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Il. Erlauterungen

zur Verordnung des Gemeinderates der Marktgemeinde Feistritz ob Bleiburg
mit welcher der Teilbebauungsplan ,lJernej-Griinde - St. Michael” vom 28.06.2010,
Zahl: 031/4/3-11-2010, neu gefasst wird.

Zum 1. Abschnitt - Allgemeines

Generelles zur Neufassung

Der bestehende Teilebauungsplan wurde Aufgrund der Bestimmungen des Karntner
Gemeindeplanungsgesetzes 1995, K-GplG 1995, dass vor Freigabe eines AufschlieRungsgebietes mit
einer zusammenhingenden Gesamtfliche von mehr als 10.000m? einen Teilbebauungsplan zu

erlassen ist, erstellt.

Mit der Neufassung sollen die Verordnung und die zeichnerische Darstellung, die integrierender
Bestandteil der Verordnung ist, im Wesentlichen in zwei Punkten abgedndert werden. Die festgelegte
zeitliche Abfolge wird nicht mehr verordnet und im nordwestlichen Bereich des Planungsgebietes wird
die Konfiguration der Grundstiicke abgeandert bzw. das nordwestlichste Baufester aufgehoben. Die
Verordnung wird auch dahingehend gedndert, dass mit der Streichung des Verweises auf die
Bestimmungen des allgemeinen Bebauungsplanes (§1 Abs. 3) jene Bebauungsbedingungen, die fir
dieses Bebaugebiet relevant sind, in die Verordnung aufgenommen werden. Dies erfolgt unter
Bericksichtigung der Bestimmung im Karntner Raumordnungsgesetz 2021 idgF §48 Abs. 8 erster Satz

»,In den Teilbebauungsplan sind die im generellen Bebauungsplan festgelegten

Bebauungsbedingungen aufzunehmen. {...)"

Die wesentliche Anderung betrifft demnach die Aufhebung der zeitlichen Abfolge der Bebauung die
zur verbesserten Mobilisierung der Baugrundstiicke beitragen soll, da eine groRe Nachfrage besteht
und die Flache ein Uberschaubares AusmaR hat. Darliber hinaus bindet das Planungsgebiet an drei
Seiten an gewidmete und weitgehend bebaute Flachen an. In der Grundstruktur erfolgt die Bebauung
beidseitig des bereits vorhandenen AufschlieBungsweges und wird auch durch die Anderung der

Baufenster beibehalten bzw. verstarkt, indem im Nordwesten kein Baufenster mehr festgelegt wird.
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Alle anderen Bebauungsbedingungen bleiben in ihrer Festlegung anndhrend gleich, wodurch auch die
grundsatzliche Zielsetzung des Bebauungsplanes aufrecht bleibt. Ferner hat diese Anderungen keine
nachhaltigen Auswirkungen auf das Ortsbild, da keine héhere und dichtere Bebauung ermoglicht wird

und ein hoher Griinflachenteil nachzuweisen ist.

Somit wird mit der gegenstandlichen Verordnung eine Rechtsnorm geschaffen, die die administrative,
rechtliche und fachliche Umsetzung der kinftigen Bebauung gewahrleistet. Die fachliche
Hauptzielsetzung stellt die Schaffung einer geordneten Bebauung dar, die auf die umgebende
Bebauungsstruktur maRgeblich Bezug nimmt. Demnach soll mit diesem Planwerk fiir den
vorgesehenen Siedlungsbereich ein homogenes Erscheinungs- und Ortsbild unter Berlicksichtigung der

bestehenden Bebauung erreicht werden.

Zielsetzungen des vorliegenden Teilbebauungsplanes

» Geordnete bauliche Entwicklung dieser Flache fiirs Wohnen
» Geordnete und zweckmaRige Erschliefung der gegenstandlichen Flache

» Durchsetzung von Bebauungsbedingungen fiir eine Einfamilienhausbebauung zur Schaffung

eines harmonischen Wohngebietes unter Berlicksichtigung der Umgebungssituation

Offentliches Interesse

Seitens der Gemeinde wird die Bereitstellung von zweckmaligen Baugrundstiicken fiir heimische
Familien und Familien die zuziehen wollen befiirwortet. Das Projektgebiet liegt im
Siedlungsschwerpunkt der Marktgemeinde in St. Michael ob Bleiburg, sodass alle relevanten
Versorgungs- und Dienstleistungsunternehmen sowie Schule und Kindergarten in der Ndhe situiert

sind.
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Lage im Raum

Die gegenstandliche Flache befindet sich im nordlichen Randbereich von St. Michael und ist im
Flachenwidmungsplan als Bauland - Wohngebiet ausgewiesen. Weiters wurde mit dem Bescheid der
Karntner Landesregierung vom 20.10.1999, Zahl: Ro-23/7/1999 die Flache als AufschlieBungsgebiet

festgelegt und im Rahmen der Revision des Flachenwidmungsplanes 2012 neuerlich verordnet.

In der Natur handelt es sich um eine ebene Wiesenflache, die im Siiden und Osten an gewidmetes und
bebautes Bauland angrenzt. Im Norden wird die Flache vom Parkplatz der Eisenbahnhaltestelle und
einer Wohnbebauung begrenzt. Dieser Bereich weist im Ort St. Michael eine hohe Lagegunst fiir eine

Wohnbebauung auf.

Abbildung 1: Luftbild, Quelle: KAGIS
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Bebauungsstruktur

Die siidlich, nordlich und 6stlich anschlieRenden Siedlungsgebiete weisen eine ein- bis zweigeschoRige

Einfamilienhausbebauung mit vorwiegend Sattel- und Walmdachern auf.

Die Analyse der Grundlagenforschung zum gegenstdndlichen Teilbebauungsplan hat ergeben, dass
unter Berlcksichtigung der rdaumlichen Lage und der anbindenden Bebauungsstruktur im
Planungsgebiet entsprechend der festgelegten Bebauungsbedingungen Einfamilienhduser in offener
Bebauungsweise errichtet werden sollen. Das heilt, das Gebiet soll bestméglich in den umgebenden

Bestand eingegliedert werden.

Demnach entsprechen die spezifischen Festlegungen den konkreten ortlichen Gegebenheiten, den
Zielsetzungen nach Errichtung einer ortsangepassten und harmonischen Siedlungserweiterung mit
besonderer Berlicksichtigung einer einheitlichen Ho6henentwicklung, der Sicherstellung einer
Eingliederung der Siedlungserweiterung in den bestehenden Siedlungsverband, eine angepasste
bauliche Verdichtung und effiziente VerkehrserschlieBung und eine gute Nutzbarkeit der
Baugrundstiicke. Demnach weichen die Bebauungsbedingungen in Teilbereichen vom textlichen

Bebauungsplan der Gemeinde ab.

Ortliches Entwicklungskonzept

pri Mejnica

St. Michael

A
% ob Bleiburg

- ST 4
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Abbildung 2: Ausschnitt OEK, Quelle: KAGIS
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Im 6rtlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde befindet sich die Flache innerhalb der festgelegten
Siedlungsgrenzen. Das Siedlungsleitbild sieht fiir das angesprochene Areal grundsatzlich eine

geordnete Siedlungsentwicklung auf Basis von Bebauungsplanen und Bebauungskonzepten vor.

Flachenwidmung

Im Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Feistritz ob Bleiburg ist die Flache als Bauland -
Wohngebiet ausgewiesen. Weiters wurde mit dem Bescheid der Kdrntner Landesregierung vom
20.10.1999, Zahl: Ro-23/7/1999 die Flache als AufschlieRungsgebiet festgelegt und im Rahmen der
Revision des Flachenwidmungsplanes 2012 neuerlich verordnet. Mittlerweile ist fiir drei Grundstiicke

eine Aufhebung des Aufschliefungsgebietes erfolgt.

Abbildung 3: Ausschnitt FWP, Quelle: KAGIS

ErschlieBung und technische Infrastruktur

Die infrastrukturellen ErschlieBungs- bzw. Versorgungsvoraussetzungen sind im Bestand bereits

vorhanden.
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Zum 2. Abschnitt - Bebauungsbedingungen

Zu § 2: MindestgroRe der Baugrundstiicke
Die Mindestgrofie der Baugrundstiicke wird fiir erforderliche Grundstiicksteilungen angegeben. In der
Verordnung ist ein unterer Grenzwert angegeben, der nur aufgrund der Ausnahmebestimmungen im

Abs. 2 unterschritten werden darf.

Zu § 3: Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

Die Festlegung der baulichen Ausnutzung der Baugrundstiicke ist im Interesse der sozialen, kulturellen
und wirtschaftlichen Bediirfnisse der Bewohner erforderlich.

Die Festlegungen beschreiben die Berechnung der GFZ und sind den Bestimmungen des allgemeinen

Bebauungsplanes der Gemeinde angepasst.

Zu § 4: Bebauungsweise
Eine offene Bebauung ist gegeben, wenn Gebadude innerhalb der Baulinien errichtet werden.
Eine halboffene Bebauung ist gegeben, wenn Gebdude an einer Seite der Grundstlicksgrenze

gemeinsam errichtet werden und ist ausschliefRlich fiir Nebengebaude udgl. zulassig.

Zu § 5: Anzahl der GeschoRe und Bauhéhe

Die Gebaudehohe wird nicht nur tber die GeschoRanzahl geregelt, sondern auch lber die maximale
Firsthohe. Mit der Festlegung der maximalen Firsthohe zusatzlich zur GeschofRRanzahl (geregelte
Hohenentwicklung), wird auf das Ortsbild entsprechend Riicksicht genommen (keine Stérung der

Sichtbeziehungen).

Firsthohe bezeichnet die ab Fertigniveau FOK ErdgeschoB bis zur Oberkante des Firstes (Oberkante

Firststein, Firstziegel) gemessenen Hohe.

Mit der Limitierung der GeschoRRanzahl (2 VollgeschoRe) sollte in Verbindung mit den Bestimmungen
der Dachform und Dachneigung, der GeschoBhohe sowie der Hohe der ErdgeschoRfulloberkante eine
weitgehend einheitliche und vor allem eine maximale Hohenentwicklung erreicht werden. Die
Bestimmungen sind der umgebenden Bebauung bzw. dem gegenwartigen Baucharakter dieses

Siedlungsbereiches angepasst.
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Zu § 6: Verlauf und AusmaR der Verkehrsflachen
Die Festlegung der Breite der AufschlieBungsstrafle ist im Interesse der Sicherheit sowie der
Leichtigkeit und Flissigkeit des Verkehrs erforderlich. Die Bereitstellung von Parkplatzen stellt ein

dringendes Bedirfnis dar. Der in der Verordnung angegebene Wert ist dabei als Minimum anzusehen.

Die Mindestbreiten von ErschlielungsstraRen umfassen auch die erforderlichen Nebenanlagen; damit

sind Bankette, Entwdsserungsmulden, Sickerstreifen und dgl. gemeint.

Zu § 7: Baulinien
Mit der Festlegung der Baulinien wird ein entsprechender Mindestabstand zur Strafle und zu den

Nachbargrundstiicken in Abhangigkeit von der Bebauungsweise festgelegt.

Die Verschneidungshohe ist jene Hohe, die sich aus dem Abstand vom verglichenen natirlichen
Gelande bis zum Schnittpunkt mit der Oberflaiche der Dachhaut, gemessen an der Flucht der

AulRenmauer, ergibt.

Das natdirliche verglichene Geldnde ist das Urgeldande, das seit mindestens 3 Jahren unverandert ist

und rechtsglltig besteht.

Zu § 8: Griinanlagen

Die Festlegung eines Mindestausmales an Griinflaichen auf jedem Baugrundstiick stellt ein dringendes
Bediirfnis dar. Die Griinflichen innerhalb des Baugebietes gewahrleisten Freirdume und
Sichtbeziehungen und auch die Wohnqualitat in diesem Bereich ist darin begriindet. DemgemaR
wurden Festlegungen zu Griinanlagen und Gelandegestaltung im Teilbebauungsplan aufgenommen.

Folglich wird ein Grunflachenanteil von mindestens 30% festgelegt.

Zu § 9: Firstrichtung
Die Firstrichtung ist in der Planzeichnung durch einen Doppelpfeil gekennzeichnet. Damit wird die
Ausrichtung des Hauptdaches vorgeschrieben. Neben- oder Querdacher sind davon jedoch nicht

betroffen.

Ebenso dirfen alle untergeordneten Dachflachen, wie z. B. Gaupen davon abweichen.
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Zu §10: Dachform / Dachneigung / Fassadengestaltung
Die Dachform und Dachneigung sind pragende Bestandteile eines Bauwerkes, sie sind bestimmend fiir
die Wirkung des Gebadudes fir sich und in Kombination mit den umgebenden Gebauden

mitentscheidend fur das Ortsbild.

Hauptziel der Festlegungen im §10 ist die Schaffung eines homogenen Erscheinungs- und Ortsbildes.

Zu § 11: SchutzmaBnahmen gegen eine Gefdhrdung durch Oberflachenwasser

In der Stellungnahme der Abt. 12 Wasserwirtschaft beim Amt der Karntner Landesregierung vom
24.04.2023, ZI. 12-KL-ASV-8944/2023-9 wird mittels der ,Hinweiskarte Oberflichenabfluss” darauf
hingewiesen, dass im Bereich der ggst. Grundstiicke eine Giberwiegend maRige und zum Teil auch hohe
Gefahrdung durch Oberflichenwasser zu erwarten ist. Des Weiteren ist in der Stellungnahme
angefiihrt, dass die maRige Gefahrdung durch Oberflaichenwasser behebbar ist. Folglich wird in der
Verordnung darauf verwiesen, dass im Bauverfahren sicherzustellen ist, dass entsprechende
SchutzmaBnahmen gegen die Gefdahrdung durch Niederschlagswasser und als Vorsorge vor
Uberflutungen beriicksichtigt werden. In dem Zusammenhang sind die OIB-Richtlinien 3 zu beachten,

gegebenenfalls ist ein Gesamt-Oberflachenwasserentsorgungskonzept zu erstellen.

Zum 3. Abschnitt - Schlussbestimmungen

Zu § 12: Inkrafttreten

In den Schlussbestimmungen wird das Inkrafttreten der gegensténdlichen Verordnung erlautert.

lll. Zeichnerische Darstellungen

» Plan1 - Teilbebauungsplan (M 1:1.000)
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