Gemeinde Maria Worth Teilbebauungsplan ,Maria Woérth — Erlenweg - 2024

ENTWURF - VERORDNUNG

des Gemeinderates der Gemeinde Maria Worth
vom XX
Zahl: xx

mit der der Teilbebauungsplan

»Maria Worth — Erlenweg - 2024

fur die Grundstuicke 770/4 und 770/5, KG Reifnitz (72158), erlassen wird.

Gemal} den Bestimmungen der 88 48 und 51 des Karntner Raumordnungsgesetzes
(K-ROG 2012), LGBI.Nr. 59/2021, wird verordnet

1. Abschnitt (Allgemeines)

81
Geltungsbereich und Inhalt

1. Diese Verordnung gilt far die in der planlichen Darstellung
Bebauungsbedingungen (Plan 01 Teilbebauungsplan) als Planungs-
/Verordnungsraum gekennzeichneten Flachen (770/4 und 770/5, KG Reifnitz
72158).

2. Die Verordnung besteht aus dem Verordnungstext und der planlichen Darstellung
Bebauungsbedingungen (Plan 01 Teilbebauungsplan)
Die Erlauterungen sind nicht Bestandteil von normativen Festlegungen und
dienen insbesondere der Begrindung der Verordnungsfestlegungen sowie der
Grundlagenforschung und der Darstellung bzw. Beschreibung von funktionalen
Verflechtungen des gegenstandlichen Verordnungsbereiches mit dem
bestehenden Siedlungsverband.
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2. Abschnitt (Bebauungsbedingungen)

82
GroRRe Baugrundstiick, Begrenzung Baugrundstiick

Die Grundstiicke 770/4 und 770/5, KG Reifnitz, bilden jeweils ein Baugrundstiick mit
6.710 m2 bzw. 6.032 m2,

83
Bauliche Ausnutzung Baugrundstick

1. Die bauliche Ausnutzung des Baugrundstickes wird Uber die
Geschol3flachenzahl (GFZ = Verhaltnis der Bruttogesamtgeschol3flache zur
Flache des Baugrundstiickes) angegeben und wird flr die Bebauungszone |
(6.032 m?) mit maximal 0,50 und fir die Bebauungszone Il (6.710 m2) mit
maximal 0,31 festgelegt.

2. Die Bruttogeschol3flache ist die Summe der Flachen je Geschol3. Die Berechnung
der Flachen je Geschol3 erfolgt nach den &uferen Begrenzungen der
Umfassungswande sowie mit Einbeziehung der Grundflachen von Loggien,
Laubengangen und ahnlicher zumindest flinfseitig umschlossener Gebaude bzw.
Gebaudeteile. Lamellenkonstruktionen udgl. gelten als geschlossen, wenn der
licht- und luftdurchlassige Anteil (inkl. Bristung udgl.) weniger als 50,00 %
betragt.

3. Jener Tell eines Dachgeschol3es, welcher bei einer Breite von mindestens 3,00 m
eine Raumhohe (Rohbaumald) von mindestens 2,00 m aufweist, ist unabhangig
der Nutzung und wunabhdngig von technischen und konstruktiven
Voraussetzungen fur Wohnungen in die Berechnung der baulichen Ausnutzung
einzubeziehen. In der Bebauungszone | sind die Bauzonen Al bis A3 und B1 bis
B3, deren Dachkonstruktion gemafl? 8 8 Abs. 1 lit. ¢ nicht geschlossen werden
darf, nicht in die Berechnung der GFZ einzubeziehen.

4. Als Dachgeschol3 gilt jenes Geschol3, welches innerhalb des Dachraumes und
oberhalb der in Plan 01 Teilbebauungsplan festgelegten obersten Gescholidecke
liegt.

5. Die Grundflachen von KellergeschoRen sind nicht in die Berechnung der GFZ
einzubeziehen. Als Kellergeschol3e gelten Geschol3e, deren GescholRoberkante
(RohfuRboden des dartber liegenden GescholRes) maximal 1,00 Meter Gber dem
projektierten Gelande hervorragen. Bei Gebauden, die aus mehreren
Gebaudeteileinheiten  bestehen, hat eine separate Betrachtung der
Gebaudeteileinheiten zu erfolgen. Tiefgaragen sind in die Berechnung der GFZ
nicht einzubeziehen.
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84
Bebauungsweise

1. Die Bebauung hat in offener Bebauungsweise zu erfolgen.

2. Eine offene Bebauungsweise ist gegeben, wenn Gebaude allseits freistehend
unter Einhaltung eines Abstandes zur Baugrundsticksgrenze errichtet werden
(kein Anbauen an die Baugrundstiicksgrenze).

85
GeschoRRanzahl, Bauhthe

1. Die maximal zuldssige GeschofRanzahl wird fur die Bebauungszone | wie folgt
festgelegt:
a) Fur die Bauzonen Al und B1 mit 2,0 Geschol3en.
b) Fur die Ubrigen Bauzonen mit 3,0 Geschol3en.

2. Fur die Bebauungszone | werden in Plan 01 Teilbebauungsplan gemafi
unterschiedlichen Bauzonen die maximal zulassige Hohe der
Erdgeschol3fulRbodenoberkante (FOK fertiger Ful3boden), die maximale Hohe der
obersten GescholRdecke und maximal zulassige Hohe des Dachfirstes in Meter
Seehothe Uber Adria festgelegt. Abweichungen von +/- 20 cm sind zulassig. Die
Attika bzw. Absturzsicherungen udgl. durfen die Ho6he der obersten
Geschol3decke um maximal 1,10 m tberragen.

3. Fur die Bebauungszone 1l werden eine maximal zulassige HOhe der
Erdgeschol3fuRbodenoberkante von 491,00 m Seehohe lber Adria, maximal 2,0
Geschol3e und eine maximal zulassige Bauh6he von 9,00 m festgelegt.

4. Auf die GeschoRRanzahl sind wie folgt voll anzurechnen:

a) Gescholle, die entweder zur Ganze Uber dem projektierten Gelande liegen
oder deren Deckenoberkante (RohfuBboden des dartberliegenden
GescholRes) an zumindest einem Punkt mehr als 1,00 Meter Uber dem
projektierten Gelande herausragt.

b) Dachgeschol3e, welche bei einer Breite von mindestens 3,00 m eine
Raumhdhe (Rohbaumaf) von mindestens 2,00 m aufweisen.

5. Die Bauhohe ist die Hohe, welche sich zwischen dem Ful3punkt der AuRenmauer
(Schnittpunkt AuRenmauer mit dem projektierten Gelande) und dem Dachfirst
bzw. mit einem vergleichbaren sonstigen hdochsten Punkt eines Gebaudes (z.B.
Attika bei Flachdach) ergibt.

7. Das projektierte Gelande ist das Gelande, wie es sich nach Fertigstellung des
Bauvorhabens in der Natur darstellen wird (Planungsgeldnde). Dem
Planungsgelande steht das Bestandsgeldnde (= gewachsenes Gelande,
Urgeldnde) gegeniber. Objektbezogene Kunstbauten aus natirlichen Materialien
(wie bewehrte Erde, Steinschlichtungen u.d.), welche in Form von
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Anschittungen zur AuRenwand der Kaschierung der Bauhdhe dienen, zahlen
nicht zum projektierten Gelande.

86
Baulinien

1. Baulinien, jene Grenzlinien innerhalb welcher oberirdische Geb&ude errichtet
werden durfen, sind in der planlichen Darstellung Plan 01 Teilbebauungsplan
festgelegt. Die Festlegung der Baulinien erfolgt ohne Anbauverpflichtung.

2. Aul3erhalb der in Plan 01 Teilbebauungsplan festgelegten Baulinien sind mit
einem Mindestabstand von 3,00 m zur Grenze des Baugrundstiickes wie folgt
zulassig:

a) Nebengebaude, welche der Garten- und Freiraumnutzung udgl. dienen, mit
einer Bruttogrundflache von maximal 16,00 m2 und mit einer maximalen
Bauhohe von 3,00 m.

b) Treppen- und Aufzugsbauwerke von Tiefgaragen mit einer Bruttogrundflache
von maximal 20,00 m2 und mit einer maximalen Bauhdhe von 4,00 m.

3. Baulinien fir Tiefgaragen und fir infrastrukturelle Einrichtungen, die der Energie-
und Wasserversorgung bzw. der Abfallentsorgung dienen, sind im Bauverfahren
unter Bedachtnahme auf die ortlichen Gegebenheiten und die o6ffentlichen
Interessen Ortsbildschutz, Sicherheit und Gesundheit festzulegen.

87
Ausmal} und Verlauf der Verkehrsflachen, Parkplatze

1. Die Errichtung von internen oberirdischen Verkehrsflachen fir den flieRenden
KFzZ-Verkehr, welche im Ausmal} tber die technische Richtlinie TRVB 134 F
(Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken) hinausgehen, ist im
Verordnungsbereich nicht zuldssig. Davon ausgenommen sind Tiefgaragenein-
und -ausfahrten im erforderlichen Ausmal3.

2. Die Errichtung befestigter interner Rad- und/bzw. Gehwegverbindungen ist bis zu
einer Breite von 2,50 m zul&ssig.

3. Je Wohneinheit sind mindestens 2,0 PKW-Abstellplatze, welche im
Verordnungsbereich unterirdisch anzuordnen sind, nachzuweisen. Zudem sind
direkt angrenzend an den offentlichen Weg (Erlenweg) Gst. 1094, KG Reifnitz,
mindestens 7 Besucherparkplatze, nachzuweisen.

4. Fur Boro-, Ordinationsflachen udgl. ist, in Ergdnzung zu Abs. 3., je angefangene
30 m2 Nutzflache ein PKW-Abstellplatz entsprechend den Bestimmungen Abs. 3
Besucherparkplatze nachzuweisen.
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5. Die Errichtung von oberirdischen PKW-Abstellplatzen, welche nicht direkt an den
Erlenweg angrenzen und von diesem nicht direkt erschlossen werden, ist nicht
zulassig.

88
Vorgaben fir die aul3ere Gestaltung baulicher Vorhaben

1. Fir die Bebauungszone | wird wie folgt festgelegt:

a)

b)

d)

f)
9)

Die Baukorper der Bauzonen A3 und B3 sind gegenluber den Baukorpern der
tbrigen Bauzonen seitlich um jeweils mindestens 2,50 m zu versetzen
(AuRBenwand zu AulRenwand).

Der Rickversatz der talseitigen Aul3enwande der Bauzonen A2 und B2 zu
den talseitigen AulRenwanden der Bauzonen Al und Bl hat mindestens 4,50
m zu betragen.

Fur die Hauptgebaude sind Satteldacher mit 40 bis 45 Grad zulassig. Die
Satteldacher bzw. die Satteldachkonstruktionen dirfen nur in den Bauzonen
A4 und B4 geschlossen werden. In den restlichen Bauzonen darf die
Satteldachkonstruktion weder zur Ganze noch teilweise geschlossen werden.
Dies gilt auch fur PV-Module, Textilien, Folien udgl.

Die Satteldachkonstruktion der Bauzonen Al bis A3 und Bl bis B3 ist
lamellenartig und in Holzbauweise (natdrlicher Farbton) bzw. in
entsprechender Holzoptik herzustellen.

Oberhalb der in Pan 01 Teilbebauungsplan festgelegten obersten
GescholRdecke darf die Kniestockh6he maximal 1,60 m betragen.

Die Kniestockhohe ist die Hohe, welche sich zwischen dem Schnittpunkt der
Dachhaut mit AuRenmauer und dem gemessenen Schnittpunkt der
Rohdeckenoberkante mit der AuRenwand ergibt.

Balkone durfen die AuRenmauern um maximal 2,50 m Gberragen.

Innerhalb der in Plan 01 Teilbebauungsplan festgelegten Baulinien ist eine
interne Verschiebung der festgelegten Bauzonen um maximal 30 cm
zulassig.

2. Fur die Bebauungszone Il wird wie folgt festgelegt:

a)

b)

Dachdeckungsmaterialien sind blendarm in ortsublichen grauen bis
schwarzen Farbtonen herzustellen.
Fur die Hauptgebaude sind Satteldacher mit 40 bis 45 Grad zulassig.

3. Fur den gesamten Verordnungsbereich wird wie folgt festgelegt::

a)

b)

Thermische Sonnenkollektoren und Photovoltaikmodule sind in die
AulRenfassaden bzw. in die geschlossenen Dachflachen zu integrieren bzw.
unmittelbar parallel dazu zu montieren.

Die Firstrichntung fur Hauptgebdude ist in Plan 01 Teilbebauungsplan
festgelegt.

Die Errichtung von Gaupen und gaupendhnlichen Konstruktionen ist nicht
zulassig.
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d) Die Tiefgarage ist auf Basis einer Erdschittung von mindestens 60 cm
intensiv zu begrinen. Davon ausgenommen sind Bebauungen, Weganlagen
udgl.

e) Die detaillierten Baukorperausformungen und die Fassadengestaltungen
(inkl. Farbgebung und Materialien) haben fur die Bebauungszonen | und Il
jeweils getrennt einheitlich zu erfolgen und sind an eine Abklarung mit der
Ortsbildpflegekommission im Zuge des Bauverfahrens gebunden. In der
Bebauungszone Il haben jedenfalls dunkle Farbtone zu tGberwiegen

§9

Erhaltung und Schaffung von Griinanlagen und Vorgaben fiir die Geldndegestaltung

1.

Mindestens 50 % der Flache der Baugrundstiicke sind als unversiegelte
Grunflache herzustellen. Unterbaute Flachen gelten als Grunflachen, wenn die
Erdschittung dartber mindestens 60 cm betragt und eine entsprechende
Begriinung gegeben ist.

Bei Bepflanzung sind vorzugsweise heimische Arten zu verwenden. Die
Anpflanzung neophytischer und invasiver Arten ist nicht zulassig.

Je Wohneinheit ist am Baugrundstick mindestens ein heimischer Obstbaum
(Halb- oder Ganzstamm) zu pflanzen.

Langsparkplatze entlang des Erlenweges sind nach jeweils zwei Parkplatzen mit
einer mindestens 1,0 m breiten Griunflache zu trennen. Die Grinflachen sind
jeweils mit einem mindestens 3,00 m hohen heimischen Laubbaum, mit einem
Mindeststammumfang von 20 cm, gemessen in ein Meter Hohe, zu bepflanzen.
Fur PKW-Parkplatze in Schrag- oder Senkrechtaufstellung gilt die Regelung nach
jeweils drei Parkplatzen.

Die Bepflanzungsgebote gemaf3 Abs. 3 und 4 umfassen auch deren Erhalt.

Boschungen sind mit einer Neigung von maximal 40 Grad und mit Humus begrint
auszufuhren. Davon ausgenommen sind im technisch erforderlichen Ausmal}
Stutzmauern, Steinschlichtungen udgl. im direkten Anschluss an die Tiefgarage,
an Gebéaude sowie im Bereich des Gerinnes und des Pools. Ansonsten sind
Stutzmauern, Steinschlichtungen udgl., welche Anschittungen dienen, bis zu
einer maximalen H6he von 1,50 zulassig.

Zulassig sind Gelandeanschuittungen bis maximal zur Kote 491,00 m Uber Adria
bzw. in den Bauzonen (inkl. direkt angrenzende Bereiche) A2, A3, A4, B2, B3
und B4 im technisch erforderlichen Ausmal} zwecks Bebauung gemafR den
Bestimmungen Plan 01 Teilbebauungsplan. Davon ausgenommen sind
Anschittungen fur die Errichtung des oberirdischen Gerinnes gemafl den
Bestimmungen Abs. 8.
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Das den Verordnungsraum aktuell unterirdisch querende Gerinne ist tiberwiegend
als oberirdisches Gerinne entsprechend den fachlichen Intentionen der
Wasserwirtschaft und des Naturschutzes sowie HQ100 sicher wiederherzustellen.
Der in Plan 01 dargestellte Verlauf ist eine mogliche Variante.

810
Einfriedungen

Bauliche Einfriedungen werden mit einer maximalen Ho6he von 1,50 m (inkl.
sichtbare Sockelh6he von max. 30 cm) festgelegt, sind in licht- und
luftdurchlassiger Leichtbauweise (Luftanteil mind. 50 %) zu errichten und dirfen
nicht mit Schilfmatten, Platten, Zaunblenden, Planen udgl. verkleidet werden.

8§11
Nutzungen

Die Nutzung der obirdischen Gebaude wird fir die Wohnfunktion Hauptwohnsitz
und funktional dazugehorige Nebennutzungen festgelegt. Eine Nutzung als
Freizeitwohnsitz udgl. ist nicht zulassig.

In der Bebauungszone Il sind ausschlief3lich Doppelhéuser zulassig.
In Erganzung zur Wohnfunktion ist die Unterbringung von Biros, Ordinationen

udgl. dann zulassig, wenn 8 7 Abs. 4 entsprochen wird.

812
Koordinatenverzeichnis

Koordinatenverzeichnis (BMN M31, EPSG:31258) gemald Festlegung in Plan 01
Teilbebauungsplan.

Eckpkt. Nr. | X (Rechtswert) | Y (Hochwert) Eckpkt. Nr. | X (Rechtswert) | Y (Hochwert)
PO1 515219,43 162846,92 P43 515255,96 162807,81
P02 515225,14 162838,46 P44 515225,57 162792,06
P03 515223,52 162837,37 P45 515229,60 162786,10
P04 515227,55 162831,41 P46 515232,21 162787,86
P05 515214,62 162822,68 P47 515237,92 162779,41
P06 515208,91 162831,13 P48 515229,46 162773,70
PO7 515211,19 162832,67 P49 515226,99 162774,15
P08 515207,17 162838,64 P50 515223,94 162778,66
P09 515247,99 162846,29 P51 515221,33 162776,90
P10 515251,36 162846,00 P52 515215,63 162785,35
P11 515255,88 162839,31 P53 515259,24 162787,95
P12 515254,26 162838,22 P54 515263,27 162781,98
P13 515258,29 162832,25 P55 515264,88 162783,07
P14 515245,36 162823,52 P56 515270,59 162774,62
P15 515239,65 162831,97 P57 515260,77 162767,98
P16 515241,93 162833,51 P58 515256,71 162768,73
P17 515237,91 162839,48 P59 515254,30 162772,30
P18 515212,07 162817,70 P60 515252,02 162770,76
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P19 515217,78 162809,24
P20 515215,17 162807,48
P21 515219,20 162801,51
P22 515209,25 162794,80
P23 515203,54 162803,25
P24 515206,15 162805,02
P25 515202,61 162810,26
P26 515202,72 162811,38
P27 515240,35 162819,41
P28 515246,06 162810,96
P29 515244,44 162809,87
P30 515248,47 162803,90
P31 515235,54 162795,17
P32 515229,83 162803,63
P33 515232,11 162805,17
P34 515228,08 162811,13
P35 515268,89 162816,54
P36 515272,92 162810,57
P37 515274,54 162811,66
P38 515276,68 162808,50
P39 515278,33 162801,92
P40 515267,98 162794,93
P41 515263,95 162800,90
P42 515261,67 162799,36

3. Abschnitt (Inkrafttreten)

P61 515246,31 162779,22
P62 515307,97 162816,47
P63 515311,67 162811,00
P64 515315,81 162804,86
P65 515322,52 162794,92
P66 515331,12 162782,17
P67 515311,73 162769,08
P68 515303,13 162781,83
P69 515296,41 162791,77
P70 515292,27 162797,91
P71 515288,58 162803,38
P72 515330,78 162843,81
P73 515333,30 162840,08
P74 515337,44 162833,95
P75 515344,15 162824,00
P76 515349,85 162815,55
P77 515345,11 162807,11
P78 515332,89 162798,86
P79 515324,76 162810,91
P80 515318,04 162820,85
P81 515313,90 162826,99
P82 515310,21 162832,46
P83 515320,92 162839,69
P84 515322,58 162839,94

§13

Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Freigabe zur Abfrage im Internet
(elektronisches Amtsblatt der Gemeinde Maria Worth) in Kraft.

Der Blrgermeister:

Markus Perdacher
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ERLAUTERUNG ZUR VERORDNUNG

A) VERORDNUNGSFESTLEGUNGEN - BEBAUUNGSBEDINGUNGEN

» Die konkreten ortlichen Gegebenheiten und die intensive Bearbeitung fur den
raumlich eingeschrankten Verordnungsbereich filhren dazu, dass Festlegungen
zum Teil abweichend bzw. erganzend zum textlichen Bebauungsplan (generellen
Bebauungsplan) der Gemeinde Maria Worth aus dem Jahr 1997 getroffen

werden.

» Gesetzliche Grundlagen siehe ad B), Grundlagenforschung siehe ad D) und

planerische Zielsetzungen siehe ad E).

Ad § 1 Geltungsbereich und Inhalt

» Der Geltungsbereich umfasst 12.742 m2.  Die Flachen sind im
Flachenwidmungsplan der Gemeinde Maria Worth als Bauland Gemischtes
Baugebiet festgelegt.

ad § 2 GroRRe Baugrundstiick

» Die GroRe der Baugrundstiicke resultiert aus dem aktuellen Stand der DKM. Da
es sich gegenstandlich um ein Bautragerprojekt handelt, welches je
Baugrundstick eine unterschiedliche stadtebauliche Konzeption aufweist, ist die

gegenstandliche Festlegung zweckmafig.

ad § 3 Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

» Eine nach den zwei Bebauungszonen | und Il getrennte Berechnung der GFZ ist
aufgrund der unterschiedlichen stadtebaulichen Konzeption der Bauzonen
erforderlich.

» Der textliche Bebauungsplan 1997 der Gemeinde Maria Worth sieht fir das
Bauland Gemischtes Baugebiet keine Regelung der GFZ vor. Fur das Bauland
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Wohngebiet (nachstliegende Wohnbebauungen) ist eine maximal zuldssige GFZ
von 0,50 festgelegt.

Mit der Festlegung einer maximal zuldssigen GFZ von 0,50 fur die
Bebauungszone | (GescholRwohnbau) wird dem Bauland Wohngebiet
entsprochen. Mit der Festlegung einer maximal zuldssigen GFZ von 0,31 fiur die
Bebauungszone Il (Doppelwohnhduser) wird, mit Berlcksichtigung der
unterschiedlichen Baugrundstticksgréf3en, indirekt eine GFZ von in Summe 0,40
festgelegt. Dies entspricht der im neuen generellen Bebauungsplan angedachten
GFZ.

ad § 4 Bebauungsweise

>

Aufgrund der stadtebaulichen Konzeption mit  Tiefgarage sind
Grundsticksteilungen fir einzelne Gebaude nicht zweckméaRig. Damit verbunden

scheiden halboffene und geschlossene Bebauungsweisen technisch aus.

Die offene Bebauungsweise umfasst auch Geb&ude, welche aus
Gebéaudeteileinheiten (inkl. Versatz dieser) bestehen. Entscheidend fir die
Beurteilung der offenen Bebauungsweise ist, dass kein Anbauen an die

Grundsticksgrenze erfolgt.

Ad 8 5 GeschoRanzahl, Bauhdhe

>

>

Ad Bebauungszone 1. Die komplexen Festlegungen zur Begrenzung der
Gebaudehodhen und der Geschol3anzahlen sind zur Eingliederung der Baukorper
in das Ortsbild erforderlich und spiegeln die von der Ortsbildpflegekommission
positive Projektbeurteilung wieder.

Ad Bebauungszone 2: Mit der Limitierung der GescholRanzahl von 2,0, der max.
zuladssigen Gebaudehtéhe von 9,00 m wund der Festlegung der
Erdgeschol3ful3bodenoberkante sollte, in Verbindung mit den Bestimmungen der
Dachform und Dachneigung, eine weitgehend einheitliche maximale
Hohenentwicklung und damit ein ortsangepasster Ubergang zum bestehenden

Siedlungsgebiet geschaffen werden.
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>

Ausgehend von der Problematik, dass das projektierte Gelande zunehmend zum
Teil mit Anschittungen so ausgeformt wird, dass es nicht einer Nutzung in
Verbindung mit dem eigentlichen Bauzweck bzw. einer funktionalen Nutzung
dient, sondern offensichtlich zu dem Zweck erfolgt, die Bauhdhe zu kaschieren
um damit zusatzliche bauliche Konsumationsmoglichkeiten zu erwirken, ist eine
Einschrankung  der  Interpretationsmoglichkeiten  projektiertes  Gelande
erforderlich.

Ad 8 6 Baulinien

>

Die in Plan 01 Teilbebauungsplan restriktiv festgelegten Baulinien sollen den
Handlungsspielraum far Abanderungsmoglichkeiten der von der
Ortsbildpflegekommission abgenommenen stadtebaulichen Konzeption
minimieren und einen lediglich geringfigigen Spielraum fir Detailbearbeitungen
ermoglichen.  Zudem  soll damit auch eine Verhittelung des
Verordnungsbereiches (der Baugrundstiicke) vermieden werden und
durchgéangige und sichtbare Grinachsen sichergestellt werden.

Die in Plan 01 festgelegten Baulinien beziehen sich auf oberirdische Geb&ude
und nicht auf Tiefgaragen udgl.

Ad § 7 Ausmal und Verlauf der Verkehrsflachen

>

Die restriktiven Vorgaben entsprechen den planerischen Grundkonzeptionen
nach einer weitgehend autofreien (oberirdischen) Konzeption und der
Reduzierung von versiegelten Flachen.

Die erforderlichen PKW-Abstellplatze sind dem abschéatzbaren Bedarf angepasst.

Ad § 8 Vorgaben fir die duRere Gestaltung baulicher Vorhaben

>

Die vielfaltigen Festlegungen sind zur Sicherstellung der Umsetzung der
eigenstandigen stadtebaulichen Konzeption, welche von der
Ortsbildpflegekommission positiv beurteilt wurde, erforderlich. Damit verbunden
soll, erganzend zu sonstigen Festlegungen der gegenstandlichen Verordnung,
eine Eingliederung des Bauvorhabens in das Ortsbild gewahrleistet werden.
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Die Einbindung der Ortsbildpflegekommission in das Bauverfahren ist insofern
erforderlich, da nicht alle fir das Ortsbild relevanten Gegebenheiten im
Teilbebauungsplan zweckmafig abbildbar sind und um positive Lésungen im
Zuge von Detailplanungen nicht bereits vorab auszuschliel3en.

Ad § 9 Erhaltung und Schaffung von Grinanlagen und Vorgaben fir die

Gelandegestaltung

>

Mit den Bestimmungen betreffend Grinanlagen soll eine entsprechende
Durchgrinung und eine Reduzierung von versiegelten Flachen erreicht werden

und in Verbindung mit § 6 (Baulinien) eine Verhittelung vermieden werden.

Zur Eingliederung der Siedlungsabrundung in den Siedlungs- und
Landschaftsraum sind Gelandeverdnderungen nur beschrankt zulassig und

Stutzmauern udgl. zum Erlenweg grundsatzlich nicht zulassig.

Obstbaume waren urspringlich typisch vor allem im Bereich von historischen
Siedlungen bzw. deren Randbereichen. Mit den Bepflanzungsvorgaben
Obstb&dume wird das Orts- und Landschaftsbild charakteristische Element wieder
aufgenommen und eine verbesserte Eingliederung der Siedlung in den

Landschaftsraum und in den Siedlungsraum erreicht.

Die Bepflanzungsgebote entlang des Erlenweges dienen der optischen
Gliederung der Parkplatze und einer Aufwerung dieses offentlichen Weges.

Die Beschrankungen fur Gelandeanschittungen und Stitzmauern sind zum

Schutz des Orts- und Landschaftsbildes erforderlich.

Fur die oberirdische Wiederherstellung des bestehenden Gerinnes und die
Ableitung von Oberflachenwasser wurden seitens des Umweltbiros Klagenfurt

zwei Varianten ausgearbeitet.
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Ad 8§ 10 Einfriedungen

>

Die Festlegungen betreffend die Einfriedungen (Abschluss im Sinne eines
Schutzes des Baugrundstiickes), welche transparente und in der Hbéhe
gemaligte Loésungsmaoglichkeiten vorsehen, dienen dem Ortsbildschutz und der
Eingliederung der Siedlungserweiterung in den Siedlungs- und Landschaftsraum

Ad 8§ 11 Nutzungen

>

>

Die Errichtung von Hauptwohnsitzen und damit verbunden eine Starkung des
Ortsgefiges ist die Planungsintention der Gemeinde Maria Worth.
Freizeitwohnsitze udgl. widersprechen den Konsumationsmaoglichkeiten geman K-
ROG 2021 der aktuellen Baulandkategorie Gemischtes Baugebiet, der
beabsichtigten Baulandkategorie Wohngebiet und den Entwicklungszielsetzungen
der Gemeinde Maria Worth.

Zur Sicherstellung eines zeitgemalRen sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden werden Doppelwohnh&user, welche auch der vorgelegten Konzeption des
Konsenswerbers entsprechen, festgelegt. Damit verbunden ist das freistehende

Einfamilienhaus nicht zulassig.

Blros, Kanzleien, Ordinationen u.a. sind z.T. in Wohngebauden untergebracht
und flhren absehbar zu keinen Nutzungskonflikten. Eine Beschrankung
ausschlielBlich auf eine Wohnnutzung ware unsachlich. Eine wesentliche
Beschrankung  von Nichtwohnnutzungen  ergibt  sich  durch  die
Parkplatzvorschreibungen.
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B) Gesetzliche Grundlagen K-ROG 2021

> GemaR § 48 Abs (1) K-ROG 2021 darf der Gemeinderat in Ubereinstimmung mit
den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung, den [Uberértlichen
Entwicklungsprogrammen, dem ortlichen Entwicklungskonzept, dem
Flachenwidmungsplan und dem generellen Bebauungsplan durch Verordnung fur
einzelne Grundflachen oder fir zusammenhangende Teile des Baulandes einen
Teilbebauungsplan beschlie3en, wenn dies zur Sicherstellung einer geordneten

Bebauung erforderlich ist.

» 848 Abs. (3) bis (11) regelt die inhaltlichen Belange eines Teilbebauungsplanes.

> 851 regelt das Verfahren.

Unter Bericksichtigung des aufrechten Baubescheides aus dem Jahr 2020 fir das
Grundstick 770/5 und der planerischen und von der Ortshildpflegekommission
positiv beurteilten funktionalen und architektonischen Neukonzeption ist die
Erlassung des gegenstandlichen Bebauungsplanes zur Sicherstellung einer
geordneten Bebauung erforderlich.

Erganzend ist ein Teilbebauungsplan auch im Hinblick auf die erlassene Bausperre,
siehe nachfolgendes Kapitel C, erforderlich.

C) Baubescheid und befristete Bausperre

» Fur das Grundstick 770/5 ist ein aufrechter Baubescheid aus dem Jahr 2020
gegeben. Der Baubescheid fuldt auf einer mafigen ortsplanerischen und
architektonischen Konzeption.

» Die am 21.12.2021 vom Gemeinderat beschlossene befristete Bausperre (2
Jahre) umfasst insbesondere Wohnanlagen. Ausnahmen von der Bausperre fur
diesbezugliche Vorhaben sind mit Detailplanungen wie im Zuge von
Teilbebauungsplanen bzw. integrierte Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanungen  mdglich.  Entsprechend den Intentionen  des

Gemeinderates (der befristeten Bausperre) sind Ausnahmen im begrindeten
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Einzelfall mdglich und nicht als Regelfallinstrumentarium zur Umgehung der
Bausperre angedacht.

» Eine Erstellung eines Teilbebauungsplanes fir das Grundstick 770/4 wurde dem
Projektwerber seitens der Planungsbehdrde Gemeinde Maria Woérth dann in
Aussicht gestellt, wenn das Grundstick 770/5 in den Teilbebauungsplan
miteinbezogen wird und eine ganzlich neue Planung erfolgt, welche gegentber
dem rechtskraftigen Baubescheid eine Verbesserung der ortsplanerischen und
architektonischen Konzeption darstellt. Zudem wére, im Gegensatz zu bereits
vorgelegten Entwurfsplanungen, am Grundstick 770/4 lediglich eine
aufgelockerte maximal 2-gescholRige Bebauung mit moderaten Verdichtungen
(Doppel- und Reihenhauser) zulassig, welche den ortsplanerischen Intentionen
und als Ubergang zu den umliegenden Bestandsbebauungen in der
gegenstandlichen Ortsrandlage entspricht. Mit den Auflagen sollte 6ffentlichen
Interessen wie vor allem dem Ortsbildschutz entsprochen werden und damit eine
legitime und sachlich nachvollziehbare Grundlage fur die Ausnahmeregelung

geschaffen werden.

» Die wesentlichen Verbesserungen der Planungen am Grundstick 770/5
(Bebauungszone 1), welche unter mehrfacher Einbeziehung der
Ortsbildpflegekommission erfolgten, sind insbesondere wie folgt:

o Die grundsatzlich autofreie Konzeption mit Tiefgaragenstellplatzen. KFZ-
Stellplatze sind untergeordnet ausschlie3lich entlang des Erlenweges
zulassig.

o Mit der autofreien Konzeption verbunden sind grofl3ziigige Grinanlagen und
fuBlaufige Verbindungen sowie eine minimierte Bodenversiegelung.

o Stéadtebaulich einheitliche Konzeption mit zwei gestaffelten und gegliederten
Baukorpern.

o Verstarkte Bertcksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

0 Renaturierung des verrohrten Gerinnes mit Herstellung einer HQ-100
Sicherheit.

» FuOr das Grundstick 770/4 (Bebauungszone IlI) wurde eine aufgelockerte
zweigeschoRige Bebauung mit geringer Verdichtung (GFZ 0,31 und Ausschluss
von freistehenden Einfamilienwohnhdusern) und einer autofreien Konzeption

umgesetzt.
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D) Grundlagenforschung
Verordnungsbereich

» Der Verordnungsbereich (Gst. 770/4 und 770/5, KG Reifnitz, 12.742 m?) liegt im
sudlichsten Ortsbereich des Gemeindehauptortes Reifnitz (Bereich Raunach) und
grenzt direkt an einen zusammenhangenden und den Siedlungsraum im Stden

abgrenzenden Waldgirtel an.

Graphik 01: Auszug Orthofoto und H6henschichtlinien — eigene Bearbeitung (Basis
Daten KAGIS)
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Graphik 02: Auszug Orthofoto und Hohenschichtlinien — eigene Bearbeitung (Basis
Daten KAGIS)
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» Es handelt sich weitgehend um eine erhdhte Plateaulage (Uberwiegend 488 m
SH) ca. 48 HoOhenmeter Uber dem Worthersee, welcher ndordlich in einer
Entfernung von ca. 490 m liegt (Reifnitzer Bucht). Aufgrund der erhéhten Lage
ergeben sich z.T. attraktive Sichtbeziehungen zum Worthersee. Der 6stliche
Verordnungsbereich (Bebauungszone 1) liegt in einer Hanglage mit 15 m
Hohenunterschieden (ca. 485 m SH bis ca. 500 m SH).

» Mit Ausnahme der Hanglagen im ostlichen Bereich des Gst. 770/5 wurde der
Verordnungsbereich bis 2021 als Bauhof (Uberwiegend Lagerflachen) fir einen
Baumeisterbetrieb genutzt. Der Gebaudebestand wurde abgebrochen und im
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Randbereich (Hanglage) der Baulandwidmung befindliche Waldflachen gerodet.
Die beabsichtigte Umstrukturierung (z.T. Flachenrecycling) in eine Wohnnutzung

entspricht den Zielsetzungen einer zeitgemalen ortsplanerischen Konzeption.

» Der Verordnungsbereich grenzt im Studen und Uber Verkehrsflache im Norden
und Osten an Wald an.

» Aufgrund der umgebenden Waldflachen und dies in Verbindung mit der
Plateaulage ist grundsatzlich nur eine beschrankte Eingliederung des

Verordnungsraumes in den Siedlungsverband von Reifnitz méglich.

» Der im Westen und Nordosten weitgehend (nicht direkt) angrenzende
Siedlungsraum wird von ein- bis zweistdckigen Ein-/Zweifamilienhdusern in
Massivbauweise  mit  Uberwiegend Sattel- und Walmdéachern  (inkl.
Zwischenformen) dominiert. Flachdacher sind nur in Ausnahmeféllen und dies bei
Neubauten gegeben. In Verbindung mit der offenen Bebauungsweise handelt es
sich um ein Kklassisches landliches Einfamilienhaussiedlungsgebiet ohne

wesentliche Verdichtungsansatze.

» Direkt im Westen und Siudwesten grenzen ungenutzte Brachflichen an
(Restflache des punktuellen Bauland Gemischten Baugebiets), welches wie der
Verordnungsbereich in eine Wohnfunktion tbergefuhrt werden sollte.
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Foto 01: Blick Richtung Westen — Pyramidenkogel

Foto 02: Blick Richtung Norden — Worthersee
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Graphik 03: Auszug Flachenwidmungsplan 2000 analog - rechtskréftige

Ausfertigung

» Widmungsfestlegung im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Maria Worth:
Bauland Gemischtes Baugebiet. Das Bauland Gemischtes Baugebiet, welches fur
den Siedlungsbereich Reifnitz untypisch ist, resultiert aus der ehemaligen
Nutzung Bauhof eines Baumeisterbetriebes (Gewerbeansatz im Ortsrandbereich
ohne direkten Anschluss an Wohnbebauungen).

Gemall KAGIS (siehe Graphik 4), der Flachenwidmungsplan 2000 wird mit der
aktuellen DKM (berlagert, ist eine geringfugige Kataster- und damit
Widmungsverschiebung ersichtlich. Die  KAGIS-Ausweisung ist  nicht
rechtsverbindlich. Dies im Gegensatz zum anlaogen FLAWI 2000.

Wie der Graphik 03 in Verbindung mit der Graphik 04 vor allem betreffend den
offentlichen Weg Gst. 1095, KG Reifnitz, zu entnehmen ist, handelt es sich um
eine geringfligige Katasterverschiebung nach Nordosten, welche absehbar auf
eine Uberfihrung in den Grenzkataster zurickzufuhren ist. Dass die
Baulandwidmung bis zu den offentlichen Wegen reicht war offensichtlich die
Planungsintention des Gemeinderates im Zuge der Beschlussfassung des
Flachenwidmungsplanes 2000. Damit ist entsprechend dem
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Flachenwidmungsplan 2000, welcher ausschlie3lich als analoges Exemplar mit
dem damaligen Katasterstand als rechtsverbindlich anzusehen ist, die
Baulandwidmung Gemischtes Baugebiet fir den gesamten Verordnungsbereich
gegeben.

Im Zuge der zweckmalRigen und erforderlichen Widmungsbereinigung des
punktuellen Gemischten Baugebietes (inkl. z.T. Gst. 770/1 und 770/6) in Bauland
Wohngebiet  sollten auch die entsprechenden  Anpassungen des
Flachenwidmungsplanes an den aktuellen Katasterstand (inkl. Berichtigung
allgemeiner Verkehrsflachen) erfolgen.

Graphik 04: Auszug Flachenwidmungsplan KAGIS - Gesamtubersicht
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Die Verkehrserschliel3ung erfolgt Uber den im Westen angrenzenden offentlichen
Weg (Erlenweg, Gst. 1094, KG Reifnitz), welcher in der Natur z.T. keine
erforderliche Mindestbreite aufweist und auch nicht asphaltiert ist. Ein
entsprechender Ausbaubedarf ist vor allem im Hinblick auf das gegenstandliche
Vorhaben gegeben.
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» Wasserversorgung und Abwasserkanal sind offentlich an der Grenze des
Verordnungsbereiches gegeben.

» Naturschutzrechtliche bzw. wasserrechtliche Nutzungseinschrankungen sind in
Verbindung mit dem Uberwiegend unterirdisch (verrohrt) querenden Gerinne
(zeitweilige Wasserfiihrung) gegeben.

» Die schadlose Verbringung der Oberflachenwasser hat grundsatzlich im
Bauverfahren entsprechend den OIB-Richtlinien zu erfolgen. Die grof3flachige
Beeintrachtigung ist insbesonders auf eine leichte Muldenausbildung im
Bestandsgelande zurlckzufuhren. Diese leichte Mulde wird im Zuge des
Bauvorhabens verfullt und eine einheitlich ebene Flache geschaffen. Hinsichtlich
dem Oberflachenwassereintrag von der Rauth (stdlich/stiddstlich angrenzender
Hangbereich) ist ein wassertechnisches Projekt zur schadlosen Verbringung der
Oberflachenwasser eines befugten Zivilingenieur/Ingenieurbtros und mit
Einbindung der Abt. 12 und des fachlichen Naturschutzes erforderlich. Dies gilt
auch fir eine allfallige Ableitung von Oberflachenwasser talwarts.

Graphik 05: Auszug KAGIS Oberflachenabfluss (Gefahrdungskategorien)
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Ortliches Entwicklungskonzept 2010

» Das ortliche Entwicklungskonzept 2010 weist den Verordnungsbereich,
entsprechend der Bestandswidmung und der zum damaligen Zeitpunkt Nutzung
als Bauhof eines Baumeisterbetriebes fur eine gewerbliche Entwicklung mit
Pufferbereichen zu den angrenzenden Wohngebieten aus. Eignungsflachen fur
eine gewerbliche Entwicklung waren/sind in der Gemeinde Maria Worth kaum bis

nicht gegeben.

Graphik 06: Auszug OEK 2010 — KAGIS und eigene Bearbeitung

> Die Flachen liegen innerhalb der siedlungsbegrenzenden Pfeile des OEK 2010.

> Im Zuge der OEK-Neuerstellung auf Basis des K-ROG 2021 ist die Lage in einem
Siedlungsschwerpunkt abzuklaren.
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Umgebung

>

Im Westen und Uberwiegend auch im Sidden grenzen ein geschlossener
Waldgurtel (Hochwald) in Hanglage mit einer Grabensituation und mit Eintrag von
Oberflachenwassern in den Verordnungsbereich an. Ansonsten grenzen im
Suden wie im Westen ein als Bauland gemisches Baugebiet gewidmetes und

unbebautes Areal, welches Uberwiegend ca. 2,0 m héher liegt, an.

Der noérdliche Verordnungsbereich wird vom Erlenweg begrenzt. An den
Erlenweg schlieRen hangabwarts bewaldete Hangflachen an.

Ein direkter Anschluss an den Siedlungsraum ist nicht gegeben. Im Westen und
Nordosten, jenseits der Baulandreserven bzw. von bewaldeten Flachen grenzen
ein- bzw. zweigescholRige Einfamilienhausstrukturen in Massivbauweise mit
uberwiegend Sattel- und Walmdachern (inkl. Zwischenformen) an. Flachd&cher
sind nur in Ausnahmefallen und dies bei Neubauten gegeben. In Verbindung mit
der offenen Bebauungsweise handelt es sich um ein klassisches landliches
Einfamilienhaussiedlungsgebiet ohne Verdichtungsansatze.

Graphik 07: Bestandsplan - Umgebung — KAGIS und eigene Bearbeitung
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E) Planerische Zielsetzungen

Auch wenn die umliegenden Bebauungen nicht zwingend ein schitzenswertes
Ortsbild darstellen, sind Planungs- und Gestaltungsiiberlegungen fur eine geordnete
bauliche Entwicklung und damit verbunden auch fur eine bestmdgliche Integration
von Bebauungen in das Orts- und Landschaftsbild im 6ffentlichen Interesse gelegen.

Im Vorfeld der Erstellung des Teilbebauungsplanes wurde vom Architekturbtiro roh
Architekten GmbH fur den Verordnungsraum mehrere Bebauungsstudien fir eine
Wohnbebauung erstellt. Die mit der Ortsbildpflegekommission und der Gemeinde
Maria Worth abgestimmte Fassung vom 12.04.2024 (Bebauungszone | Bereich mit
rechtskraftigem Baubescheid: ca. 60 Wohnheiten, zwei terrassierte 3-geschol3ige
Wohnbauten). Bebauungszone 1l: 14 Wohneinheiten in sieben Doppelhausern) dient
als wesentliche Basis fur die Bestimmungen des gegenstandlichen

Teilbebauungsplanes.

Wesentliche Planungszielsetzungen sind wie folgt:

0 Bedachtnahme auf die zeitgemalle Thematik Bodenversiegelung mit einer
ganzlich autofreien Konzeption. Mit Ausnahme von Besucherstellplatzen, welche
direkt angrenzend an die Gemeindestral3e (Erlenweg) anzuordnen sind, sind alle
KFZ-Stellplatze in Form von Tiefgaragenstellplatzen herzustellen. Die Tiefgarage
ist, sofern nicht Uberbaut, intensiv zu begrinen. Mindestens 50 % des
Verordnungsbereiches sind als Grunflache auszubilden.

0 Bedachtnahme auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden und damit
verbunden auch der Ausschluss von freistehenden Einfamilienwohnh&usern.

0 Schaffung eines zonal einheitlichen und eigenstandigen Ortsbildes mit zonal
jeweils einheitlichen Dachformen, Hohenentwicklungen (inkl. Gelandeniveau),
Firstrichtungen und Materialien sowie mit transparenten und in der Hohe
beschrankten Einfriedungen. Dies mit Bedachtnahme auf die Eingliederung der
Bebauungen in das Orts- und Landschaftsbild.

o Keine SchlieBung bzw. TeilschlieBung der auf die Flachdacher aufgesetzten
lamellenartigen Satteldachkonstruktion. Die ,Leichtigkeit” sollte erhalten bleiben.

o Vermeidung einer Verhuttelung des Verordnungsbereiches und damit Festlegung
restriktiver Bebauungsbedingungen (inkl. restriktiver Baulinien). Mit den

restriktiven Baulinien sollen auch durchgangige Griinachsen geschaffen werden.
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o 2-geschoRige aufgelockerte Bebauung mit maRvoller Verdichtung als Ubergang
zum Einfamilienhaussiedlungsbereich im Westen.

o Bedachtaufnahme auf einen harmonischen und begriinten Gelandetbergang vom
Erlenweg zu den Gelandeplateaus des Bauvorhabens.

0 Bedachtnahme auf die Vermeidung von nachbarschaftlichen Unstimmigkeiten.

o Einraumung eines lediglich geringen Spielraumes fur Detailplanungen bzw.
Anderungen fir die von der Ortsbildpflegekommission positiv beurteilte
eigenstandige zweigeteilte staddtebauliche Konzeption.

o In Summe soll der Teilbebauungsplan zu einer verbesserten stadtebaulichen
bzw. ortsplanerischen Konzeption gegentber den Konsumationsmadglichkeiten
des rechtskraftigen Baubescheides am Grundstick 770/5 fuhren.

Graphik 08: Baukorperverteilung - roh Architekten GmbH (12.04.2024)
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Graphik 09: Muster stadtebauliche Konzeption — Bebauungszone | - roh Architekten
GmbH (03.11.2023). Zwischenzeitlich wurde von 3 auf 2 Baukorper
reduziert.

—

Graphik 10: Stadtebauliche Konzeption — Bebauungszone Il - roh Architekten GmbH
(03.11.2023)
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F) Karntner Umweltplanungsgesetz - Umwelterheblichkeitsprifung

Gemald Karntner Umweltplanungsgesetz (K-UPG 2004) in der Fassung LGBL. Nr.
59/2021 unterliegen Teilbebauungsplane nach § 48 K-ROG 2021, soweit das K-UPG

2004 nicht anderes bestimmt, einer strategischen Umweltprifung.

Ein Umweltprifungsverfahren gemafR 2. Abschnitt des K-UPG 2004 ist nicht
anzuwenden, wenn der Plan:
» keine Grundlage fur ein kinftiges UVP-pflichtiges Projekt sein kann
oder
» voraussichtlich keine Auswirkungen auf ein Natura 2000-Gebiet hat
oder

» voraussichtlich keine sonstigen erheblichen Umweltauswirkungen hat

Umweltrelevanzprifung:

Der gegenstandliche Teilbebauungsplan ist entsprechend den Bestimmungen der

Verordnung nicht geeignet eine Grundlage fir ein UVP-pflichtiges Projekt zu sein.

Der Teilbebauungsplan schrankt fur Gebiete, fur welche eine Baulandwidmung und
damit verbunden eine spezifische Baulandnutzung bereits festgelegt wurde,
maogliche Bebauungen auf ein gegentuber der Flachenwidmung reduziertes Mal3 ein
(Nutzungseinschrankungen zur Vermeidung von Nutzungskonflikten). Damit
verbunden sind mit der gegenstandlichen Verordnung, welche eine Wohnbebauung
mit autofreier Konzeption vorsieht, im Zuge einer Bebauung geringere
Umweltauswirkungen moglich. Dies insbesondere im Hinblick auf das rechtskraftige
Bauland Gemischtes Baugebiet, in welchen z.B. Gewerbebetriebe zulassig waren,
und im Hinblick auf den rechtskraftigen Baubescheid.

Eine negative Beeinflussung von Natura 2000-Gebieten kann, da keine im

Nahbereich liegen, ausgeschlossen werden.

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen auf diverse Schutzgiter im Sinne des K-

UPG 2004 resultierend aus der gegenstandlichen Verordnung sind absehbar nicht
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gegeben. Die schadlose Verbringung von Oberflachenwéssern ist, wie Ublich, im
Bauverfahren entsprechend den OIB Richtlinien sicherzustellen. Fur diese und das
den Verordnungsbereich querende unterirdische Gerinne (verrohrt, Hangwasser
bzw. Gerinne von den angrenzenden Hanglagen der Rauth), welches nun
oberirdisch gefuhrt werden sollte, wurden vom Umweltbiro Klagenfurt zwei Varianten

geplant.

Belange des Ortsbildschutzes und des Nachbarschaftsschutzes sowie eine
Bedachtnahme auf die Eingliederung in den Landschafts- und Siedlungsraum sind
zudem zentrale und wesentliche Zielsetzungen der Verordnung. Die Einbindung der

Ortsbildpflegekommission ist erfolgt.

Fur die im Westen angrenzenden Restflachen des Bauland Gemischten Baugebietes
sind Wohnbebauungen bebsichtigt. Der gegenstandliche Verordnungsbereich und
die Restflachen sollen zwecks widmungstechnischer Strukturbereinigung und zur
Vermeidung von Nutzungskonflikten amtswegig in das Bauland Wohngebiet
Ubergefiuhrt werden. Dies entspricht den umliegenden Baulandfestsetzungen des
Siedlungsbereichs. Unabhé&ngig von widmungstechnischen Strukturbereinigungen
ergeben sich aus den Verordnungsfestlegungen keine, gegenuber den
Bebauungsmadglichkeiten eines Gemischten Baugebietes und dem rechtskraftig
vorliegenden Baubescheides, hinausgehende Nutzungskonfliktpotentiale. Im
Gegenteil, mit dem gegenstandlichen Teilbebauungsplan werden essentielle Schritte

zur Verringerung bzw. Vermeidung von potentiellen Nutzungskonflikten gesetzt.

Aufgrund der erfolgten Relevanzprifung (keine erheblichen Umweltauswirkungen) ist
aus raumordnungsfachlicher Sicht keine gesonderte Umweltprifung bzw.
Umwelterheblichkeitsprifung geméaR 8 4 K-UPG 2004 in der Fassung LGBL. Nr.
59/2021 erforderlich. Das Ergebnis entspricht auch den Erfahrungswerten (inkl.
Umsetzung) im Zuge der Erstellung von Teilbebauungsplanen fur Wohnnutzungen in
den letzten 15 Jahren.
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