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Innsbruck 17.06.2026 
eb_bplwls_2026_03 stockerweide 18 

Betr.: Erläuterung Erlassung eines Bebauungsplanes mit ergänzendem Bebauungsplan im 
Bereich der Gp. 409/13 KG 83019 Walchsee, Planerstellung: 
„BPLWLS_2026_03_Stockerweide 18“ vom 05-05-2026 

SACHVERHALT 

Die Gemeinde Walchsee beabsichtigt die Erlassung eines Bebauungsplanes mit ergänzen-

dem Bebauungsplan im Bereich der Gp. 409/13 KG Walchsee, welcher im Wesentlichen die 

Aufstockung einer im Siedlungsverbund einer Reihenhausanlage befindlichen Garage zu 

Wohnzwecken ermöglicht. 

Gemäß örtlichem Raumordnungskonzept besteht für den Bereich eine Bebauungsplan-

pflicht. Aufgrund von Abstandsunterschreitung des Gebäudebestandes im Nordosten ist die 

Erlassung eines Bebauungsplanes mit ergänzendem Bebauungsplan erforderlich. 

Das Planungsbüro Lotz & Partner wurde beauftragt, die zur Beschlussfassung durch die 

Gemeinde erforderlichen Plangrundlagen bzw. die entsprechende raumordnerische Beur-

teilung zu erstellen. 

Verwendete Unterlagen: 

• Digitale Katastermappe ©BEV (Stand 10/2025 gemäß Datenlieferung TRIS) 

• Örtliches Raumordnungskonzept der Gemeinde Walchsee idgF  

 
 
 

An 
Gemeindeamt Walchsee 
z.H. Herrn Bgm 
Mag. Ekkehard Wimmer 
Alleestraße 24 

6344 Walchsee 
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• Flächenwidmungsplan der Gemeinde Walchsee idgF 

• Bebauungsplanentwurf ohne Rechtskraft „BPLWLS_2020_10_Stockerweide“, Pla-

nungsbüro Lotz&Ortner vom 09-12-2020 

• Entwurfsunterlagen, Schnitte, Ansichten, Baumassen- und Nutzflächendichte, 3D-

Ansichten, Gründhammer Planungs- GmbH, Thiersee vom 08-01-2026 mit Überar-

beitung vom 18-03-2026 

• Überörtliche Raumordnung Freihalteflächen, Landwirtschaftliche Vorsorgeflächen, 

Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TIRIS WEB-GIS Applikationen vom 03-02-

2026 

• Gefahrenzonenplan der Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TIRIS WEB-GIS Ap-

plikationen vom 03-02-2026 

• Wildbach- und Lawinenverbauung, Gebietsbauleitung Unterinntal, GZl. 20899319 

betreffend „Brennerbach ROG BBPL Walchsee 409/13, Erlassung Bebauungsplan, 

Aufstockung Garage“ vom 29-05-2026 

• Biotopkartierung der Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TIRIS WEB-GIS Appli-

kationen vom 03-02-2026 

• Naturschutz, Gewässerschutzbereiche, Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TI-

RIS WEB-GIS Applikationen vom 03-02-2026 

• Umweltschutz, Abfallwirtschaft, Altablagerungen und Altlasten, Gemeinde Walch-

see, Abfrage AdTLR, TIRIS WEB-GIS vom 03-02-2026 

• Umweltschutz, Umgebungslärm, Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TIRIS WEB-

GIS Applikationen vom 03-02-2026 

• Infrastruktur, Versorgung Stromleitungen, Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TI-

RIS WEB-GIS Applikationen vom 03-02-2026 

• Erlassung eines Bebauungsplanes und ergänzenden Bebauungsplanes im Bereich 

des Gst. Nr. 409/13 KG Walchsee; Verbesserung mit der GZI: RoBau-2-529/173/1-

2026, Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht vom 27-08-2026 

• Rechtsauskunft: Darstellung von untergeordneten Bauteilen im Bebauungsplan § 60 

Abs 4 TROG 2022 betreffend die Verbesserung zu RoBau-2-529/173/1-2026 mit der 

GZI: RoBau-2-529/173/2-2026, Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht vom 11-09-

2026 

• Örtliche Besichtigung 
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Einreichunterlagen/ Projektunterlagen 

 

Abbildung: Ansicht Norden, Gründhammer Planungs- GmbH, Thiersee vom 18-03-2026 

Es wird beabsichtigt die bestehende, an dem Hauptgebäude südwestlich angrenzende Ga-

rage für Wohnzwecke Richtung Osten zu erweitern mit einem 1. OG aufzustocken und mit 

einem Flachdach abzuschließen. Im Wesentlichen handelt es sich um eine untergeordnete 

Kubaturerweiterung (Kubatur bestand 738m³, Kubatur Neubau 271m³) und Umbauarbeiten, 

da die Fläche im Abschnitt der zukünftigen Wohnung derzeit schon als Wintergarten mit 

Balkon genutzt wird. 

 

Abbildung: Ansicht Westen, Abriss, Umbau und Neubau, Gründhammer Planungs- GmbH, 

Thiersee vom 08-01-2026 
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Flächenwidmung 

Das Planungsgebiet ist derzeit als Wohngebiet gemäß § 38 Abs. 1 TROG 2022 ausgewie-

sen, sodass es sich um einen Bauplatz mit einheitlicher Widmung gemäß § 2 Abs. 12 der 

Tiroler Bauordnung 2022 handelt. 

 

Abbild: Raumordnung – Flächenwidmung, Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TIRIS 

WEB-GIS Applikationen vom 03-02-2026 

Lage 

Das Planungsgebiet befindet sich in Siedlungsrandlage in einer Entfernung von rund 1300m 

Luftlinie zum südöstlich gelegenen Ortzentrum der Gemeinde Walchsee und dem Walchsee 

selbst. 

Der Ortsteil „Stockerweide“, welche in baulicher Zusammengehörigkeit mit dem westlich lie-

genden Ortsteil „Marschbacher-Siedlung“ zu sehen ist, zeichnet sich durch eine verdichtete 

Wohnstruktur in gekuppelter und offener Bauweise, mit Ein- und Mehrfamilienhäusern aus. 

Eingegrenzt wird der Siedlungsbereich Richtung Osten und Westen von landwirtschaftlich 

genutzten Dauergrünflächen. Im Norden befindet sich ein Fichten-Tannen-Buchenwald und 

im Süden in unmittelbarer Nähe das Naturschutzgebiet Schwemm. 

Die Reihenhauszeile selbst setzt sich aus sechs Einfamilienhäusern mit jeweils einer Ga-

rage und einem Garten Richtung Osten zusammen.  
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Abbildung: Orthofoto mit Digitaler Katastermappe, Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, 

TI-RIS WEB-GIS Applikationen vom 03-02-2026 

Naturgefahren 

Gefahrenzonenplan WLV 

Das Planungsgebiet befindet sich gemäß Gefahrenzonenplan der Gemeinde Walchsee in 

einem durch Naturgefahren bedrohten Bereich des Brennerbaches. 

  

Abbildung. Naturgefahren Tirol - GZP WLV, Gemeinde Walchsee, Abfrage AdTLR, TIRIS 

WEB-GIS Applikationen vom 03-02-2026 

Auf Grund der Lage wurde von der zuständigen Dienststelle der Wildbach- und Lawinenver-

bauung eine Stellungnahme angefordert.  
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Wildbach- und Lawinenverbauung, Gebietsbauleitung Unteres Inntal, Geschäftszahl: 

20899319, Betreff: Brennerbach ROG BBPL Walchsee 409/13, Erlassung Bebauungs-

plan, Aufstockung Garage vom 29-05-2026 

„[…] GUTACHTEN: Die gegenständliche Fläche sowie das beantragte Bauvorhaben befin-
den sich lt. Derzeit gültigem Gefahrenzonenplan in der Gelben Wildbachgefahrenzone, und 
es sind in diesem Bereich im Falle von Hochwasserereignissen Überflutungen und Über-
schotterungen möglich. In Hinblick auf das zu erwartende Gefährdungsausmaß besteht sei-
tens des Forsttechnischen Dienstes für Wildbach- und Lawinenverbauung gegen die Erlas-
sung des vorliegenden Bebauungsplanes sowie gen das beantragte Bauvorhaben bei plan-
gemäßer Ausführung kein Einwand.“ 

Gefahrenzonenplan Flussbau 

Die Parzelle liegt gemäß Gefahrenzonenplan der Gemeinde Walchsee in keinem durch Ge-

fahrenzonen bedrohten Bereich (Naturgefahren Tirol - GZF, Gemeinde Walchsee, Abfrage 

AdTLR, TIRIS WEB-GIS Applikationen vom 03-02-2026). 

Stellungnahmen Bau- und Raumordnungsrecht 

Erlassung eines Bebauungsplanes und ergänzenden Bebauungsplanes im Bereich 

des Gst. Nr. 409/13 KG Walchsee; Verbesserung mit der GZI: RoBau-2-529/173/1-2026, 

Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht vom 27-08-2026 

„[…] Im Zuge der Verordnungsprüfung wurde festgestellt, dass die geplante Freitreppe, wie 
vom Örtlichen Raumplaner festgestellt, als untergeordnetes Bauteil vor die Baufluchtlinie 
ragen darf. § 60 Abs 4 dritter Satz TROG 2022 normiert jedoch, dass im Fall der Festlegung 
einer besonderen Bauweise die Anordnung und Gliederung der Gebäude festzulegen ist, 
wobei untergeordnete Bauteile außer Betracht bleiben. Wir bitten daher um entsprechende 
Berichtigung des Erläuterungsberichts und des Verordnungsplan. Die Erlassung des Be-
bauungsplanes ist daraufhin in berichtigter Weise durch den Gemeinderat zu beschließen, 
im RIS kundzumachen und an die zeichnende Behörde zur neuerlichen Verordnungsprü-
fung vorzulegen.“ 

Rechtsauskunft: Darstellung von untergeordneten Bauteilen im Bebauungsplan § 60 

Abs 4 TROG 2022 betreffend die Verbesserung zu RoBau-2-529/173/1-2026 mit der 

GZI: RoBau-2-529/173/2-2026, Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht vom 11-09-

2026 

„[…] Nebenanlagen sind, wie von Ihnen richtig ausgeführt, im Bebauungsplan in der beson-
deren Bauweise darzustellen.  

Nebenanlagen sind nach § 2 Abs 10 TBO 2022 als sonstige bauliche Anlagen, die aufgrund 
ihres Verwendungszweckes einem auf demselben Grundstück befindlichen Gebäude funk-
tionell untergeordnet sind, wie Überdachungen, Stellplätze, Zufahrten und dergleichen (zB. 
Carports).  

Bereits aus der Begriffsbildung ergibt sich, dass Nebenanlagen selbstständige Bauten sind 
und nicht Teil einer Hauptanlage. Dieser notwendigen Selbständigkeit einer Nebenanlage 
wird auch die demonstrative Aufzählung im § 2 Abs 10 TBO 2022 (mit „Überdachungen, 
Stellplätze, Zufahrten“) von unter eine Nebenanlage zu subsumierenden Bauvorhaben ge-
recht (vgl. auch LVwG Tirol 15.04.2025, 2025/39/0675-2). […] Die als im Sinne des § 2 Abs 
18 TBO 2022 untergeordnet eingestuften Bauteile sind sämtlich unselbstständige 
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Bestandteile des jeweiligen Bauwerks. Da sie immer im Zusammenhang mit einer Hauptan-
lage bestehen, sind sie auch nicht als Nebenanlagen anzusehen.  

Folglich ist eine Freitreppe im Sinne des § 2 Abs 18 lit b TBO 2022 ein untergeordnetes 
Bauteil, und kann keine Nebenanlage sein, da sie keine Selbstständigkeit aufweist.  

Demnach ist im Sinne des § 60 Abs 4 TROG 2022 die Freitreppe, als untergeordnetes Bau-
teil, bei der Anordnung und Gliederung der Gebäude in besonderer Bauweise außer Be-
tracht zu lassen.  

Die dennoch eingezeichnete Freitreppe entfaltet keine Rechtswirkung und ist damit unzu-
lässig.“ 

Dementsprechend wurden Änderungen im Plan und im Erläuterungsbericht vorgenommen. 

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES 

Vorbemerkung 

Gemäß den Vorgaben des örtlichen Raumordnungskonzeptes der Gemeinde Walchsee be-

steht für den vorliegenden Bereich eine Bebauungsplanpflicht. In Abstimmung zwischen der 

Gemeinde und den Planenden wurden die Entwurfspläne vom 08-01-2026 überarbeitet. In 

den neuen Entwurfsplänen vom 18-03-2026 fließen die Anforderungen der ausreichenden 

Parkplätze und die Veränderung der Materialität der Ausformung des Baukörpers, unter Be-

zugnahme auf die Umgebung, ein. Der Zubau ist nunmehr mit Holzverkleidung geplant, was 

auch der jetzigen Verkleidung des Wintergartens und des Erdgeschosses entspricht. 

Dadurch fügt sich die bauliche Veränderung in die Siedlung ein, was insbesondere durch 

ihre Randlage der Siedlung, sprich der Einsehbarkeit von Bedeutung ist. Die erforderlichen 

fünf Parkplätze wurden so situiert, sodass der vorbeiführende Verkehr nicht wesentlich be-

einträchtigt wird. 

Somit ist die beabsichtigte bauliche Maßnahme aus ortsplanerischer Sicht, im Hinblick auf 

die ortsbildliche Einbettung verträglich. 

Da das bestehende Gebäude Richtung Norden die Mindestabstände gemäß TBO unter-

schreitet, ist die Festlegung einer besonderen Bauweise und damit im Zusammenhang die 

Erlassung eines ergänzenden Bebauungsplanes notwendig. An dieser Stelle wird auf den 

baurechtlich genehmigten Bestand verwiesen und ist explizit darauf hinzuweisen, dass zum 

Freiland hin weiterhin die offene Bauweise gilt. 

Vor diesem Hintergrund soll eine zweckmäßige und dem Ortsbild verträgliche und boden-

sparende Bebauung sichergestellt werden, die insbesondere auch die bestehende Bau-

struktur fortführt. 
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Straßenfluchtlinie, Baufluchtlinie und Baugrenzlinien 

Die Erschließung des Planungsgebietes erfolgt über öffentliches Wegegut auf Gp. 1701 KG 

83019 Walchsee bzw. ebenfalls im öffentlichen Besitz befindliche Zufahrtsstraße auf der 

Gp. 409/6 KG 83019 Walchsee. 

Die Straßenfluchtlinie wird auf Grund ausreichender Wegbreiten entlang beider Wegparzel-

len (Gpn. 1701 und 409/6) im Süden und Westen der Grundgrenze fixiert. Die Baufluchtlinie 

wird in Übereinstimmung mit Gemeinde und den Planenden im Süden in einem Abstand von 

3,0 Meter und im Westen in einem Abstand von 3,8 Meter, in Anlehnung an den Bebau-

ungsplanentwurf für die gesamte Siedlung von 2020, festgelegt. 

Der Abstand baulicher Anlagen von der Verkehrsfläche ist im §5 der TBO 2022 geregelt. 

Demnach dürfen vor die Baufluchtlinie untergeordnete Bauteile im Sinne des § 2 Abs. 18 

TBO 2022 gebaut werden. Der Bau der Freitreppe im Süden ist aufgrund ihrer untergeord-

neten Funktion nach Rücksprache mit dem Bausachverständigen vor die Baufluchtlinie zu-

lässig und wird entsprechend dem Schreiben der Abteilung Bau- und Raumordnungsrecht 

in der besonderen Bauweise nicht dargestellt. 

Bauweise und Bauplatzgröße  

Für den gegenständlichen Planungsbereich gilt die besondere Bauweise (BW b TBO).  

Die höchstzulässige Bauplatzgröße (BP H) mit 395 m² entspricht dem aufgerundeten Flä-

chenausmaß der Parzelle mit geringem Spielraum. 

Dichtefestlegungen, Gebäudehöhen, Dachneigung  

Während die Mindestbebauungsdichte (BMD M) von 1,75 eine dem Siedlungsgebiet ent-

sprechenden Dichte zur bodensparenden Bebauung darstellt, wird die höchstzulässige Be-

bauungsdichte (BMD H) auf 2,60, insbesondere zur Umsetzung des Raumordnungszieles 

der Nachverdichtung projektkonform (1008,78m³/393m²) ermöglicht. 

Die maximale Höhenentwicklung des Hauptkörpers wird einem höchsten Gebäudepunkt 

(HG H) mit +675,50 Meter über Adria begrenzt. Zusätzlich wird im Bereich des Hauptgebäu-

des die Dachneigung mit 10° und Firstrichtung von Nordosten nach Südwesten fixiert, um 

das Erscheinungsbild der Reihenhaussiedlung zu wahren. Der bewilligte Zubau Richtung 

Garten/Osten, im Bestand gegeben und wird mit einer maximalen Geschossanzahl auf ein 

Geschoss beschränkt (OG H 1). 

Für den durch die Linie „Abgrenzung verschiedener Geltungsbereiche für die Bebauungs-

regeln innerhalb des Planungsbereiches“ abgetrennten südlichen Bereich gilt eine niedri-

gere Höhenentwicklung, um den beantragten Zubau auch optisch als untergeordnet wahr-

nehmen zu können. Der höchste Gebäudepunkt in diesem Bereich ist mit +673,50 projekt-

konform festgelegt. Zusätzlich wird in diesem Bereich ein Flachdach ermöglicht, weshalb 
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die Festlegung der Dachneigung entfällt. Die Festlegung dieser Parameter erscheint zur 

harmonischen Einbindung des Zubaus in das Ortsbild erforderlich. 

Zu Informationszwecken wird ein Höheninformationspunkt von +666,50m üA dargestellt, 

welcher nicht als Höhenlagebezugspunkt im Sinne des TROG 2022 gilt. 

 

Gezeichnet 

 

Dipl.-Ing. Andreas Lotz 


		2026-09-30T12:14:51+0200
	Gemeinde Walchsee
	Amtssignatur der Gemeinde Walchsee




