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MarktstralRe 21, 9584 Finkenstein
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GENERELLER BEBAUUNGSPLAN

DER MARKTGEMEINDE FINKENSTEIN AM FAAKER SEE

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Marktgemeinde Finkenstein am Faaker See vom . .2024, Zahl:
030/GBP/1/DIKel/Tsch/2024, mit welcher fir das gesamte Gemeindegebiet der Marktgemeinde
Finkenstein am Faaker See ein Genereller Bebauungsplan erlassen wird.

Aufgrund des §47 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021, K-ROG 2021, LGBI. Nr. 59/2021 wird
verordnet:

§1
Geltungsbereich

(1) Die Verordnung gilt fur alle im Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Finkenstein am
Faaker See als Bauland festgelegten Flachen.

(2) Ausgenommen sind Gebiete, fir die rechtswirksame Teilbebauungsplane bestehen.

§2
Grolde von Baugrundstiicken

(1) Als Baugrundstiicke gelten Grundstiicke, das sind jene Teile einer Katastralgemeinde, die als

solche mit einer eigenen Nummer bezeichnet (iS §7 a (1) des Vermessungsgesetzes, idgF.)
und die im Flachenwidmungsplan ganzlich oder teilweise als Bauland festgelegt sind.
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(2) Die MindestgrofSe eines Baugrundstiicks betragt im

Dorfgebiet
Wohngebiet Sondergebiet
Bauland Kurgebiet Gewerbegebiet
Geschaftsgebiet Industriegebiet

Gemischtes Baugebiet

a) bei offener Bauweise 500 m? 1000 m?
b) bei halboffener Bauweise 350 m? 850 m?
c) bei geschlossener Bauweise 250 m? 750 m?

(3) Die im Abs. (2) festgelegten MindestgrundsticksgroRen kénnen, insbesondere auch im Falle
der Schaffung neuer Baugrundsticke durch Teilung unterschritten werden, wenn im Hinblick
auf die Grundsttcksbreite und —tiefe eine Bebauung unter Einhaltung der Bestimmungen der
§§ 4 — 10 der Karntner Bauvorschriften (idgF.) hinsichtlich der Abstandsflaichen moglich ist
und Interessen des Ortshildschutzes nicht beeintrachtigt werden.

(4) Bei Berechnung der GroRe von Baugrundstlcken sind nur jene Grundstilcksteile zu
beriicksichtigen, welche die Flachenwidmung ,Bauland” aufweisen. Jene Grundstlcksteile,
welche die Flachenwidmung , Grinland” aufweisen, kdnnen in Rechnung gestellt werden,
wenn die Flachen in einem unmittelbaren rdumlichen und sachlichen Zusammenhang stehen
und dadurch das durchschnittliche Ausmall angrenzender Baugrundsticke nicht
Uberschritten wird.

§3
Bauliche Ausnutzung von Baugrundstiicken

(1) Die bauliche Ausnutzung eines Baugrundstlcks wird durch die Geschossflachenzahl (GFZ)
festgelegt. Die GFZ ist das Verhaltnis der Summe der Bruttogeschossflachen zur Flache des
Baugrundstulicks.

(2) Als Geschossflache gilt die Bruttoflache des jeweiligen Geschosses, gemessen von Aullenwand
zu AuBenwand. Loggien, Terrassenlberdachungen, Garagen, Nebengebadude, Wintergarten,
Laubengange und Flugdacher (Uberdachte Flachen, gemessen in Horizontalprojektion) sind in
die Berechnung der GFZ einzubeziehen. Ausgenommen davon sind Uberdachungen von
Tiefgaragenzu- und -abfahrten sowie fir Millsammel- und Fahrradabstellplatze und
ahnliches.

(3) Bei Keller- und Tiefgeschossen ist jener Teil des Geschosses in die Geschossflache
einzurechnen, bei dem die Rohdeckenoberkante mehr als 1,00 m tber dem angrenzenden
Urgeldande liegt. Die Berechnung ist bei Gebduden in Hanglage sinngemall anzuwenden.

(4) Bei Dachgeschossen, unabhangig ob ausgebaut oder nicht, ist jener Teil der GFZ zuzurechnen,
bei dem die lichte Raumhéhe mehr als 2,00 m betragt. Dies gilt nur dann, wenn die
technischen und konstruktiven Voraussetzungen fir Wohnungen im Sinne der K-BV idgF.
gegeben sind. Bei Wohn- und Geschaftshdusern, die vor dem 19.12.1986 baubewilligt
wurden, kann das Dachgeschoss ohne GFZ — Anrechnung ausgebaut werden, sofern die
umhillende Dachhaut nicht wesentlich verandert wird und Interessen des Schutzes des
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Ortsbildes nicht beeintrdchtigt werden. Dem jeweiligen Stand der Technik entsprechende
nachtragliche Warmeddammungen bei bestehenden Objekten sind nicht in die GFZ
einzurechnen.

(5) Dachboden, das sind Raume, tUber der obersten Decke eines Hauptgeschosses, welche Gber
eine Treppe (ausgenommen sind einklappbare Dachbodentreppen) nicht erreichbar sind,
zahlen nicht zur GFZ.

(6) Bei der Berechnung der GFZ von landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebauden ist nur ein
Geschoss in die Berechnung einzubeziehen.

(7) Die Geschossflachenzahl eines Baugrundstlcks darf nachstehende Werte nicht
Uberschreiten:

Sondergebiet,
Industriegebiet
Dorfgebiet, . \ .
Bauland & i Kurgebiet Geschaftsgebiet,
Wohngebiet . .
gemischtes Baugebiet,
Gewerbegebiet
a) bei offener Bauweise max. 0,60 *) max. 0,60 **) max. 0,80
b) bei halboffener Bauweise max. 0,70 max. 0,70 max. 0,90
c) bei geschlossener Bauweise max. 0,80 max. 0,80 max. 1,00

*) max. 0,8 bei Wohnobjekte mit mehr als acht Wohneinheiten, sofern dadurch das Ortsbild
nicht beeintrachtigt wird und eine positive Stellungnahme der Ortsbildpflegekommission
gemals Karntner Ortsbildpflegegesetz 1990 K-OBG 1990 vorliegt

**)max. 0,9 bei Gebduden, die dem Fremdenverkehr dienen, sofern dadurch das Ortsbild
nicht beeintrachtigt wird, wie z.B.: Restaurants, Hotels, Gasthéfe, und eine positive
Stellungnahme der Ortsbildpflegekommission gemal Karntner Ortsbildpflegegesetz 1990
K-OBG 1990 vorliegt

(8) Werden durch die bereits vorhandene Bebauung auf einem Baugrundstiick, die im Abs. (7)
festgelegten Werte (berschritten, sind Umbauten im AusmalR der vorhandenen
Geschossflachenzahl zuldssig, sofern nicht Interessen des Ortsbildschutzes entgegenstehen.

(9) Bei Baugrundstiicken, welche als Bauland - Gewerbegebiet oder Bauland - Industriegebiet
ausgewiesen sind, ist fir Gebaude, welche eine Raumhdhe groRer als 3,50 m aufweisen, die
Baumassenzahl (BMZ) anstatt der Geschossflachenzahl (GFZ) malRgeblich. Die BMZ stellt das
Verhaltnis des Bruttorauminhaltes Uber dem angrenzenden Urgelande zur GroRe des
Baugrundsticks dar. Flugdacher (Uberdachte Flachen in Vertikalprojektion) sind in die
Berechnung der BMZ einzubeziehen.
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(10) Die Baumassenzahl eines Baugrundsticks darf nachstehende Werte nicht Gberschreiten:

Industriegebiet
Bauland .
Gewerbegebiet
a) bei offener Bauweise max. 6,50
b) bei halboffener Bauweise max. 7,50
c) bei geschlossener Bauweise max. 9,00

§4
Bebauungsweise

(1) Die Bebauung hat je nach den ortlichen Gegebenheiten in offener, halboffener oder
geschlossener Bauweise zu erfolgen.

a)

Offene Bebauungsweise ist gegeben, wenn die Gebaude allseits freistehend errichtet
werden, wenn also gegenlber allen Grundgrenzen ein Abstand eingehalten wird,

Halboffene Bebauungsweise ist gegeben, wenn auf zwei benachbarten Baugrundstiicken
die Gebaude an der gemeinsamen Baugrundstlcksgrenze unmittelbar, auf mindestens
75% der Gesamtgebdudeldange, aneinandergebaut, nach allen anderen Seiten aber
freistehend errichtet werden. Halboffen kann gebaut werden, wenn an einer
gemeinsamen Baugrundsticksgrenze bereits ein unmittelbar angebautes Gebaude
besteht oder, wenn Ubereinstimmende Bauantrage der Baubehoérde vorliegen, die
vorsehen, dass Gebdude an der gemeinsamen Baugrundstlicksgrenze unmittelbar
angebaut errichtet werden sollen,

Geschlossene Bebauungsweise ist gegeben, wenn Gebdude an zwei oder mehreren
gemeinsamen Baugrundstiicksgrenzen unmittelbar, auf mindestens 75% der
Gesamtgebaudeldnge, angebaut errichtet werden. Geschlossen kann gebaut werden,
wenn an zwei oder mehreren gemeinsamen Baugrundstiicksgrenzen bereits unmittelbar
angebaute Gebdude bestehen oder, wenn Ubereinstimmende Bauantrdge der
Baubehorde vorliegen, die vorsehen, dass Gebdude an zwei oder mehreren
Baugrundstlicksgrenzen unmittelbar angebaut errichtet werden sollen.

(2) Mehrere Grundstlcke gelten fir die Festlegung der Bebauungsweise als ein Baugrundstuick,
wenn diese einem einheitlichen Bauvorhaben zugrunde liegen, bei welchem die
Grundstlcksgrenzen Gberbaut werden.

(3) Fur die Beurteilung der Bebauungsweise bleiben bauliche Anlagen und Gebaude im Sinne des
§ 6 Abs. 2 lit. a bis e K-BV iVm. §6 Abs. 9 und 10 dieser Verordnung aulier Betracht.
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§5
Geschossanzahl und Bauhdhe

(1) Der Geschossanzahl sind Geschosse mit einer maximalen Geschosshohe von
3,50 m zugrunde gelegt. Ein Geschoss mit einer durchschnittlichen Héhe Uber 3,50 m zahlt
als zwei Geschosse. In Abstimmung mit der Baubehdrde kann die Geschosshéhe zur
Flexibilisierung der ErdgeschoRnutzung auf 4,00 m erhoht werden.

Die Geschossanzahl ist die Summe aller Geschosse und darf nachstehende Werte nicht
Ubersteigen:

a)

Ein- und Zweifamilienhauser bis 2,0 Geschosse. In Hanglage, wo das Kellergeschoss als
Geschoss anzurechnen ist, bis 2,5 Geschosse,

Mehrfamilienwohnhduser, Gebdude die der Beherbergung von Touristen dienen und
sonstige Gebdude, wie Geschafts-, Biro-, Amts-, Betriebsgebaude, Schulen, etc,
entsprechend den ortlichen Gegebenheiten, bis 3,0 Geschosse sofern dadurch das Ortsbild
nicht beeintrachtigt wird und eine positive Stellungnahme der Ortsbildpflegekommission
gemaR Karntner Ortsbildpflegegesetz 1990 — K-OBG vorliegt.

(2) Die unter Abs. (1) angegebene Geschossanzahl kann von der Baubehoérde verringert werden,
sofern Interessen des Orts- und Landschaftsbildes dies erfordern.

(3) Auf die Geschossanzahl sind alle Geschosse anzurechnen, die

a)

b)

mehr als die Halfte ihrer Hohe lber das angrenzende Urgelande herausragen.

bei einer Bebauung in Hanglagen talseitig mehr als die Halfte ihrer Hohe Uber das
angrenzende Urgeldande herausragen,

Das oberste Dachgeschoss, auch bei Mansarddédchern, ist auf die Geschossanzahl
anzurechnen, wenn die Kniestockhohe, das ist der Abstand von der Rohdeckenoberkante
zur FulRpfettenoberkante, grofRer als 1,00 m ist.

Als Halbgeschoss gilt ein (Dach-) Geschofs und ist der Geschossanzahl zuzurechnen, wenn
die Kniestockhohe, das ist der Abstand von der Rohdeckenoberkante zur
FulRpfettenoberkante kleiner oder gleich 1,00 m und die nutzbare Geschossflache gemaR
§ 3 Abs. 4 kleiner als 75 % der darunterliegenden Brutto-Geschossfldche ist.

Aufbauten auf Flachdéchern, mit Ausnahme von technischen Aufbauten und
Aufzugsschachtképfen, gelten als Halbgeschoss, wenn sie innerhalb einer ideellen
Umhillenden von 40 Grad Dachneigung, gemessen ab der Rohdeckenoberkante, liegen.

Bei Bebauung in Hanglage flir Gebdude nach Abs. 1 lit a), wenn das Kellergeschoss kleiner
oder gleich 1,50 m tber dem angrenzenden Urgeldnde liegt, gilt dies als Halbgeschoss.

(5) Bei einem rechtmaRig bestehenden Gebadude ist das oberste Geschols (Dachgeschol?) nicht
anzurechnen, wenn im Zuge eines Ausbaues die AuRRenhiille des Gebdudes nicht verdandert
wird. Als Anderung der AuBenhiille gilt der Einbau von Dachflachenfenstern oder Dachgauben
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(6)

(1)

(2)

(5)

(6)

(7)

dann nicht, wenn es sich um untergeordnete Vorhaben und Bauteile, welche den Interessen
des Ortsbildschutzes, der Sicherheit, des Lichteinfalles und der Gesundheit nicht
entgegenstehen.

Die maximale Bauhohe (Attikaoberkante, Firsthohe) bei Gebduden, welche unter § 3 Abs. 10
fallen, wird mit 14,00 m Uber dem angrenzenden Urgeldnde festgelegt.

§6
Baulinien

Baulinien sind jene Grenzlinien eines Baugrundstlicks, innerhalb welcher Geb&dude errichtet
werden durfen.

Die Baulinie entlang offentlicher StralRen verlauft, sofern nicht im BundesstraSengesetz 1971
idgF., im Karntner Strallengesetz 2017 idgF., oder im Abs. 3 bis 6 dieser Verordnung, andere
Abstande vorgeschrieben oder fir zuldssig erklart werden, in einem Abstand von mindestens
4,00 m von der Strallengrundgrenze.

Bei einer nicht parallel zur Stralle angeordneter Garagenzufahrt muss zwischen dem
Garagentor und der StraBengrundgrenze ein Mindestabstand von 5,50 m, gemessen in der
zum Garagentor normal liegenden Garagentorachse, gegeben sein. Analog ist diese
Bestimmung flr Zufahrtstore zu sehen.

Einfriedungen, Sichtschutzwande, Larmschutzwande, Stitzwande, u. a. bis zu einer
maximalen Hohe von 2,00 m gemessen vom angrenzende Urgelande sind in einer Entfernung
bzw. in einem Abstand von 1,00 m zur Strallengrundgrenze zu errichten.

a) Einfriedungen, Sichtschutzwadnde, Larmschutzwande u. &d. durfen bis zu einer Héhe von
max. 2,00 m gemessen vom angrenzende Urgeldnde in Abstandsflachen bis unmittelbar
an einer Nachbargrundstiicksgrenze errichtet werden.

b) StUtzwdnde dirfen bis zu einer Hohe von max. 2,0 m gemessen vom angrenzende
Urgeldnde unmittelbar an einer Nachbargrundstlicksgrenze errichtet werden, sofern die
Bestimmungen des § 10 der K-BV idgF. erfillt werden. Erforderliche Absturzsicherungen
missen transparent ausgefiihrt werden und diirfen max. 1,50 m hoch sein.

c) Auf Gewerbegebiet und Industriegebiet sind Sichtschutzwdnde, Larmschutzwédnde
u. 8. bis zu einer Hohe von max. 3,50 m gemessen vom angrenzende Urgeldnde in
Abstandsflachen bis unmittelbar an einer Nachbargrundsticksgrenze zulassig.

Sollte es aus Griinden des Ortsbildschutzes erforderlich sein, kann seitens der Baubehorde im
Einzelfall ein groRerer Abstand zur StraRengrundgrenze festgelegt werden.

Von den gemaR Abs. (2) bis (6) festgelegten Baulinien darf insoweit abgewichen werden, als
eine durch bereits bestehende Baulichkeiten oder bauliche Anlagen gegebene Baulinie
entlang der Stralle eingehalten wird und Interessen des Ortsbildschutzes oder des Verkehrs
nicht entgegenstehen.
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(8)

Geschlossene Vorbauten wie Erker, Blumenfenster, Loggien etc., die nicht langer als ein
Drittel jener Gebadudefront sind, an der sie errichtet werden, dirfen die strallenseitige
Baulinie um maximal 0,80 m (berragen, sofern nicht andere gesetzliche Bestimmungen
entgegenstehen. Vordachkonstruktionen dirfen die Baulinie um maximal 1,30 m Uberragen.

Nebengebaude und/oder Garagen und/oder Carports mit einer maximalen Hohe von 3,50 m,
gemessen vom angrenzenden Urgelande, dirfen alleinstehend oder als mehrere Bauten in
Summe bis zu einer Gesamtlange von max. 13,00 m (gemessen Dachkonstruktion
auRen/auBen) in Abstandsflachen bis 1,0 m an einer Nachbargrundstiicksgrenze errichtet
werden, sofern die Interessen des Orts- und Landschaftsbildes nicht entgegenstehen.
Allfallige baubewilligte Bestandsbauten in einem Abstand kleiner als 3,00 m zur gemeinsamen
Nachbargrundsticksgrenze sind als Bestandteil der Gesamtlange der baulichen Anlage zu
berlcksichtigen.

(10) Bei Baufiihrungen entlang von offentlichen Verkehrsflachen, kénnen die Baulinien nur

insoweit Uberschritten werden, dass Gebdude ohne Aufenthaltsrdume und Feuerstatten, die
nicht hoher sind als 3,50 m, gemessen vom angrenzenden Urgeldnde bis auf 2,00 m
(Dachflucht) an die StraRengrundgrenze errichtet werden dirfen. Bauliche Anlage wie z. B.
Uberdachte Abstellplatze (Carports), Flugdachkonstruktionen etc. in der Hohe wie oben
definiert, konnen bis auf 2,00 m an die StraBengrundgrenze errichtet werden.

(11) Hinsichtlich der Gbrigen Baulinien gelten die Bestimmungen der §§ 4 bis 10 der Karntner

Bauvorschriften, in der jeweils geltenden Fassung.

§7
Ausmal’ der Verkehrsflachen

(1) Bei den Verkehrsflachen werden folgende Arten unterschieden:

a) Stralen — Mindestparzellenbreite 6,00 m

b) Parkstreifen, Parkplatze — Mindestbreite It. OIB Richtlinie 4 idgF.

(2) Gemal § 18 Abs. (5) der Karntner Bauordnung hat die Behorde bei Bauvorhaben nach § 6 lit.

a bis ¢ die Schaffung der nach Art, Lage, GroSe und Verwendung des Gebdudes oder der
baulichen Anlage notwendigen Garagen und Stellpldtze fir Kraftfahrzeuge durch Auflagen
anzuordnen. Die Lage und AusfUhrung dieser Einrichtungen haben sich nach den 6rtlichen
Erfordernissen zu richten.

Um eine einheitliche Vorgangsweise zu ermdglichen, werden folgende Mindestforderungen
festgelegt:

a) Die Anzahl der notwendigen Standpldtze richtet sich nach Art, Lage, GroRe und
Verwendung des Bauvorhabens. Aus diesen Daten kann auf den Umfang des zu
erwartenden ruhenden Verkehrs geschlossen werden.

b) In den Richtwerten ist der Bedarf fir einspurige Kraftfahrzeuge (Kraftrader, Motorroller,

Mopeds und ahnliches) nicht berlcksichtigt. Fir derartige Fahrzeuge sind bei Bedarf
zusatzliche Stellplatze vorzusehen.
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c) Fir Sonderfélle (Festveranstaltungen, einmalige Sportveranstaltungen und ahnliches) ist
der Bedarf an Stellplatzen jeweils unter sinngemalier BerUcksichtigung der Richtwerte zu
ermitteln.

d) Befinden sich Bauten, die nach ihrer Verwendungsart zu verschiedenen Tageszeiten
benitzt werden, auf demselben Grundstlick, so sind die Stellplatze nach dem Bauwerk zu
bemessen, das die grolRere Anzahl von Stellplatzen erfordert. Befinden sich derartige
Bauten auf verschiedenen Grundstiicken, so kann eine Reduzierung der Stellflachen nur
vorgenommen werden, wenn die Stellplatze in einer Gemeinschaftsanlage hergestellt
werden und ihre gegenseitige Benutzbarkeit grundbicherlich gewahrleistet wird.

e) Die daflr vorgesehenen Stellpldtze nach Nutzung gegliedert, sind in den Erlauterungen
aufgeschlisselt.

§8
Griunflachen

(1) Grunflachen sollen moglichst zusammenhangend, in geschlossener Form angelegt und
gartnerisch gestaltet werden. KFZ-Stellplatze auf Rasen und Grinstreifen unter 3,00 m Breite
sind in die Flachenberechnung nicht einzuziehen. Kinderspielplatze kdnnen bei der
Berechnung der Griinflachen angerechnet werden.

(2) Das Mindestausmal’ von Grinflachen wird wie folgt festgelegt:

% der Bruttogesamtgeschol¥flache
a) Schulen, Kindergéarten, Horte und dhnliches 15
b) Wohnbauten, Hotels, Pensionen und ahnliches 25
c) Wohn- und Pflegeheime und dhnliches 30
d) Industrie- und Gewerbebetriebe 20

(3) Ausgenommen von dieser Regelung sind lediglich Bauvorhaben auf bereits dicht bebauten
Grundsttcken, welche vor Inkrafttreten dieser Verordnung rechtméafiigen Bestand aufweisen.
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§9
Inkrafttreten

(1) Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung im elektronischen Amtsblatt
der Gemeinde Finkenstein am Faaker See in Kraft.

(2) Mit dem Inkrafttreten dieser Verordnung tritt der textliche Bebauungsplan der
Marktgemeinde Finkenstein am Faaker See vom 24.04.2008, Zahl: 605/3-Ing.Li/Sa/2008,
genehmigt mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Villach vom 09.06.2008, Zahl: VL3-BAU-
167/2008, zuletzt geadndert am 15.11.2013, Zahl: 605/4-Ing.Li/Schn/2013, genehmigt mit
Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Villach vom 25.03.2014, Zahl: VL4-BAU-16/2014 auRer
Kraft.

Angeschlagen am:

Abgenommen am:

Der Blrgermeister:

(Christian Poglitsch)
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GENERELLER BEBAUUNGSPLAN

DER MARKTGEMEINDE FINKENSTEIN AM FAAKER SEE

ERLAUTERUNGEN

1. Vorwort

Der Gemeinderat hat, gemals § 47 des Karntner Raumordnungsgesetz 2021 idgF. — K-ROG 2021,
in Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen der Raumordnung, den iberortlichen
Entwicklungsprogrammen, dem Ortlichen Entwicklungskonzept und dem Flachenwidmungsplan
fur die als Bauland gewidmeten Flachen durch Verordnung einen generellen Bebauungsplan zu
beschlielen. Er ist den Erfordernissen des Landschaftsbildes und des Ortsbildes anzupassen. Er
hat die Bebauung nach dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit entsprechend den ortlichen
Gegebenheiten festzulegen.

Die Grundlage dieser Verordnung bildet der textliche Bebauungsplan der Marktgemeinde
Finkenstein am Faaker See vom 24.04.2008, Zahl: 605/3-Ing.Li/Sa/2008, genehmigt mit Bescheid
der Bezirkshauptmannschaft Villach vom 09.06.2008, Zahl: VL3-BAU-167/2008 sowie die
Anderung vom 15.11.2013, Zahl: 605/4/Ing.Li/Sch/2013, genehmigt mit Bescheid der
Bezirkshauptmannschaft Villach vom 25.03.2014, Zahl: VL4-BAU-16/2014.

Durch den § 47 Abs. 6 werden die inhaltlichen Regelungen von Bebauungsplanen normiert. Eine
Reihe von Bestimmungen in jeden Bebauungsplan obligatorisch aufzunehmen. Es sind dies die
Mindestgrolle der Baugrundsticke (VO § 2), deren bauliche Ausnutzung (VO § 3), die
Geschossanzahl oder die Bauhohe (VO § 5) und das Ausmald der Verkehrsflachen (VO § 7).

2. Zielsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes

e Sicherstellung einer geordneten bodensparenden Verbauung

e Sparsame Nutzung von Grund und Boden

e Eine zweckmalige und wirtschaftliche ErschlieBung, Ver- und Entsorgung fiir das gesamte
Planungsgebiet (Gemeindegebiet)

e Die Schaffung einer Rechtsnorm, mit der eine zeitgemafSe administrative und juristische
Umsetzung von Bauprojekten gewahrleistet wird

Ziel der gegenstandlichen Revision ist es auf die neuen gesetzlichen Vorgaben zu reagieren. Laut
den Ubergangsbestimmungen des Karntner Raumordnungsgesetzes (Artikel V Abs. 9 K-ROG 2021)
haben die Gemeinden die bestehenden ortlichen Entwicklungskonzepte, Flachenwidmungsplane,
Bebauungsplane und integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplane, wenn sie den
Bestimmungen dieses Gesetzes nicht entsprechen, spatestens binnen finf Jahren ab Inkrafttreten
dieses Gesetzes an die Bestimmungen des K-ROG 2021 anzupassen.
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Die Marktgemeinde Finkenstein am Faaker See ist einem groRem Siedlungsdruck ausgesetzt und
aufgrund der dynamischen Entwicklung im Bauwesen ist es das Ziel den generellen Bebauungsplan
zu optimieren. So wurden vor allem jene Bestimmungen adaptiert, bei denen sich in der
praktischen Umsetzung ein Nachbesserungsbedarf herausgestellt hat.

Die Begriffsbestimmung der Bebauungsweise wurde nachgescharft, um eine genauere
Abgrenzung zu ermoglichen. Die Gruppenbauweise wird generell als Bauform, aufgrund der
unklaren Definition des Begriffs und dem Umstand das sich gezeigt hat, dass diese in der Praxis
nicht zur Anwendung kommt, nicht mehr aufgegriffen.

BezUglich der Geschossanzahl wurde eine Konkretisierung der Definition vorgenommen. Ziel ist es
in den Erdgescholizonen eine flexiblere Nutzung zu ermdglichen. So kann nun im Zuge einer
positiven Beurteilung durch die Baubehdrde die Hohe des Erdgeschosses auf 4,0 m ausgedehnt
werden.

Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) kann bei Wohnobjekten mit mehr als 8 Wohneinheiten
und bei Gebduden, die dem Fremdenverkehr dienen, auf 0,8 bzw. 0,9 erhoht werden. Neu ist
dabei, dass bei solchen Bauvorhaben generell eine positive Stellungnahme der
Ortsbildpflegekommission erforderlich ist. Finkenstein ist einer grolRen Investitionsdynamik und
einem starken Siedlungsdruck ausgesetzt. Ziel ist es potentiell negative Auswirkungen auf das
Ortsbild zu minimieren und dabei fir die Bauherrenschaft die genauen Verfahrensabldufe bereits
zu Beginn offenzulegen. Weggefallen ist die Moglichkeit einer Anhebung der GFZ auf den
Mittelwert  der  umgebenden Grundsttcke  aufgrund der  Erkenntnisse  des
Landesverwaltungsgerichtshofes und damit einhergehend rechtlicher Bedenken. Gefordert wird
eine eindeutige Regelung zur baulichen Ausnutzung, wie sie in ggst. Verordnung gegeben ist.

Die Baumassenzahl (BMZ) wird bei der Festlegung der baulichen Ausnutzung eines Grundstilicks
eingefiihrt, um vor allem bei Hallenbauten ohne GeschoRRunterteilung auf eine geeignete
Regelung zurlckgreifen zu konnen. Der maximale Wert orientiert sich dabei an den Werten
vergleichbarer Genereller Bebauungspldane, wenngleich der Grenzwert mit 9,0 etwas niedriger
angesetzt wurde. Analog dazu wird fir Hallenbauten eine maximale Bauhohe von 14,0 m neu
eingefihrt.

Bei Nebengebduden, Garagen und Carports muss nun eine Abstandsfliche von 1 m zur
Grundstlcksgrenze eingehalten werden. Bisher konnten diese Objekte mit einer Gesamtlange von
maximal 13 m bis unmittelbar an die Grundstlicksgrenze angebaut werden. Dieser abweichende
Schritt zu § 6 der K-BV wird mit einer Qualitdtsverbesserung begriindet, in der Praxis zeigte sich,
dass zur Vermeidung von Konflikten ein Abstand fur Wartungsarbeiten bzw. als
Versickerungsflache notwendig ist. Daflr ist weiterhin keine Begrenzung der maximalen
Grundfldche fur Nebengebadude in den Abstandsflachen gem. § 6 Abs. 2 K-BV enthalten. Hier gibt
es bewusst keine Anderung, da sich diese Vorgehensweise in der Praxis bewéhrt hat.

Nachgescharft werden aullerdem die Abstinde von Einfriedungen, Sichtschutzwanden,
Larmschutzwanden u. &. zur StraBengrundgrenze. Diese betragen nun generell 1,0 m. Die
Ausnahmeregelung, bei berlcksichtigungswiirdigen Fallen den Abstand auf 50 cm zu verringern,
wird als nicht sinnvoll erachtet und somit entfernt. Grund daflr sind Haftungsfragen (bisher
musste vom Bauwerbenden eine Verzichtserklarung unterschrieben werden) und der damit
einhergehende zusatzliche Verwaltungsaufwand.
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Neu eingefihrt werden die Bestimmungen zu den Griinflichen. Es ist das generelle Ziel die
Flachenversiegelung zu reduzieren und den Griinflaichenanteil zu erhéhen. Bisher waren im
textlichen Bebauungsplan keine Vorgaben diesbezlglich vorzufinden. Um fir zuklnftige
Bauvorhaben ein klares Regulativ zur Verflgung zu haben, werden dementsprechend
Mindestanforderungen formuliert. Bei den festgelegten Grenzwerten orientiert man sich dabei an
vorhandenen Regelungen anderer vergleichbarer Genereller Bebauungsplane.

Beim Ausmals der Verkehrsflachen wird eine Vereinfachung durchgefihrt. So wird etwa fir
StralRen generell eine Mindestbreite von 6,0 m festgelegt. Die Unterscheidung zwischen Haupt-,
Sammel-, und Anliegerstrallen entfallt. Zudem werden die Regelungen fir die Rad-, Ful3- und
Gehwege entnommen, da diese fir die Praxis nicht relevant waren.

3. Erlduterungen zu den einzelnen Bestimmungen des Bebauungsplanes
zu § 2: GrélRe von Baugrundsticken
Um Richtwerte fir eine Parzellierung zur Verfliigung zu haben, werden MindestgréfRen von
Baugrundsticken fur die jeweilige Bauweise festgelegt. Damit soll sichergestellt werden, dass eine
vernlnftige Bebauung (Ortsbild, Belichtung) sichergestellt wird. Bei Abweichungen von der

vorgegebenen Norm ist der Nachweis der Ortsvertraglichkeit und der Belichtung zu erbringen.

Erlauterungen zur Berechnung der anrechenbaren BaugrundstiicksgrolRe bei Parzellen mit
teilflachigen Baulandwidmungen:

BESITZER A GRUNLAND

4.000m?

300m? (anrechenbares Grunland)

800m? | 900m? 500m?

700m? | 800m?

BAULAND

Obwohl Besitzer A neben dem Bauland (500 m?) noch 4.000 m? Grinland besitzt, darf fur die
Berechnung der GroRe des Baugrundstiicks nur jener Teil des Griinlandes bericksichtigt werden,
der zur GroRe der umschlieRenden Baugrundstiicke fehlt:

Beispiel: 500 m? gewidmet als Bauland
300 m? gewidmet als Griinland
800 m? anrechenbare GroRe des Baugrundsticks
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Die anrechenbare GroRe des Baugrundstlcks entspricht der durchschnittlichen GroRe der
umliegenden Baugrundsticke von ca. 800 m2.

zu § 3: Bauliche Ausnutzung von Baugrundstiicken

£
o
ad
Dachgeschof3
S | Dachgeschos
%%
wird flur die Berechnung
der Geschofiflache berlcksichtigt
v a
1 Il
Erdgeschof
9 Erdgescholf
£
l © £
— e
////// —

Kellergescholf

wird fur die Berechnung
der Geschofifloche kerlcksichtigt

Das Kellergeschols wird bei der Berechnung der Geschossflachenzahl bericksichtigt, wenn die
Deckenoberkante mehr als 1,0 m Gber dem angrenzenden Urgelande liegt.

zu § 4: Bebauungsweise

Skizze fir halboffene und geschlossene Bebauungsweise:

HAUPTGEBAUDE HAUPTGEBAUDE

AR LT T
em e R g

halboffen halboffen

geschlossen

Grundstiicksgrenze

zu § 5: Geschossanzahl und Bauh6he

Abs. 3

Prinzipiell wird fur die Bebauung in Hanglage die GescholRanzahl talseitig gerechnet, um
unproportionierte Baukdrper zu vermeiden. Das Obergeschols wird flir die Gescholsanzahl
bericksichtigt, wenn der Kniestock hoher als 1,0 m ist.
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Das KellergeschoRR wird fir die GeschoBanzahl berlcksichtigt, wenn mehr als die Hélfte des
Gescholles aus dem angrenzenden Urgeldnde herausragt. Die Baubehorde kann das projektierte
Geldnde als Referenzwert heranziehen, wenn entsprechende 6ffentliche Interessen, wie z.B. die
des Ortsbildschutzes, dies erfordern.

Dochgeschos

FuBpfettenoberkante

[
/ Rohdeckenoberkante %
%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%%;

>.1,0m

f
o
%
.
.

=1

Gesamt

| grofBer 1/2

\

Bei Gebduden in Hanglage besteht die Moglichkeit die Garage im Kellergeschoss unterzubringen.
Damit die Garagenrdaume befahren werden kdnnen, ist es erforderlich, dass das Kellergeschoss bei
der Garageneinfahrt zur Ganze Uber das angrenzenden Urgelande ragt.

Zeichnerisch soll dokumentiert werden, welcher Bereich des Kellergeschosses (ber dem
angrenzenden Urgeldnde liegen kann.

Die erforderlichen baulichen Anlagen zur Sicherung des angrenzenden projektierten Gelandes
sind nicht Gegenstand der Geschossdefinition.

Garagenzufahrt in Hanglage:

max.1,om

Gelande

>45°

Kellergeschofihche

L max. /,0m L
1 1

Das Urgeldande ist jenes Geldande, welches rechtmalig vor der Bauausfliihrung am Baugrundstick
besteht. Im Einzelfall kann in Abstimmung mit der Baubehérde entsprechend der o6rtlichen
Gegebenheiten und wenn die entsprechenden o6ffentlichen Interessen wie z. B. die des
Ortsbildschutzes nicht verletzt werden, das projektierte Gelande als Referenzwert herangezogen
werden.

FUr gewerbliche Bauten ist eine Regelung bezlglich maximaler Gebdudehdhen zweckmaliger als
die Festlegung von max. zuldssigen Geschossanzahlen. Es wird davon ausgegangen, dass die
maximal zuldssige Gebdudehdhe von 14,00 m Uber dem angrenzenden Urgeldnde den
abschatzbaren Bedarf von ca. 95 % potentieller Betriebe abdeckt.
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zu § 7: AusmaR der Verkehrsflachen

Begriffserklarung fir alle StraRen:

Bei der Festlegung der Breite von AufschlieBungsstrallen ist nicht nur von der Anzahl der
unmittelbar aufzuschlieBenden Baugrundstiicke auszugehen, sondern es ist vielmehr zu prifen,
ob aufgrund der ortlichen Gegebenheiten spater weitere Baugrundstiicke entstehen kénnen z.B.

Erweiterungspotential Ortliches Entwicklungskonzept.

Begriffserklarung fir Wendehammer:

Asymmetrischer Symmetrischer
Wendehammer Wendehammer
flir PKW fr 10m LKW
mit Wendekreis
fur PKW
17,0m
15,
A
\\ - R=8,0m
N : 5
/| // T N

\
AN
5,5m

/ F= 165 m? |

t|Par] 6 (10,00) |

Zu§7Abs. 2lit. e

Detaillierte Angaben der Anzahl der Stellplatze nach Nutzung der Bauwerke aufgeschlisselt:
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Nutzung der Bauwerke

Anzahl der Stellplatze

1. Wohnbauten
a) mit einem oder zwei Aufenthaltsrdumen 1
b) mit drei und mehr Aufenthaltsraumen 1,5
c) Einfamilienwohnhé&user 2
d)Wochenendhauser 1
e) zusatzliche Besucherparkplatze fur
Mehrfamilienwohnhduser mit 3 — 6 Wohnungen 1
mit 6 bis 12 Wohnungen 2
2. Alterswohnungen, Altersheime Mindestens 1 Stellplatz auf
(Bei Bedarf sind flir das Personal zusatzliche Stellplatze
auszuweisen) 80 m? Nutzflache
3. Heime
a) fur Schiler und Lehrlinge 80 m? Nutzflache (oder 8 Heimplatze)
b) fir Ledige und Studenten 20 m? Nutzfldche (oder 2 Heimplatze)
c) Garconniere siehe Pkt. 1
4, Ladengeschiafte 35 m? Nutzflache
(mindestens jedoch 1 Einstellplatz je Laden)
5. Einkaufszentren 30 m? Nutzflache in Sonderféllen bis zu 12 m?
6. Biro- und Verwaltungsgebdude 35 m? Nutzflache
7. Industrie- und Gewerbebetriebe 60 m? Nutzflache (oder 5 Beschéftigte)
8. Lagerh&user 100 m? Nutzflache (oder 5 Beschéftigte)
9. Gaststatten
a) fur den ortlichen Bedarf 10 m? Nutzflache (oder 5 Sitzplatze)
10 Hotels und Pensionen
(bei zugehorigem Restaurationsbetrieb ist 1 Fremdenzimmer
ein Zuschlag nach Pkt. 9a erforderlich)
11. Versammlungsstatten
a) von ortlicher Bedeutung (Gasthaussale, Dorfkino 10 m? Nutzflache (oder 10 Sitzplatze)
udgl.)
b) von Uberortlicher Bedeutung (Theater, 3 — 5 m? Saalnutzflache (oder 3-5 Sitzplatze)
Konzerthauser, Erstauffihrungskinos udgl.)
12. Kirchen und Bethé&user 10 — 20 m? Nutzflache (oder 10 — 20 Sitzplatze)
13. Friedhofe 750 m?
14. Sportanlagen
a) von ortlicher Bedeutung 10 m? Tribinennutzflache fir Besucher (oder 20
Platze)
b) von lberortlicher Bedeutung 15 m?2 Tribunennutzflache fir Besucher (oder 25
Platze)
15. Badeanstalten
a) Hallenbader 10 — 20 m? Nutzflache (oder 5 — 10 Besucher)
b)  Freibader  (Badebecken mit Liegeflachen, 100 m? Nutzfldche (oder 10 — 20 Besucher)
Strandbader
16. Tennispldtze ohne Zuschauerplatze % Tennisplatz
17. Schulen

a) Pflichtschulen (Volks-, Hauptschulen, 0.3.)

b) mittlere Schulen (techn. und gewerbl. Fachschule,
Handelsschule)

c) hohere Schulen (Gymnasium, HTL,
Handelsakademie)

d) Akademien, Hochschulen, Universitaten

1 Klasse (zusatzlich eine Haltespur fir Bring- und
Abholverkehr)
1/2 Klasse
1/3 Klasse

5 m? Horsaalflache (oder 5 Horer)
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Nutzung der Bauwerke

Mindestens 1 Stellplatz auf

18. Krankenanstalten
a) Akutkrankenanstalten 1 Krankenzimmer (oder 3 Betten)
b) Langzeitkrankenanstalten (Pflegeheime) 2 Krankenzimmer (oder 6 Betten)
19. Kindergéarten 1 Gruppenraum (oder 30 Kinder, zusatzlich eine
Haltespur fir Bring- und Abholverkehr
20. Horte % Gruppenraum oder (15 Jugendliche)
21. Kasernen 5 m? Nutzflache der Unterklinfte (oder 5
angehorige des Bundesheeres)
22. Reitstélle 2 Boxen
23. Eisstock-, Kegel- und Bowlingbahnen % Bahn
24. Liftanlagen Die Anzahl der Stellplatze ist fur jeden Einzelfall

zu ermitteln. Sie ist abhangig von
a) der Leistung des Liftes (Anzahl der
Personen je Stunde)
b) der Lage des Liftes zum Einzugsbereich
(FuRgeher oder PKW)
c) dervoraussichtlichen Aufenthaltsdauer
bzw. Parkdauer je Tag
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