!
Zusatzlich wurden aul3en liegende Stiegenh&user, Balkone, etc. genehmigt).

3. Die maximale Firsth6he der bestehenden Einfamilienhduser (mit Satteldach!) betragt 9m. Der
Blrgermeister genehmigte flr die neue Anlage eine Hohe von 12,5 m.

4. Nach dem REK ist bei kiinftiger Verbauung auf das aktuelle Landschaftsbild, welches vom
historischen Ensemble der Seeburg und dem doérflichen Charakter Seewalchens gepragt wird
Bedacht zu nehmen.

Die rein statisch-funktionelle Bauweise der Wohnhausanlage mit Flachdach verstéarkt den Eindruck

eines ,, Bauklotzes “ ohne jeden dsthetischen Anspruch und bedeutet eine empfindliche Stérung der

gewachsenen Struktur in einem baurechtlich sensiblen Bereich Seekirchens

In der Begriindung des Bescheides lber die Bauplatzerklarung wird die bauliche Verdichtung ganz
offen als ,,als Kontrapunkt im stadtebaulichen Gefiige zwischen Seeburg und den Bauernhéfen®
bezeichnet (Bescheid vom 17.04.2009, S. 14). Damit setzt sich der Bescheid in Widerspruch zum
Gesetz, das im Fall der Verbauung einer Liicke verlangt, dass die Verbauung den Kriterien des REK
und dem vorhandenen Orts- und Landschaftsbild entsprechen muss (8 12 Abs.3 BGG) und daher
gerade keinen Kontrapunkt, d.h. Gegensatz zur bestehenden Verbauung und Raumplanung
darstellen darf. Nur unter dieser strengen Pramisse ist es zu rechtfertigen, dass ein Grundstiick ohne
Bebauungsplan tberhaupt verbaut wird.

Wie hinreichend bekannt ist, sind einmal tolerierte ,,Bausiinden* auf Jahrzehnte hinaus ein Argernis,
das nicht mehr riickgangig gemacht werden kann.

Die Initiative Lebenswertes Seekirchen (LeSe) unterstutzt die Berufung der Anrainer und fordert
die Gemeindevertretung auf, die Genehmigung des Projektes als rechtswidrig aufzuheben.

Aus der Entscheidung der Landesregierung, den Bescheid (zunédchst wegen Verfahrensmangel)
aufzuheben, darf geschlossen werden, dass die Landesregierung dem Projekt in der genehmigten
Form ebenfalls skeptisch gegeniiber steht.

In einem neuen Verfahren sollte eine Redimensionierung des Projektes angestrebt werden, sodass
sich das Objekt dem vorhanden Orts- und Landschaftsbild einfligt und damit auch den
gerechtfertigten Einsprichen der Anrainer hinsichtlich Bauh6he und Mindestabstande Rechnung
tragt.

Der Fall sollte von der Gemeindevertretung auch zum Anlass genommen werden, darauf zu
achten, dass grundsatzlich vor der Verbauung von Flachen ein allgemein gultiger Bebauungsplan
erlassen wird. Es ist unbefriedigend, wenn der Biirgermeister in Einzelfallen eine Genehmigung
ohne Bebauungsplan erteilt und dabei das REK nach eigenem Gutdiinken auslegt, wahrend andere
Bauwerber darauf verwiesen werden, dass ihr Ansuchen erst nach Erlassung eines Bebauungsplans
behandelt werden kdénne.



