Marktgemeinde Feistritz ob Bleiburg

Bezirk Vélkermarkt « Karnten » Sitz: A-9143 St. Michael ob Blelburg 111
Telefon: 04235/2257 « Telefax 04235/2257-22 « e-mall: feistritz-bleiburg@ktn.gde.at

VERORDHNUNG

des Gemeinderates der Markigemeinde Feistritz ob Bleiburg vom 24.10.2017, Zahl: 031-4-3-
01/2017, mit der ein Bebauungsplan fir das Gemeindegebiet der Marktgemeinde Feistritz ob
Bleiburg erlassen wird

Gemal § 24 bis 26 des Gemeindeplanungsgesetzes 1995, i.d.d.g.F.d.G., wird verordnet;

§1
Wirkungsbereich

(1) Diese Verordnung gilt fiir alle im Flichenwidmungsplan der Marktgemeinde Feistritz ob
Bleiburg als Bauland gewidmeten Fléchen.

(2) Von der Bestimmung des Abs. 1 sind jene Bauflichen ausgenommen, deren Bebauung
durch Teilbebauungspléne geregelt ist.

§2
Mindestgrf')lse der Baugrundstiicke

BEGRIFFSBESTIMMUNG

Ein Baugrundstiick ist ein im Flachenwidmungsplan zur Génze oder zum Teil als Bauland
gewidmetes Grundstiick.

» Bei der Berechnung der GrRe von Baugrundstiicken sind jene Fléchen zu beriicksichtigen,
die im Flachenwidmungsplan als Bauland ausgewiesen sind. Die im Fléchenwidmungsplan als
Griinland ausgewiesenen und demselben Eigentlimer gehdrenden Fléchen kénnen, sofern sie
in einem unmittelbaren réumlichen Zusammenhang stehen und mit der gewidmeten Fliche die
GroRe ortsiiblicher Baugrundstlicke nicht Uberschreiten, bei der Berechung der GroRe
zugeschlagen werden.

« Die fiir &ffentliche Zwecke bestimmten Fléchen des Baugrundstiickes, insbesonders die fiir die
Anlegung der Straften notwendigen Fldchen, sind auf die Baugrundstiicke nicht anzurechnen.

(1) Die Mindestgréffe eines Baugrundstiickes hat bei offener Bebauung 500 m? und bei
halboffener Bebauung 400 m? und bei geschlossener Bebauung 300 m? zu betragen.

(2) Die Mindestgrofe eines Baugrundstlickes (Abs. 1) kann bei Erfordernis fiir einen geférderten
Gruppenwohnbau im Sinne der Wohnbauférderungsrichtlinien unterschritten werden (=
verdichtete Bauweise).

(3) Die MindestgréRe eines Baugrundstiickes gemaR Abs. 1 daif bis 10 % verringert werden,
wenn die Verringerungsfléiche fiir die verkehregerechte ErschlieBung herangezogen wurde
oder wird und seine bauliche Nutzung des Baugrundstiickes gewéhrleistet ist.




§3

Bauliche Ausnutzung der BaLng.Jndstﬁcke

BEGRIFFSBESTIMMUNG:

« Die bauliche Ausnutzung ist durch die Geschoffléchenzahl (GFZ) bestimmt.

+ Die GeschoRflachenzahl (GFZ)

« st das Verhdltnis der Bruttogesamtgeschossfléchen zur Fliche des Baugrundstiickes.
(Nettobauland)

(1a) Die bauliche Ausnutzung (=Verhéltnis der Summe der Bruttogeschossfléchen zum
Nettobauland) der Baugrundstiicke wird wie folgt festgelegt:

a) in Bauland-Wohngebiet bis max. 0,5

b) im Bauland-Dorfgebiet, Bauland-Kurgebiet, Bauland-Kurgebiet Rein und bestehendem
gemischtem Baugebiet bis max. 0,6

¢} im Bauland-Gewerbegebiet und Bauland-Geschéftsgebiet bis max. 0,8

d) bei geschlossener Bauweise im Bauland Wohn-, Kur- bzw. Dorfgebiet ist fiir den
Gruppenwohnbau {verdichteter Flachbau und dgl.) eine Geschof¥flichenzahl von max.
0,7 zuléssig

6) bei Objektsflachenwidmung (Punktwidmung) wird die bauliche Ausnutzung bis maximal
2,0 festgelegt, wenn die ortlichen Gegebenheiten — insbesondere der dominierende
Baucharakter der umliegenden Siedlungsregion und der bestehenden Anrainerbebauung
- es zulassen.

(1b) Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke im Altkern von S$t. Michael ob Bleiburg:

Der Altkern von St. Michael ob Bleiburg ist durch die beiliegende zeichnerische Anlage
A parzellenscharf definiert.

a) Die maximale bauliche Ausnutzung eines Baugrundstiickes wird im Altkern von
St. Michael ob Bleiburg bis max. 1,2 festgelegt.

b} Von dieser Bestimmung sind jene Baugrundstiicke im Altkern von St.
Michael ob Bleiburg (It. Anlage A) ausgenommen, fiir welche rechtsgiltige
Teilbebauungspléne vorliegen.

(2) Fir Industriegebiete werden keine Ausnutzungsziffer festgelegt.

(3) Bei Baulichkeiten (z. B. Hallen), die ohne Geschossunterteilung eine lichte Héhe von 5
m aufweisen bzw. liberschreiten, wird die Bruttogeschossfléiche mit ,2° vervielfacht.

(4) Bei Grundstiicken, auf denen die bauliche Ausnutzung bereits erreicht oder
iiberschritten ist, sind Umbauten und Verbesserungen an Geb&uden nur chne eine
gleichzeitige Erhohung der baulichen Ausnutzung zuléssig.




(5) Bruttogeschossfléche ist disjenige Fléche, die sich durch Messung von Auienmauer zu
AuBenmauer inklusive Vollwdrmeschutz (VWS) und Loggien ergibt. Das Ausmafl von
Terrassen und Balkonen sowie Sonnenschutzdéchern wird in die Berechnung nicht
einbezogen. Jener Teil eines Geschosses, welcher Uber 150 cm aus dem natirlichen
Geldnde (Urgel&éinde) hervorragt, wird in die Berechnung aufgenommen.

(8) Nettobauland ist die auf das spezifische Bauvorhaben anrechenbare zusammenhéngende, als
Bauland gewidmete, dem- bzw. denselben Grundeigentimer(n) gehérende
Grundstlcksfléche.

(7) Grundstlicke desselben Eigentlimers gelten auch dann als zusammenhéngend, wenn diese
lediglich durch ein kleines Gerinne oder eine Verkehrsfliche bis maximal einem
Verbindungsweg (§ 3 Abs. 1 Z. 6 StraRengesetz 1991) getrennt werden.

(8) Grundflichen, die fir Anlagen von Energieversorgungsunternehmen in Anspruch genommen
werden (wie. z. B. Trafoanlagen, Wasserversorgungsanlagen u. &.) sind bei der Berechnung
der baulichen Ausnutzung nicht zu beriicksichtigen.

(9) Eine Uberschreitung der maximalen baulichen Ausnutzung durch die nachtrégliche
Anbringung von energiesparendem Warmeschutz und dgl. ist zul&ssig.

§4

Bebauungsweise

(1) Oberirdische Geb&ude und vergleichbare bauliche Anlagen sind grundsétzlich in offener
Bebauungsweise innerhalb der Baulinien zu errichten.

(2) Die halboffene oder geschlossene Bebauungsweise ist dann zuléssig, wenn die gegenseitige
schriffiche Zustimmung der betroffenen Grundstiicksnachbam vorliegt und keine
Offentlichen Interessen dem Vorhaben entgegenstehen.

(3) Die geschlossene Bebauungsweise ist ausschlieflich fiir den Gruppenwohnbau (verdichteter
Flachbau und dgl.) vorgesehen.

§5

Geschosszahl

(1) Im gesamten Gemeindegebiet, mit Ausnahme des Abs. 2, gilt die ein- bis zweigeschossige
Bebauung.

(2) Die Geschosszahl in Hanglagen ab 20 % natiirlicher Geléndeneigung, talseitig gezihilt,
darf maximal 3 Geschosse betragen, wenn es die drilichen Gegebenheiten - insbesondere
der dominierende Baucharakter der umliegenden Siedlungsregion - und der Baucharakter
der basteshenden Anrainerbebauung zulassen.




(3) Auf als Bauland-Kurgebiet Rein gewidmeten Fléchen, hat sich die Geschossanzahl nach den

(4)

(6)

ortlichen Gegebenheiten, insbesondere dem dominierenden Baucharakter der umliegenden
Bebauung zu richten und darf max. 3 Geschosse betragen. Eine Erhthung der
Geschosszahl ist dann zuldsslg, wenn Interessen des Schutzes des Ortsbildes nicht
entgegenstehen (Gutachten der Orisbildpflegekommission).

Ein Dachgeschoss gilt dann als Geschoss, wenn die Kniestockhdhe - gemessen ab der
Oberkante der Rohdecke bis zur Oberkante der Sparrenauflager - eine Héhe von 120 cm
Ubersteigt. Wird dieser Dachraum iber mehr als eine Raumhthe ausgebaut, so zihit
unabhéngig von der Kniestockhthe jede Raumhéhe als Vollgeschoss.

Ein Geschoss (Kellergeschoss), welches auf einer Seite mehr als 1,50 m - gemessen ab der
Oberkante der Rohdecke dieses Geschosses in Richtung Fundament - aus dem natiirlichen
Gelénde (Urgeléinde) herausragt, ist zur Génze in die Geschosszahl einzubezishen.

§6
Ausmaf der Verkehrsfldchen

(1)

(2)
()

(4)

(5)

(6)

Die Breite der AufschlieBungsstralien hat bei einer méglichen NeuerschlieBung von
a. maximal finf Baugrundstiicken mindestens 6 (5) m und
b. bei mehr als fiinf Baugrundstiicken mindestens 7 (6) m zu betragen, wobei in
Hanglagen die erforderlichen B&schungsfléachen den angegebenen Mindestbreiten
zuzuschlagen sind.
Die Breite von ausgewiesenen Servitutswegen hat mindestens 4,50 m zu betragen.

Bei der Ermittiung der Anzahl der mdglichen Baugrundstiicke ist von einer
Grundstiicksfliche von 850 m? auszugehen.

Am Ende von Sackgassen sind Umkehrplétze fiir die verkehrsgerechte Erschlieflung
vorzusehen, welche der jeweiligen Parzellenkonfiguration anzupassen sind.

Die Anzahl der notwendigen Pkw Stellplédtze richtet sich nach Art, Lage, GréfRe und
Verwendung des Bauvorhabens. Aus den nachfolgenden Daten kann auf den Umfang des
zu erwartenden ruhenden Verkehrs geschlossen werden:

Nutzung der Bauwerke Anzahl der Stellpliitze
Einfamillenwohnhéuser 2 Steliplétze
Zwelfamllienwohnhéuser 3 Stellplétze
1 Stellplatz je Wohneinheit bis 60,0 m?
- Wohnnutzfléche
Mehrfamillenwohnh&user 1,5 Stellplétzs je Wohneinheit Gber 60,0
m? Wohnnutzflache
. - . . 1 Stellplatz fiir 80,0 m? Wohnnutzfléche
Heime fiir Schiiler oder Lehrlinge oder 8 Helmpléitze




1 Stellplatz fir 30,0 m? Verkaufs- bzw.

Ladengeschiifte bis 600,0 m? B . :

' Geschéftsflache, mindestens jedoch 1
Verkaufsfléiche Stellplatz
Einkaufszentren iiber 600,0 m? 1 Steliplatz fiir 25,0 m? Verkaufs- bzw.
Verkaufsfliiche Geschiftsflache

Biiro-, Verwaltungsgebiiude,
Ordinationen, o.4.

1 Stellplatz fiir 20,0 m? Nutzfiiche oder fiir
je 3 Beschéftigte

Industrie- und Gewerbebetriebe

1 Stellplatz fir 60,0 m? Produktions-, Bilro-
bzw. Werkstéttenfléche oder fir je 3
Beschéftigte

 Lagerhiuser bzw. -flichen

1 Stellplatz fiir 200,0 m? Nutzflache

Gaststiitten

1 Stellplatz fiir 10,0 m* Gastraumfléache
oder fiir je 4 Sitzplétze

Hotels und Pensionen

1 Stellplatz pro Fremdenzimmer. Bei
angeschlossener Gastronomie ist ein
Zuschlag von einem Stellplatz pro §
Sitzplatzen erforderlich

Versammlungsstiitten (Kultur-,
Gasthaussiile udgl.)

1 Stellplatz fiir 20,0 m? Saalnutzfliche
oder fiir je 10 Sitzplétze

Schulen (Volks-, Haupt-,
Sonderschulen)

1 Steliplatz pro Klasse zusétzlich eine
Haltespur fiir Bring- und Abholverkehr

Kindergérten und Horte

3 Stellplétze je Gruppenraum zusétzlich
eine Haltespur fiir Bring- und Abholverkehr

Sportanlagen wie FuRball-,

1 Stellplatz fiir 10,0 m? Zuseher- oder
Triblnennutzflache oder fiir je 10

Eishockeyplatze o.4. Besucherplétze; zuzliglich 10 Parkplétze
fir die Spieler
Tennisplitze 2 Stellplatze pro Platz
- 5 -
Badeanstalten 1 Stellplatz fiir 20,0 m? Steg-,

Liegewiesenfléche o.4.

(7) Ist die Bereitstellung von Abstelifidchen auf Eigengrund nicht méglich, ist der Ausgleich im
Sinne des Parkgebiihren- und Ausgleichsabgabengesetzes in der jeweils geltenden Fassung
zu finden. Garagen, Tiefgaragenplétze o. & werden bei der Stellplatzberechnung

beriicksichtigt.

(8) In Wohn- und Kurgebieten sind Abstellplétze und Garagen nur fiir Pkw und gleichwertige

Lieferwagen zuléssig.

§7

Baulinien

BEGRIFFSBESTIMMUNG

e Baulinien sind Grenzlinien auf sinem Baugrundstiick, innerhalb derer Geb&ude errichtet

werden diirfen.

« Die Verschneidungshdhe ist jene Héhe, die sich aus dem Abstand vom natiirlichen Gelénde
(Urgeléinde) bis zum Schnittpunkt mit der Oberfléche der Dachhaut, gemessen an der Flucht

der AuRenmauer ergibt.




e Fiir die Ermittlung der Absténde von Gebé&uden mit Flachdéchem, ist ebenfalls die halbe Héhe
der Attika heranzuziehen.

(1) Die Baulinie entlang von Landesstraffen ist im Baubewilligungsverfahren gesondert
festzulegen.

(2) Die Baulinien entlang &ffentlicher Straen haben sich grundsétzlich an der Bauflucht
bestehender Objekte zu orientieren. Der Mindestabstand betréigt 4,0 m (mit Ausnahme des
Absatzes 1). Dieser kann in beriicksichtigungswiirdigen Féllen auf bis zu 1,50 m reduziert
werden.

(3) Baulinien fir Garagen, die eine direkte Einbindung zu einer &ffentlichen Verkehrsfliche
aufweisen, werden mit einem Abstand von 5,0 m zur Stralengrundgrenze (oder &uRerer
Banketirand) festgelegt.

(4) Bei offener Bebauungsweise werden die Baulinien zu benachbarten Grundstiicken fir alle
Gebdude mit Ausnahme des Absatzes 6

fraufenseitig: mit einem Abstand im AusmaR der halben Verschneidungshéhe,
Jedoch mindestens 3,0 m und

giebelseitig: bei Satteldach, Pultdach usw. mit der halben Firsththe, jedoch
mindestens 3,0 m, beim

Teilwalmdach die halbe Verschneidungshéhe der Abwalmung, jedoch mindestens
3,0 m, fesigelegt. Dies gilt auch fiir die halboffene und geschlossene
Bebauungsweise mit Ausnahme der jewsiligen Grenzbebauung.

{5) Untergeordnete Vorbauten und Bauteile (z.B. Dachiibersténde, Balkone, Erker, Windféinge
und dgl.) dirfen die Baulinie um maximal 0,80 m (iberragen.

(6) Fur untergeordnete Gebéude, Nebengebdude und bauliche Anlage (z.B. Garagen, Carports,
Garten- bzw. Gewéchshéuser und dgl.), mit einer Baukérperidnge von maximal 11,0 m und
einer Verschneidungshdhe von maximal 3,2 m, welche keine Aufenthaltsridume und
Feuerstdtten aufweisen, wird die Baulinie mit 1,5 m Abstand zur Nachbargrundgrenze
festgelegt.

(7) Wenn es zur Schaffung eines sinheitlichen StraBenbildes oder Platzraumes erforderlich Ist,
kann im Baubewilligungsverfahren festgelegt werden, dass mit dem Gebéude an eine durch
den Objekibestand vorgegebene Baufluchtlinie herangeriickt werden muss.

(8) Wenn in einem vorhandenen Baubestand bereits Abstéinde verwirklicht sind, die von den
vorangefilhrten Bestimmungen abweichen, so gelten diese als Mindestabsténde. Eine
weitere Verringerung der Abstandsfléche darf nur unter den in den Kérntner Bauvorschriften
idgF. angefilhrten Kriterien erfolgen. (§ 9)

(8) Bei der Errichtung von Einfriedungen, Z&unen u. 4. entlang &ffentlicher Wege sind
Einfahrtstore um mindestens 5,00 m von der StraBengrundgrenze zuriickzuversetzen oder
so auszubilden, dass davor ein Pkw behinderungsfrei abgestellt werden kann bzw. ist der
Abstand unter Beachtung der einschiéigigen Bestimmungen des Kémtner StraRengesetzes
. d. g. F. festzulegen.



in Ausnahmefillen kann bei Errichtung von elektrischen/ferngesteuerten Einfahrtstoren von
einem Zuriickversetzen abgesehen werden bzw. kann der Abstand zum verringert werden,
wenn es die Gegebenheiten der dffentlichen Straflen bzw. Wege zulassen (zB wenig
befahrene StraRen und Wege, (ibersichtliche Stelien)

§8
Dachform und Firstrlchtung

(1)

(2)
(3)

(4)

Die Dachform von Gebéduden ist der dominierenden ,Dachlandschaft’ der bestehenden
umliegenden Bebauung (,Gebietscharakier’) anzupassen, bzw. an bestimmte
Proportionsverhéitnisse gebunden. Andere Dachformen und Dachneigungen sind zuldssig,
wenn hierdurch keine Beeintréchtigung des Ortsbildes erfolgt und wenn es die ortlichen
Gegebenheiten, Insbesondere der dominierende Baucharakter der umliegenden
Siedlungsregion zulassen.

Die Hauptfirstrichtung von Gebéuden ist parallel mit der Léngsseite des Objektes festgelegt.

Die Gesamtléinge der Gaupen, Dacherker und dergleichen darf nur max. 60 % der jewsiligen
Traufenlénge betragen. Die Ermrichtung von langeren Gaupen Ist zuléissig, wenn Interessen
der Erhaltung des Landschaftsschutzbildes oder des Schutzes des Ortsbildes nicht verletzt
werden. (Gutachten der Ortsbildpflegekommission)

Die Farbe der Dacheindeckung darf den Interessen des Schutzes des Orts- bzw.
Landschaftsbildes nicht entgegenstehen und ist der umliegenden Bebauung anzupassen.

§9
Inkrafttreten

(1)

(2)

Diese Verordnung tritt nach Ablauf des Tages der Verlautbarung des
Genehmigungsbescheides der Bezirkshauptmannschaft Valkermarkt im Amtsblait des
Landes Kérnten in Kraft.

Mit Wirksamkeitsbeginn dieser Verordnung tritt der textliche Bebauungsplan vom

13.07.2009, Zahl 031-3/01-2009 auBer Kratft.

Hermann SRIENZ




Kundmachungsvermerk:

Die letztglitige Fassung des textlichen Bebauungsplanes wurde mit Bescheid der
Bezirkshauptmannschaft Vélkermarkt vom 11.01.2018, Zahl: VK3-BAU-291/2017 (004/2017)
genehmigt. Die Kundmachung in der Kérntner Landeszeitung erfolgte am 01.03.2018.

ERLAUTERUNGEN

zum textlichen Bebauungsplan der Marktgemeinde Felstritz ob Blelburg
Verordnung des Gemeinderates vom 24.10.2017, Zahl: 031-4-3-01/2017

l
Allgemeine Zlelvorstellungen

Die Grundlage zur Schaffung dieser Verordnung bildete die Uberlegung, dass bei Bauten bereits
im Planungsstadium darauf Riicksicht zu nehmen ist, dass davon die Gemeinschaft, sprich
Bevilkerung aligemein, betroffen wird. Dies nicht nur in nachbarschaftiicher Beziehung, sondem
auch in Fragen der Kultur, Gesellschaft- und Finanzpolitk. Hier sei erwéhnt, dass die
Marktgemeinde Feistritz ob Bleiburg eine vom Gepréige her léndliche Gemeinde ist. Dieser
Umstand schlégt sich in der Baustruktur nieder. Daher muss seitens der Marktgemeinde Feistritz
ob Bleiburg besonders darauf Riicksicht genommen werden, dass natlirliche Ressourcen nicht
Uberstrapaziert werden und dem Gemeindewohl Achtung geschenkt wird.

Unter diesen Oberbegriff féllt die Tatsache, dass eine optimale Nutzung von Bauland anzustreben
ist und gleichzeitig auf Fragen der Nachbarschaft und des Zusammenlebens Bedacht zu nehmen
ist. Auch missen, da Bauten meist sine Generation (iberdauern, auch zukiinftige Entwicklungen in
die Uberlegung eingebunden werden. Hiersin fillt neben der Raumordnung insbesondere die
Gestaltungsfrage. Trotz erstrebenswerter Formvielfalt ist ein homogenes Erscheinungs- bzw.
Orisbild zu erreichen, das einem falsch verstandenen léndlichen Traditionalismus mit seinen
durchaus als kitschig zu bezeichnenden Elementen keinen Raum bietet. Darauf ist nicht nur im
Ortsbereich, sondern auch besonders in der freien Landschaft Riicksicht zu nehmen, da auch
diese fir den Eindruck einer Gemeinde prégend ist. Diese Uberlegungen sollen als
Zielvorstellungen In den einzelnen Bestimmungen des Bebauungsplanes ihren Niederschlag
finden und Verordnungscharakter erhalten.

Il.
Begriindung fiir die aufgestelite Norm

Das vom Bebauungsplan erfasste Gebiet ist im Fléchenwidmungsplan als Bauland in sémtlichen
Variationen festgelegt; die Art der Bebauung ist widmungsspezifisch. Die eingangs festgehaltenen
Zielvorstellungen werden durch die geschaffene Norm in diesem Rahmen verwirklicht, wobei der
MindestgréRe der Baugrundstiicke, die bauliche Ausnutzung, die Bebauungsweise, die
Geschosszahl, und das Ausma® der Verkehrsflachen zwingend festgelegt sind.

Im Rahmen von Teilbebauungsplénen ist des Weiteren auf den Verlauf der Verkehrsfléiche und die
Baufluchtlinien regeind einzugehen. Baugrundstiicksmindestgréfen sind ausgewogen und
entsprechen heutigen Mindestanforderungen. Sie sind aufgrund der festgelegten Norm nicht mehr
teilbar - ausgenommen einer in beschrédnktem AusmaR vergroRernden Korrektur der
Verkehrsflachen. Die Ausnutzungsziffer bewirkt ein ausreichendes MaR von Licht, Luft und Sonne
im Siedlungsgebiet und wirkt engen Réumen entgegen. Generell wird jedoch durch die mdgliche
halboffene und geschlossene Bebauungsweise eine verdichtete Bebauung angestrebt. Die
halboffene und geschlossene Bebauungsweise soll das Sparen von Bauland erméglichen.



Gleichzeitige Bebauungen sind anzustreben, damit das Ortsbild keine
Besintrachtigungen erfdhrt und somit Konfliktsituationen vermieden werden. Bei klelneren
Nebengebéuden treten diese Probleme in den Hintergrund. Die teilweise gegebene Hanglage war
bel der Regelung der Geb&udehdhen ebenso zu beachten, wie diejenige der Dachgeschoss-
Ausbauten. Die Baulandschaft wird aufgrund der festgelegten Geschossanzahl keine stérenden
Erhéhungen oder Vertiefungen erfahren. Die Verkehrsflachen wurden so breit festgelegt, um einen
reibungsiosen Begegnungsverkehr zu ermdglichen und ausreichend Raum fiir den Einbau der
notwendigen Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur bereitzustellen. Einzelne Besonderheiten bzw. Reduzierungen sollen
in bestimmten Féllen jedoch mdglich sein. Sinngem&R das gleiche gilt fir Abstellfidchen.

SchiieBlich sei festzuhalten, dass gerade bzw. trotz der Einschréinkungen hinsichtiich der
Gestaltung grdRtméglicher Freiraum bestehen bleiben soll. Es wird jedoch gleichzeitig darauf
aufmerksam gemacht, dass die Fommensprache Proportionsregeln, d.h. MaBverhéltnissen
unterfiegt, die auch objektiv messbar sind. Somit soll besonders der architektonischen Gestaltung
vermehrtes Augenmerk geschenkt werden, um so Orisbildfragen gerecht zu werden. Die
Architektur ist es, die in ihrer von Proportionsregeln abhéngigen Formensprache iiber die
Einfiigung oder Nicht-Einfligung in ein Ortsbild entscheidet. Daher ist formale Gestaltung nicht nur
subjektive Auffassung, sondem u. a. eine vom Fachmann messbare GroRe. Ein Bauwerk steht
auch nicht als Solitér da, sondern formt in entscheidender Weise seine Umgebung fiir Jahrzehnte
und mehr mit.

Umgebung ist nun wiederum Orts- und auch Landschaftsbild, innerhalb dessen auch Details
sinzelner Objekte fiir sich und andere stérend sein kdnnen.

M.
Allgemeine Feststellungen zum vorllegenden Bebauungsplan

Zu 1: Wirkungsbereich

Die Verordnung ist fiir alle als Bauland gewidmeten Fléchen, welche im Flichenwidmungsplan als
solche gewidmet sind oder in Zukunft noch gewidmet werden, wirksam. Sie bezieht sich also nicht
auf Fléchen, die als Griinland mit verschiedenen spezifischen Nutzungen gewidmet sind.

Neben dem schriftlichen Bebauungsplan sind auch Teilbebauungsplane anzustreben, da durch
diese im Einzelfalle besser auf Gegebenheiten Riicksicht genommen werden kann und so auch
eine optimale Nutzung von Bauland, im Zusammenspiel mit zukunftsorientierter zielstrebiger
Raumordnung erreicht werden kann.

Zu _2: MindestgroBe der Baugrundstiicke

Die Festsetzung der MindestgréRe von Baugrundstiicken erscheint insbesondere im Interesse
einer den bestehenden Bedirfnissen entsprechenden Wohnbebauung erforderlich; das AusmaR
entspricht sowohl den bisher festgestsliten Gegebenheiten, als auch dem (iblichen
Landesdurchschnitt.

Fir die MindestgroRe von Baugrundstiicken sind in der Verordnung unterste Grenzwerte
angegeben, die nicht mehr unterschritten werden dtirfen.

Die MindestgréRe ist nur teilbar, wenn geringe Teilfiéchen bis zu 10 % fiir eine verkehrsgerechte
ErschlieBung benbtigt wurden oder werden.

Bei Parzellierungen groRerer, zusammenhéngender Fléachen soll die GréRRe der Baugrundstiicke in
einem eigenen Teilbebauungsplan festgelegt werden.



Zu 3: Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

Die bauliche Ausnutzung eines Grundstiickes wird durch die Geschossflichenzahl (GFZ)
bestimmt. Diese bestimmt, abhéngig von der Widmung und Bebauungsweise des jeweiligen
Grundstiickes, das mdgliche Verhéitnis der Summe der Geschossflichen (Bruttogeschossflache)
aller Geschosse zur Grundstlicksgrie (Nettobauland).

Die Bruttogeschossfliche (= Bruttogrundfiiche It ONORM B1800) ist die Summe der
Geschossfidchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Bei Dachgeschossausbauten zéihlen nur jene Flachen des Raumes zur Bruttogeschossfiiche,
Uber denen der ausgebaute Raum eine Héhe von mehr als 200 cm aufweist. Wann ein
Kellergeschoss in die bauliche Ausnutzung einzubeziehen ist, siehe Abs. 5.

Eine Uberziehung der einzeln festgelegten Nutzungsfaktoren ist nicht méglich.

Eine Ausnahme von der Uberziehung der festgelegten baulichen Ausnutzung kann nur bei
Umbauten und Verbesserungen an Geb&uden ohne VergrdfRerung des Ausnutzungsfaktors dann
erfolgen, wenn zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Verordnung die bauliche Ausnutzung
bereits Uberschritten ist.

Zu 4: Bebauungswelse

Generell wird der offenen Bebauungsweise der Vorzug gegeben, sodass die Bebauung optimal auf
die ortlichen Gegebenheiten abgestimmt werden kann.

Offene Bebauungsweise: wenn Gebéude innerhalb der Baulinien errichtst werden.

Halboffene Bebauungsweise: wenn Gebéude an einer Seite der Grundgrenze gemeinsam errichtet
werden.

Geschlossene Bebauungsweise: wenn Gebdude an zwei oder mehreren Seiten an der
Grundstiicksgrenze errichtet werden.

Zu 5 : Geschosszahl

Auf Flachen des Baulandes wird die Anzahl der Geschosse laut Absatz 1 und 2 bestimmt, wobei
insbesondere auf den dominierenden Baucharakter der umliegenden Siedlungsregionen sowie der
Anrainerbebauung Bedacht zu nehmen ist.

Im Falle, dass die Errichtung von Siedlungshéusemn oder &hnlichen Gebiduden mit mehr als der
festgelegten Geschosszahl beabsichtigt ist, so soll durch die in der Verordnung aufgenommene
Grundsatzbestimmungen iiber die Anzahl der Geschosse laut Absatz 1 und 2 erwirkt werden, dass
fir diese Bauvorhaben Teilbebauungspléne erstelit werden. Durch diese Vorgangsweise soll eine
effektvollere Bebauung und Gestaltung des Baulandes erreicht werden. Von einer Hanglage im
Sinne dieser Verordnung kann gesprochen werden, wenn bei Projektion des Schnittes eines
Gebéudes mit dem natlifichen Gelénde in der Verbindungslinie der Punkte EG bergseitig und KG
talseitig ein Hohenunterschied von mindestens 150 cm auftritt. Als EG-Punkt wird der Schnittpunkt
des AuRenmauerwerkes mit der Oberkante Rohdecke Fuftboden festgelegt.

Zu 6: AusmaR der Verkehrsfliichen

Die Festlegung der Breite der AufschlieBungsstrafle ist im Interesse der Sicherheit, Leichtigkeit
und Fllssigkeit des Verkehrs erforderlich.

AufschiieBungsstrafien sind Straen, die der ErschlieBung neu gebildetem Bauland bzw.
neugebildeten Parzellen (Teillung des Baulandes) dienen und eine Verbindung mit einer
offentlichen Strae haben. Die angegebenen Breiten sind Mindestbreiten. Bei Festlegung der
Breite von AufschliefungsstraRe ist nicht von der Breite der unmittelbar aufzuschlieRenden
Baugrundstiicke auszugehen, sondern es ist vielmehr zu priifen, ob aufgrund der &rtlichen



Gegebenheiten spéter weiter Baugrundstiicke entstehen kénnen. So sind z.B. auch angrenzends,
noch nicht erschliossene und noch nicht bebaute Bauland-Fléchen in die Uberlegung und in die
ErschlieBung einzubeziehen.

Bel Erstellung von Teilbebauungsplénen kann von den hier geforderten Breiten abgegangen
werden, da auf eine spezielle Situation reagiert werden soll.

Die Bestimmung des Abs. 2 dient der Festlegung der Breite bei noch nicht geteiiten Grundstiicken.
Die Anordnung von Umkehrplétzen am Ende von Sackgassen ist unerlasslich.

Die Bereitstellung von Parkplétzen fiir einzelne Wohneinheiten stellt ein dringendes Bedfirfnis dar.
Die in der Verordnung angegebenen Werte sind als Minimum anzusehen. In besonders

gelagerten Féllen diirfte es durchaus notwendig sein, eine grbRere Anzahl von Parkplétzen
vorzuschreiben. Da die in der Verordnung geforderte Anzahl von Parkplétzen pro futur gilt, kommt
sie nur bei der Errichtung von Neu- und Umbauten sowie der Anderung des Verwendungszweckes
zum Tragen.

Darstellungen zu Deflnitionen (neue Skizzen)

Bruttogeschoffliche %6 ngﬁ — %

Knlestockhohe

= o eenan. o



Einbezlehung des Dachraumes In die
Anzahl der GeschoRe

Einbeziehung des KellergeschoRes In dle

Anzahl der GeschoBe
% T 12
B_ ! "
E"*———__.__qhﬁ — = | e ety
- -

EINGESEROSSIG;



I¥ESSEsCERERIC

BIS WG 1.20m

|’R
F




