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BAUAMT

9871 Seeboden am Millstatter See, Hauptplatz 1
Sachbearbeiter: DI DI (FH) Mario Frohnwieser
Tel: 04762-81255 DW 30 Fax: 04762-82834

h E-Mail: seeboden@ktn.gde.at

AMMILLSTATTER SEE GZ: 031-3/V0O-01/2024

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See in der Sitzung
01/2024 vom 14.03.2024, Zahl: 031-3/VO-01/2024, mit welcher der Teilbebauungs-
plan

,HAUPTSTRASSE 37 (NEUVERORDNUNG 2024)“
geandert wird
Aufgrund der Bestimmungen der §§ 48 bis 51 des Karntner Raumordnungsgesetzes
2021 (K-ROG 2021), LGBI. Nr. 59/2021, wird verordnet:
I. ABSCHNITT (ALLGEMEINES)
§1
Inhalt der Verordnung
1) Integrierende Bestandteile der Verordnung bilden:
a) Der schriftliche Verordnungstext vom 11.03.2024
b) Der Rechtsplan mit dem Planungsraum und den Bebauungs-

bedingungen (Anlage 1), Plan-Nr. 0634-0360 vom 15.01.2024
c) Der Erlauterungsbericht vom 15.01.2024

§2
Wirkungsbereich
(1)  Diese Verordnung gilt fur die Parzellen Nr. 219/9 und 219/13, beide KG
Seeboden (73212), im Ausmal von ca. 2.059 m?2.

Il. ABSCHNITT (BEBAUUNGSBEDINGUNGEN)

§3

MindestgroRe der Baugrundstiicke

(1)  Die MindestgroRRe eines Baugrundstucks wird in den Nutzungsschablonen der
zeichnerischen Darstellung Rechtsplan (Anlage 1) ersichtlich gemacht.



(2)

3)

(1)

(2)

3)

(4)

S)

Die festgelegten Mindestgrof3en gelten nicht fir erforderliche infrastrukturelle
Gebaude und bauliche Anlagen, welche dem o6ffentlichen Interesse dienen wie
z. B. Anlagen der Wasserversorgung, der Kanalisation, der Energieversorgung
und ahnliche.

Mehrere Grundsticke gelten als ein Baugrundstick, wenn diese einem
einheitlichen, nicht trennbaren Bauvorhaben zugrunde liegen und wenn deren
Grundstucksgrenzen Uberbaut werden.

§4

Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

Die bauliche Ausnutzung eines Baugrundstickes wird durch die
Geschol¥flachenzahl (GFZ) angegeben. Das ist jene Verhaltniszahl, die sich
aus der Teilung der Bruttogeschol¥flache durch die Flache des
Baugrundstlckes ergibt.

Die maximal zulassige bauliche Ausnutzung des Baugrundstucks betragt 1,00
und ist in den Nutzungsschablonen der zeichnerischen Darstellung (Anlage 1 —
Rechtsplan) festgelegt.

Die Bruttogeschol¥flache ist die Summe der Flachen eines jeden Gescholies
und errechnet sich wie folgt:

- Bei oberirdischen Gescholien durch die Messung von Aullenmauer
(dulerste Begrenzung) zu AuRenmauer (aulierste Begrenzung), wobei
funfseitig umschlossene Bereiche (z. B. Loggien) mit eingerechnet,
Terrassen und Balkone sowie Sonnenschutzdacher jedoch nicht in die
Berechnung einbezogen werden.

- BeiKellergeschofRen wird jener Teil (Flache) in die bauliche Ausnutzung
mit eingerechnet, der mehr als die halbe GescholRhdhe Uber das
angrenzend projektierte Gelande zu liegen kommt.

Grundflachen, die fur Anlagen von Versorgungsunternehmen in Anspruch ge-
nommen werden (wie z.B. Trafoanlagen, Wasserversorgungsanlagen u. a.)
sind bei der Berechnung der baulichen Ausnutzung nicht zu bertcksichtigen.

Betriebsspezifisch erforderliche Anlagen wie z.B. Klimagerate, Gelander,
Bristungen, Lifttirme usw. kdnnen auch das Dach des obersten Gescholies
uberragen, wenn dadurch die Belichtungsverhaltnisse bei einem
angenommenen freien Lichteinfall von 45° fir die Nachbargrundstiicke nicht
verschlechtert werden.
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(1)

(1)

(2)

3)

(1)
(2)

(1)

(2)

3)

(4)

§5

Bebauungsweise

Als Bebauungsweise wird die offene Bebauungsweise festgelegt.

§6

GeschofRanzahl

Die maximale Gescholanzahl wird mit 3 Vollgescholen festgelegt und ist in
den Nutzungsschablonen der zeichnerischen Darstellung (Anlage 1 -
Rechtsplan) ersichtlich.

Auf die GescholRanzahl sind alle GescholRe anzurechnen, die mehr als die
Halfte ihrer Ansichtsflache aus dem angrenzend projektierten Gelande zu liegen
kommen.

Das Erdgeschoss wird auf max. 4,50 m und die Obergeschosse werden auf
max. 4,00 m festgelegt.

§7

Dachform
Als Hauptdachform wird das Flachdach festgelegt.

Untergeordnete Baukorper, Nebengebaude usw. sind auch mit anderen dazu
passenden Dachformen moglich.

§8

Baulinien

Baulinien sind jene Grenzlinien auf einem Baugrundstlck, innerhalb welcher
Gebaude errichtet werden durfen. Die Baulinien sind in der zeichnerischen
Darstellung (Anlage 1) festgelegt.

Baulinien mit Anbaupflicht sind Baulinien, an die das Gebaude herangebaut
werden muss.

Von der Einhaltung der Baulinien nicht berihrt sind bauliche Anlagen im
Rahmen der Freiraumgestaltung (Béschungsbefestigungen, Rampen, Stiegen,
Stitzmauern etc.), Uberdachungen fiir Stiegen und Klimagerate sowie Carports
und offene Parkplatziiberdachungen, wenn dabei die Abstandsregelungen der
§§ 4 bis 10 der Karntner Bauvorschriften (K-BV) eingehalten werden.

Garagen, Carports und sonstige Nebengebaude ohne Aufenthaltsrdume dirfen
max. bis zu 1,0 m zur 6ffentlichen Strale oder &ffentlichen Flache herangebaut
werden.
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®)

(6)

(7)

(1)

(2)

a)

b)

f)

g)
h)

Dachvorspriinge, Sonnenblenden, Erker, Wetterdacher, Abgasanlagen u. a.
durfen die Baulinie bis zu einer Ausladung von 1,30 m Uberragen.

Im Einfahrtsbereich von Garagen und Einfriedungen (z. B. Toranlage) ist immer
eine entsprechende Stauflache auf Eigengrund vorzusehen.

Das in der Anlage 1 dargestellte Carport darf mit einer Flachdachoberkante
bzw. Traufenhdhe bis max. 3,5 m bis zur Grundstlcksgrenze herangebaut
werden.

§9

Verlauf und AusmaR von Verkehrsflachen

Der Verlauf der Verkehrsflachen ist in der zeichnerischen Darstellung (Anlage
1 - Rechtsplan) festgelegt.

Die Anzahl der Stellplatze und Garagen wird wie folgt festgelegt:

Je Wohneinheit sind auf dem Baugrundstuck 2,0 PKW-Stellplatze vorzusehen
und auf diesem oder angrenzenden/benachbarten Grundsticken 25% an
Besucherparkplatzen von der Gesamtstellplatzvorschreibung nachzuweisen.
Ab einer Gesamtstellplatzvorschreibung von 15 Parkplatzen (= 6
Wohneinheiten) ist eine Tiefgarage oder ein Parkdeck zu errichten.

Flr Gaststattenbetriebe und dergleichen (z.B. Cafes) wird je 10 m? oder funf
Sitzplatzen ein PKW-Stellplatz vorgeschrieben.

Bei Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebauden (jeweils ohne Lagerraume)
ist je 30 m? Nutzflache ein PKW-Stellplatz vorzusehen.

Bei Geschaften des taglichen Bedarfs (z.B. Lebensmittel, Drogeriemarkt,
Backerei etc.) wird je 15 m? Nutzflache (jeweils ohne Lagerraume) ein PKW-
Stellplatz vorgeschrieben.

Fur Buro- und Verwaltungsgebaude ist je 30 m? Nutzflache ein PKW-Stellplatz
vorzusehen.

Bei Industrie- und Gewerbebetrieben wird je 60 m? Nutzflache oder drei
Beschaftigten ein PKW-Stellplatz vorgeschrieben.

FUr Lagerhauser ist je 100 m? Nutzflache ein PKW-Stellplatz vorzusehen.

Bei Fremdenverkehrsbetrieben (z.B. Hotels, Pensionen etc.) werden pro
Gaste- und Personalbett mindestens 0,5 PKW-Abstellplatze vorgeschrieben.
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3)

(4)

)

FUr Veranstaltungsstatten ist je 10 m* Nutzflache oder 10 Platzen ein PKW-
Stellplatz vorzusehen.

Bei Freibadern wird je 100 m? Nutzflache oder 10 Personen ein PKW-Stellplatz
vorgeschrieben.

FUr Sportanlagen ist je 20 Sitz- oder Stehplatzen ein PKW-Stellplatz
vorzusehen.

Bei Badeanstalten und Hallenbadern wird je 10 m? Nutzflache oder flnf
Personen ein PKW-Stellplatz vorgeschrieben.

m) Fur Tennisplatze sind je Platz vier PKW-Stellplatze vorzusehen.

n)

0)

p)

q)

Bei Schulstatten wird je Klasse mindestens ein PKW-Stellplatz vorgeschrieben.

FUr Krankenanstalten ist je Krankenzimmer oder drei Betten ein PKW-
Stellplatz vorzusehen.

Bei Pflege- und Altersheimen u. &. wird je 80 m? Nutzflache mindestens ein
PKW-Stellplatz vorgeschrieben.

Bei Heimen fur Schuler und Lehrlinge ist je 80 m? Nutzflache oder acht
Heimplatzen ein PKW-Stellplatz vorzusehen.

Bei Kirchen wird je 10 Sitzplatzen mindestens ein PKW-Stellplatz
vorgeschrieben.

Fir Friedhofe ist je 750 m? Nutzflache ein PKW-Stellplatz vorzusehen.

Bei Kindergarten werden je Gruppenraum 1,2 PKW-Stellplatze
vorgeschrieben.

Fir Horte ist je Gruppe oder 15 Platze ein PKW-Stellplatz vorzusehen.

Bei Tankstellen werden je Waschplatz oder Servicestand 0,1 PKW-Stellplatze
vorgeschrieben.

Betriebsinterne Lagerraume werden bei der jeweiligen Nutzflachenberechnung
des Abs. 5 nicht in die Parkplatzregelung miteinbezogen.

Die geforderten Garagen und Stellplatze sind auf dem jeweiligen
Baugrundstick oder in dessen Nahe zu errichten oder dauerhaft nachzuweisen.

Abstellplatze mussen ohne Beeintrachtigung des flieRenden Verkehrs, also

ohne Halten auf Fahrbahnen oder Gehwegen (z.B. vor einer Schranken- oder
Toranlage), anzufahren sein.
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(1)

(2)

§10
Griinanlagen
Alle Flachen, die nicht fur Gebaude, bauliche Anlagen, Verkehrsflachen oder

Stellplatze genutzt werden, sind zu begrinen bzw. gartnerisch zu gestalten;
mindestens jedoch 10 % der Grundstlcksflache.

Dieses Mindestausmall an Grunflachen ist mit den folgenden Faktoren
nachzuweisen:

Multiplikationsfaktor Art der Flache in m?

3)

(1)

1,0 begrinte Freiflache - gewachsener Boden

0,7 begrunte Dacher — intensive Begrinung mehr als 30 cm
Gesamtdicke des Begrunungsaufbaus (ONORM L 1131
Intensivbegrinung);

0,3 begrunte Dacher — extensive Begrinung mehr als 10 cm
Gesamtdicke des Begrunungsaufbaus (ONORM L 1131
Extensivbegrinung);

1,0 begrinte Retentionsmallnahmen
1,0 naturnahe Teichwasserflachen
0,6 begrinte Fassadenbereiche - tatsachliche Grinfassade von

Baufertigstellung an wirksam;

0,3 trog- oder bodengebundene Fassadenbegriunung Wachstums-
bzw. zeitabhangig, spater wirksam.

Pro neu gepflanztem Baum (Stammumfang / Pflanzumfang mindestens 18 - 20

cm, in 1 m Hohe gemessen) kdnnen dem Grunflachenanteil zusatzlich 10 m?
angerechnet werden.

§ 11

Zaune und Einfriedungen

Stutzmauern, Steinschlichtungen u. a. dirfen eine Héhe von 2,50 m nicht
uberschreiten.

Seite 6



Ill. ABSCHNITT

§12
Inkrafttreten/AuBerkrafttreten
(1) Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung im

elektronischen Amtsblatt der Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See in
Kraft.

(2) Mit Inkrafttreten der gegenstandlichen Verordnung tritt der , Teilbebauungsplan

Hauptstralle 37 (GZ 031-05/2010 vom 18.11.2010) aulder Kraft.

Der Burgermeister
Thomas Schafauer

P’ N Unterzeichner Mar kt genei nde Seeboden am M || statter See
5‘ ‘”, Datum/Zeit-UTC 2024-03-20T14: 58: 29+01: 00
{ @@ ) Aussteller-Zertifikat | a- si gn- cor por at e- 07
“““““““““ Serien-Nr. 900080664
Hinweis Di eses Dokument wurde antssigniert. Auch ein Ausdruck dieses

Dokunents hat gemd § 20 E- Government-Gesetz di e Bewei skraft
einer offentlichen U kunde.

Prifinformation | Di eses Dokunent wurde antssigniert. |nformationen zur Prifung
der el ektroni schen Signatur und des Ausdrucks finden Sie unter
http:// ww. seeboden. at/ ant ssi gnat ur
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Teilbebauungsplanung ,Hauptstrae 37 (Neuverordnung 2024)“ Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See

ERLAUTERUNGSBERICHT
Teilbebauungsplanung
,Hauptstralle 37 (Neuverordnung 2024)“

1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die bauliche Entwicklung der gegenstandlichen Flache geht mit der Weiterentwicklung
des Ortszentrums von Seeboden am Millstatter See einher. Aus raumplanerischer
Sicht ist das vorliegende Projekt als Ausbau und Starkung des Gemeindehauptortes
zu sehen, da durch den Neubau — geplant ist die Errichtung eines Arztezentrums
samt Apotheke - zusatzliche zentralortliche Einrichtungen in Seeboden angesiedelt
werden kénnen. Das Vorhaben ist aus ortsplanerischer Sicht als bauliche Verdichtung
des geschaftlich genutzten Ortskerngebiets anzusehen. Der Bebauungsplan als
Planungsinstrument soll in diesem Bereich eine geordnete Bebauung des Areals
gewahrleisten.

Mit der neuen Apotheke und dem Arztehaus Seeboden soll ein markantes neues
Gebaude geschaffen werden. Im Mittelpunkt des Entwurfes steht die Einbettung in die
Struktur des Ortszentrums von Seeboden. Das Gebaude soll im umliegenden
heterogenen Ortsbild eine gute Sichtbarkeit und Erkennbarkeit gewahrleisten, um
auch der Relevanz als regionales Gesundheitszentrum gerecht zu werden. Die
Formensprache soll im Gegensatz zur umliegenden Bebauung ruhig, einfach und klar
wirken, die Materialwahl mdglichst regional sein.

Ziel des gegenstandlichen Teilbebauungsplanes ist es, flur die aktuellen Planungen ein
Regelwerk aufRerhalb des textlichen Bebauungsplanes zur Verfigung zu stellen,
welches auf die besondere Situation im Ortskern bzw. an der Ortseinfahrt von
Seeboden Rucksicht nimmt und gleichzeitig eine bauliche Verdichtung des Standortes
ermdglicht.

Es wird damit eine Rechtsnorm geschaffen, mit der einerseits die administrative und
juristische Umsetzung der wesentlichen Projektideen gewéhrleistet wird und
anderseits genugend planerischer Spielraum fur die weitere Planung gewahrt wird,
damit Projektfeinabstimmungen noch mdglich sind.

Zudem werden mit diesem Teilbebauungsplan auch Bedingungen festgelegt, die vom
allgemeinen textlichen Bebauungsplan abweichen. Diese werden im Abschnitt 2
genauer erlautert.

Lagler, Wurzer & Knappinger ZT-GmbH Seite 1



Teilbebauungsplanung ,Hauptstrae 37 (Neuverordnung 2024)“ Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See

1.1 OFFENTLICHES INTERESSE

Ein Ubergeordnetes Ziel ist die Starkung der Gemeinde Seeboden als wichtige
Tourismusgemeinde am Millstatter See.

Die westliche Ortseinfahrt vom Autobahnknoten Spittal-Millstatter See kommend, stellt
die Hauptzufahrt zum Tourismusort wie auch zum Millstatter See dar. In diesem
Bereich existieren derzeit variierende Gebaudeformen unterschiedlichsten Alters,
ortsbildpragende Dominanten sind durch das Impulszentrum und das
Morgensterncenter vorhanden. Daneben beherrschen eine Werkstatt, Tankstellen und
Supermarkte mit zugehdorigen Parkflachen das Ortsbild. Das dargestellte Projekt soll
durch sein ruhiges, aber dennoch markantes Erscheinungsbild und die Verwendung
hochwertiger, regionaler Materialien den Bereich entlang der Hauptstral3e aufwerten.

Das Konzept des Projekts hat auch zur Folge, dass Gesundheitsdienstleistungen in
der Marktgemeinde deutlich gestarkt werden, da sowohl eine Apotheke als auch
Arztpraxen bereitgestellt werden, die vor allem der lokalen Bevolkerung aber auch
Touristen dienen sollen. Zuséatzlich wird der im OEK vermerkten Starkung des tertiaren
Sektors im Siedlungsschwerpunkt von Seeboden am Millstatter See Rechnung
getragen.

Die bewusste bauliche Verdichtung innerhalb des Siedlungskernes hat ein weiteres
Ziel: Wo bereits eine Ansiedelung besteht wird die Nutzung intensiviert, im
Umkehrschluss werden unberihrte Flachen weiterhin freigehalten. Dies soll eine
achtsame Landnutzung gewahrleisten und eine Konzentration der Bauentwicklung
herbeiftihren.

Fur die Ausarbeitung des gegenstandlichen Teilbebauungsplanes liegt das offentliche
Interesse auch darin, dass rechtliche Verbindlichkeiten fur die vorhandenen
architektonischen Entwirfe mit hoher Gestaltungsqualitdt geschaffen werden und so
eine moglichst schonende Eingliederung des Projektes in das Orts- und
Landschaftsbild geschehen kann.

Lagler, Wurzer & Knappinger ZT-GmbH Seite 2



Teilbebauungsplanung ,Hauptstrae 37 (Neuverordnung 2024)“ Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See

2 ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTLEGUNGEN IN DER VERORDNUNG

Zu 8 3:

Zu 8 4:

Zu 8 5:

ZU 8 6:

ZU 8 7:

ZU 8 8:

Baugrundstiicke mussen eine solche Gestalt, Beschaffenheit und Grolie
haben, dass auf ihnen auch Bauten errichtet werden kdnnen. Die Festlegung
der MindestgroRe erfolgte, damit im Siedlungskern eine entsprechende
dichte Bebauung moglich bleibt. Die Mindestgrél3e wurde abweichend zum
Generellen Bebauungsplan mit 1000 m? festgelegt. Um jedenfalls eine dem
Ortskern und Ortsbild entsprechende Bebauung zu gewahrleisten bzw.
aufgrund der Grundstiicksgro3e zu ermdglichen.

Die aktuelle GFZ wird aus der Stammverordnung aus dem Jahr 2010
(GZz 031-05/2010 vom 18.11.2010) ubernommen. Gegenuber dem
Generellen Bebauungsplan wurde die GFZ mit 1,0 (statt 0,60) festgelegt.
Damit eine ortsbildvertragliche und siedlungskernentsprechende Bebauung
gewahrleisten zu kénnen.

Die Begriffsbestimmungen fir die zulassigen Bebauungsweisen des § 48
Abs 6 des Karntner Raumordnungsgesetz 2021 (K-ROG 2021) sind zu
Ubernehmen. Im Gegensatz zum Generellen Bebauungsplan ist fur den
Hauptbaukoérper ausschlieRlich eine offene Bebauung, welche durch
Baulinien definiert ist, moglich.

Die GescholRanzahl wurde mit 3,0 Geschol3en festgelegt. Die Regelung
hinsichtlich Anrechnung der GeschoRRe ist im Verordnungstext deutlich
gemacht. Fur die Beurteilung der GeschoRanzahl werden nur oberirdische
GescholRe herangezogen. Die Geschosshohe wird gemessen von der
FuRbodenoberkante bis zur FulRbodenoberkante des dartber liegenden
Geschosses bzw. bis zur Oberkante der Dachhaut ohne Attika.

Das Erdgeschol3 und das 1. bzw. 2. Obergeschoss gelten als jeweils
1. GescholRebene. Die GescholRhéhe im Erdgescho3 und in den
Obergeschossen wurde angehoben, um eine bessere Nutzbarkeit der
Geschaftsflachen zu gewahrleisten und verschiedenste Einbauten zu
ermoglichen, dies beinhaltet auch ein automatisiertes Lager fur die
zukUnftige Apotheke.

Die Dachform wird bewusst auf das Flachdach festgelegt, damit der mit
Vertretern der Ortsbildpflegekommission abgestimmte architektonische
Entwurf zur Umsetzung kommt.

Die Festlegung der Baulinien ermoéglicht in  Abstimmung mit der
Geschol3anzahl fir den gesamten Planungsraum eine ausgewogene,
verdichtete Bebauung unter Beriicksichtigung der notwendigen
Belichtungsverhaltnisse. Durch die Anwendung von gestaffelten Baulinien
wird gewabhrleistet, dass der straBennahe und raumbildende
Eingangsbereich umgesetzt werden muss.
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Die maRRgeblichen Gebaudeteile missen an die Baulinie angebaut werden
und geringfiigige Abweichungen sind mdoglich, wenn es aus technischen
Grinden die stadtebauliche Situation und Raumbildung erhalten bleibt.
Terrassen, Laubengange, Uberdachungen, Pergolen und ahnliches sind
nicht GFZ-relevant.

Entlang der HauptstraRe wird in Abstimmung mit dem StraRenbauamt die
Abstandsflache fur die Obergeschol3e auf 1,60 m reduziert.

Zur ostlichen Grundsticksgrenze wurde die Abstandsflache auf 6,0 m
reduziert um eine effizientere Nutzung des Grundstiickes zu ermdéglichen.
Weiters sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten, da das benachbarte
Grundstiick gewerblich genutzt wird.

Der Anbau des Carports an die nordliche Grundgrenze wird erméglicht, da
durch die geplante Stitzmauer und den Geléandeeinschnitt das benachbarte
angrenzende Niveau hoher anschlieRt und somit die Hohe der Uberdachung
nur zum Teil in Erscheinung tritt. Aul3erhalb dieses Bereiches ist die
Errichtung von Carports nach den Bestimmungen der K-BV mdglich.

Fur das Projekt wird kein erhdhter Stellplatzbedarf erwartet und die geplanten
43 Parkplatze decken den Bedarf ab.

Aufgrund der beengten Platzverhaltnisse, der hohen baulichen Dichte im
Bestand und der gleichzeitigen Notwendigkeit der Parkplatze fur das Projekt
wird der Griunflachenfaktor im Vergleich zum Textlichen Bebauungsplan
reduziert. Weiters wurde ein Multiplikationsfaktor fur Grinflachen eingefiihrt
um positiv zum Grunflachenanteil beizutragen.

Das Bepflanzungsgebot sowie die Baume die in der zeichnerischen
Darstellung (Anlage 1 — Rechtsplan) ersichtlich gemacht wurden, dienen
ausschlief3lich der Orientierung und sind nicht lagegenau festgelegt.

Es ist geplant das Baugrundstick zu planieren und an der nérdlichen
Grundgrenze eine Stutzmauer zu errichten. Durch das angrenzende,
héherliegenden Niveau kommt es in diesem Bereich nur zu einer geringen
Differenz und das Bauwerk tritt nach auf3en hin reduziert in Erscheinung.
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3 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die rechtliche Grundlage des Bebauungsplanes findet sich in den 88 47 bis 51
Karntner Raumordnungsgesetz 2021 (K-ROG 2021), LGBI. Nr. 59/2021.

Nach 8§ 47 Abs. 1 hat der Gemeinderat fiir die als Bauland gewidmeten Flachen mit
Verordnung generelle Bebauungsplane zu beschlieen. Im Sinne dessen darf der
Bebauungsplan den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung, Uberértlichen
Entwicklungsprogrammen, dem  Ortlichen  Entwicklungskonzept und dem
Flachenwidmungsplan nicht widersprechen. Er ist den Erfordernissen des Orts- und
Landschaftsbildes anzupassen. Er hat die Bebauung nach dem Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit entsprechend den o6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Weiters werden in den 8847 und 48 die inhaltlichen Regelungen von
Bebauungsplanen normiert. Gemal 8 47 Abs 6 sind eine Reihe von Bestimmungen in
jeden Generellen Bebauungsplan obligatorisch aufzunehmen. Es sind dies die
Mindestgrofie der Baugrundstiicke, deren bauliche Ausnitzung, die Geschof3anzahl
bzw. Bauhdhe, sowie das Ausmal} der Verkehrsflachen. Laut § 48 Abs 5 sind
zusatzlich dazu in den Teilbebauungsplanen die Bebauungsweise, der Verlauf der
Verkehrsflachen, die Begrenzung der Baugrundstiicke und die Baulinien verpflichtend.

Je nach den ortlichen Erfordernissen dirfen in den Bebauungsplan noch weitere
Einzelheiten aufgenommen werden, wie die Erhaltung und Schaffung von Grin-
anlagen und Vorgaben fir die Gelandegestaltung, die Lage von Spielplatzen und
anderen Gemeinschaftseinrichtungen, Vorgaben fir die &ul3ere Gestaltung baulicher
Vorhaben (Firstrichtung, Dachform, Dachdeckung, Dachneigung, Farbgebung, ...), die
Hohe der ErdgeschoRRfuBbodenoberkante fir Wohnungen, Geschéaftsraume, ..., die Art
der Nutzung von Geb&uden und der Ausschluss bestimmter Nutzungen sowie
Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung charakteristischer Stadt- und Ortskerne.

Wenn es zur Schaffung eines einheitlichen Stral3enbildes oder Platzraumes
erforderlich ist, kann noch normiert werden, dass Gebaude an eine bestimmte Baulinie
(Muss - Linie) herangeriickt werden. Die alternativ aufzunehmenden Regelungen
bezuglich des Verlaufes der Verkehrsflachen und der Begrenzung der Baugrundstlcke
sind in Planform darzustellen.

Laut § 48 Abs. 1, darf der Gemeinderat in Ubereinstimmung mit den Zielen und
Grundsatzen Ubergeordneter Planungsinstrumente einen Teilbebauungsplan
beschlie3en.

Ein Teilbebauungsplan ist laut 8 48 Abs. 2 u.a. zu erlassen:

e wenn fur einzelne Grundflachen oder fir zusammenhangende Teile des
Baulandes von den im generellen Bebauungsplan festgelegten
Bebauungsbedingungen abgewichen werden soll;

« fUr sonstige zusammenhangende Teile des Baulandes, in denen dies auf Grund
der besonderen drtlichen Verhéltnisse zur Erhaltung oder Gestaltung des Orts-
oder Landschaftsbildes erforderlich ist;
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e wenn dies aufgrund der bestehenden natlrlichen, wirtschaftlichen,
infrastrukturellen, sozialen, kulturellen oder stadtebaulichen Gegebenheiten
innerhalb des Gemeindegebietes sowie der Art und des Umfangs der
angestrebten Bebauung aus stadtebaulicher Sicht erforderlich ist.

Neben dem Bebauungsplan kénnen in einem gesonderten Plan (Gestaltungsplan)
Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung charakteristischer Stadt- und Ortskerne,
Bestimmungen Uber Dachformen, Dachdeckung, Arkaden, Lauben, Balkone und
Farbelungen geregelt werden.

Fur das Verfahren betreffend den Bebauungsplan gelten die Regelungen des § 51
Abs.1 bis 5 des K-ROG 2021. Demnach ist der Entwurf des generellen
Bebauungsplanes durch acht Wochen im Gemeindeamt zur allgemeinen Einsicht
aufzulegen. Die Auflage ist durch Kundmachung bekannt zu geben. Die wéhrend der
Auflagefrist beim Gemeindeamt gegen den Entwurf schriftlich eingebrachten
Einwendungen sind vom Gemeinderat bei der Beratung Uber den Bebauungsplan in
Erwégung zu ziehen.

Ausgenommen der Bebauungsplane der Stadte mit eigenem Statut bedirfen
Bebauungsplane zu ihrer Rechtswirksamkeit der Genehmigung der Landesregierung.
Die Genehmigung ist zu versagen, wenn der Bebauungsplan

e dem Flachenwidmungsplan widerspricht,

e dem drtlichen Entwicklungskonzept widerspricht,

e einem Uberdrtlichen Entwicklungsprogramm des Landes widerspricht,

e Uberortliche Interessen insbesondere im Hinblick auf den Landschaftsschutz
verletzt oder

e sonst gesetzwidrig ist.

Die Verordnung tritt nach Beschluss des Gemeinderats mit Ablauf des Tages der
Kundmachung der Genehmigung der Landesregierung im elektronischen Amtsblatt
der Gemeinde in Kraft.

Fur die Anderung von Bebauungsplanen gelten die Regelungen nach § 50 Abs. 1 bis
4 des K-ROG 2021.
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4 BESTANDSERHEBUNG

4.1 PLANUNGSRAUM

Der Planungsraum liegt an der B98 Millstatter Stral3e, im Hauptort von Seeboden am
Millstatter See.

BTN

Am Areal bestand bis vor wenigen Jahren ein baufalliges mehrgeschol3iges Gebaude,
das nun abgetragen wurde. Seitdem stellen die Grundstlicke eine Baulandreserve im
Ortszentrum von Seeboden dar. In der Ostlichen und sudlichen Nachbarschaft
bestehen zwei Tankstellen, diverse Dienstleister, wie ein Bekleidungs- und
Fahrradgeschaft und zwei Supermarkte. Alle genannten Gebaude die sich auf den
benachbarten Grundstiicken befinden sind eingescholig (siehe Abbildung 2). Nordlich
des Planungsraumes sind 2,5-geschol3ige Mehrparteienwohnhauser situiert. Die meist
groflRvolumigen Baukoérper und Strukturen weil3en trotz ihrer Eingeschol3igkeit Hohen
zwischen 6,0 m und 8,0 m auf. Die erwédhnten Mehrpartieeinwohnh&user erreichen
aufgrund der Dachkonstruktionen Bauhéhen von 13,5 m.

Die Flache weist eine nur geringe Reliefenergie auf, zu den Gescholdwohnbauten im
Norden besteht eine schwach ausgepragte Gelandekante.
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Abbildung 2. Planungsraum am Luftbild (Quelle: KAGIS)

4.2 VERKEHRSERSCHLIESSUNG
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Der Planungsraum liegt unmittelbar an der sudlich verlaufenden Millstatter Stral3e. Im
Westen grenzt ein Privatweg (,Am Unterrain“) an das Areal. Dieser erschliel3t die
ndrdlich situierten GeschoRwohnbauten und zuklnftig entsprechend laut Auflagen der
Stral3enverwaltung auch das gegenstandliche Areal. Fur diesen Zweck besteht bereits

ein Servitut.
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4.3 NUTZUNGSEINSCHRANKUNGEN

4.3.1 Gefahrenzonen

Der Planungsraum ist von keinerlei Gefahrenzonen betroffen. Die gelbe Gefahrenzone
des Wirlsdorferbaches reicht bis zur B98, tangiert das Areal aber nicht. Sonstige
Schutz- oder Schongebiet udgl. sind ebenso nicht erkennbar.
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4.4 GESETZLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

4.4.1 Ortliches Entwicklungskonzept

Im Ortlichen Entwicklungskonzept ist fiir den Planungsraum sowie fiir die umgebenden
Bereiche eine zentralortliche Funktion vorgesehen. Im Norden schlieRen
Wohnfunktionen an.

W 3 F W s
o, &y

e

4 Planungsraum

£ o B

Abbildn 4: Gefahrenzonenplan (Quelle: KAGIS)

Als zentrales Ziel wird im OEK der Gemeinde Seeboden die Schaffung neuer
Arbeitsplatze im sekundéaren und tertiaren Wirtschaftssekor flir den gesamten Bezirk
genannt.
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4.4.2 Flachenwidmungsplan

Die betroffenen Parzellen des Planungsraumes sind im derzeit rechtskraftigen
Flachenwidmungsplan als ,Bauland - Geschaftsgebiet ausgewiesen. Die westlich und
dstlich angrenzenden Flachen gehoren derselben Widmungskategorie an.

7% /5

Abbildung 5: Auszug aus dem Flachenwidmungsplan (Quelle: KAGIS)

Nordlich des Planungsraumes besteht ,Bauland - Wohngebiet’, die sudlich

angrenzende Millstatter StralRe ist als Bundesstral3e ersichtlich gemacht. Sudlich der
B98 finden sich weitere Geschaftsgebiete.

Lagler, Wurzer & Knappinger ZT-GmbH Seite 11



Teilbebauungsplanung ,Hauptstrae 37 (Neuverordnung 2024)“ Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See

4.5 SIEDLUNGSSTRUKTUR

Im Umkreis des Planungsraums ist eine offene Bebauung ersichtlich, wobei das
Ausmall der Gebaudekubaturen stark divergiert. So finden sich sowohl
Einfamilienwohnh&user, als auch Geschol3wohnbauten, Tankstellen, Supermaérkte
und Hotels im Ortszentrum bzw. an der westlichen Ortseinfahrt von Seeboden. Entlang
der Hauptstral3e ist insgesamt eine erhdhte bauliche Dichte zu erkennen.

"
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Abbildung 6: Schwarzplan mit Siedlungsstruktur Bestand (Quelle: LWK auf Basis OpenStreetMap)
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5 BEBAUUNGSKONZEPT

Fur den gegenstandlichen Planungsraum wurde bereits im Jahr 2010 ein
Teilbebauungsplan erlassen. Dieser fand jedoch nie Anwendung, zwischenzeitlich
sollte eine Tankstelle errichtet werden, dieses Vorhaben wurde jedoch erneut
verworfen. Das seit Jahrzehnten bestehende und héchst desolate Geb&ude wurde vor
einigen Jahren abgebrochen. Nun soll ein Arztezentrum samt Apotheke errichtet
werden.

Da die in der Stammverordnung festgelegten Bebauungsbedingungen das Projekt
nicht ermdoglicht hatten, wird eine Neuverordnung durchgefiihrt. Die Anderungen
beziehen sich vor allem auf die festgelegten Baulinien, insgesamt wurde das Baufeld
Richtung Stral3e verschoben. Weiters erlaubt der Teilebebauungsplan nun maximal
eine dreigeschossige Bebauung (im Vergleich zu urspringlich 4 Geschol3en), wobei
das Erdgeschol3es zuriickversetzt zu errichten ist. Dadurch wird ein Uberdachter
Vorbereich maoglich, der sich positiv auf den o6ffentichen Raum entlang der
Hauptstral3e auswirken soll. Durch die Regelung der Anzahl der Geschol3e und der
Geschol3flachenzahl ergibt sich letztlich eine Bauform die sich betreffend Baumasse
und Bauhothe in die Bestandsbebauungen eingliedert. Festzuhalten ist, dass das dem
Regulativ dieses Teilbebauungsplanes entsprechende Bebauungskonzept mit
Vertretern der Ortsbildpflegekommission modifiziert und angepasst wurde.

Das Gebaude wird eine moderne, zeitgemafRe und funktionale Formensprache
erhalten, soll sich aber durch die Bauweise und die verwendeten Fassadenmaterialien
an den ortlichen Gegebenheiten orientieren.

it i

Abbildung 7: Bebauungskonzept (Quelle: Gerfried Ogris Architekt)

Lagler, Wurzer & Knappinger ZT-GmbH Seite 13



Teilbebauungsplanung ,Hauptstrae 37 (Neuverordnung 2024)“ Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See

6 ANWENDBARKEIT DES KARNTNER UMWELTPLANUNGSGESETZES - K-
UPG, LGBL.NR. 52/2004 |I. D. F. LGBL. NR. 76/2022, AUF DEN
TEILEBAUUNGSPLAN

GemalR K-UPG unterliegen Teilbebauungsplane, soweit die 88 4 bis 6a des
gleichnamigen Gesetzes nichts anderes bestimmen, einer Prifung auf
voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen.

Ein Umweltprufungsverfahren gemafl 2. Abschnitt des K-UPG 2004 ist nicht
anzuwenden, wenn:

 der Teilbebauungsplan keine Grundlage fir ein UVP-pflichtiges Projekt ist

o der Teilbebauungsplan keine voraussichtlichen Auswirkungen auf ein
Natura 2000-Gebiet hat oder

o durch die Festlegung der zulassigen Nutzungen keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Durch den Teilbebauungsplan auf der Widmungsflache ist die Errichtung eines
UVP-pflichtigen Vorhabens aufgrund der restriktiven Festlegungen in der
Verordnung nicht beabsichtigt bzw. moéglich. Ebenso ist von der Festlegung des
Teilbebauungsplanes kein Natura 2000-Gebiet betroffen. Die Planungsflache
weist keine Merkmale auf, die aufgrund anderer Gesetzesmaterien als
schutzwiurdig eingestuft werden kdnnen.

Auch sind durch die Festlegung des gegenstandlichen Teilbebauungsplanes
keinesfalls erhebliche Umweltauswirkungen zu beflrchten.

Daher ist aus raumordnungsfachlicher Sicht far das

Teilbebauungsplanungsverfahren keine Umweltprifung gemaf 8 4 Abs. 1 lit. ¢ Z.
1 des K-UPG erforderlich.

Stand: 15.01.2024
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