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9871 Seeboden am Millstatter See, Hauptplatz 1
Auskinfte: Mag. Astrid Kammersberger
Tel: 04762-81255 DW 31 Fax: 04762-82834
h E-Mail: seeboden@ktn.gde.at

AMMILLSTATTER SEE GZ: 031-3/V0O-04/2024

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See vom
25.04.2024, Zahl 031-3/VO-04/2024, mit welcher der Teilbebauungsplan

»AM RAIN"

erlassen 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 27.03.2024
b) Der Rechtsplan mit dem Planungsraum und den Bebauungs-

bedingungen (Anlage 1), Plan-Nr. 0634-0375 vom 27.02.2024
c) Der Erlauterungsbericht vom 27.03.2024

§2
Geltungsbereich
(1)  Diese Verordnung gilt fir die Parzelle Nr. 82/9, KG Seeboden, mit einer

Gesamtflache von ca. 3.065 m2.

Il. ABSCHNITT (BEBAUUNGSBEDINGUNGEN)

§3

MindestgroRe der Baugrundstiicke

(1)  Die Mindestgrofie eines Baugrundstiickes betragt 2.500 m>2.



(1)

(2)

3)

(4)

)

(6)

(1)

(1)

(2)

(1)

§4
Bauliche Ausnutzung eines Baugrundstiickes

Die bauliche Ausnutzung eines Baugrundstickes wird durch die Geschol3-
flachenzahl angegeben.

Die Geschol¥flachenzahl (GFZ), das ist das Verhaltnis der Summe der Brutto-
geschol¥flachen zur BaugrundstlicksgrofRe, ist mit maximal 0,25 festgelegt und
ist in der zeichnerischen Darstellung (Anlage 1 - Rechtsplan) ersichtlich
gemacht.

In die Berechnung der GFZ einbezogen werden nur Gescholdflachen von
R&aumen, die von mindestens 5 Seiten umschlossen sind.

Oberirdische Garagen und Nebengebaude, sind in die Berechnung der GFZ
einzubeziehen.

Geschol¥flachen, die fur Anlagen von Versorgungsunternehmen in Anspruch
genommen werden (wie z. B. Trafoanlagen, Wasserversorgungsanlagen u. a.)
sind bei der Berechnung der baulichen Ausnutzung nicht zu berlcksichtigen.

Keller- und TiefgescholRe, sind in die GFZ einzurechnen, wenn die
Rohdeckenoberkante mehr als die halbe Geschol3héhe Uber das angrenzende
projektierte Gelande zu liegen kommt.

§5

Bebauungsweise

Als Bebauungsweise wird die offene Bauweise festgelegt.

§ 6

GeschofRanzahl

Die GescholRanzahl ist in der zeichnerischen Darstellung (Anlage 1 -
Rechtsplan) dargestellt und mit 3 oberirdischen Gescholen festgelegt.

Auf die Geschol3zahl sind alle Geschol’e anzurechnen, die mehr als die Halfte
ihrer Ansichtsflache aus dem angrenzend projektierten Gelande ragen.

§7
Dachform, Dachneigung
Als Hauptdachform wird das Walmdach mit einer Dachneigung bis maximal 15°
festgelegt. Untergeordnete bauliche Anlagen (Carports, Vordacher,

Terrassenuberdachungen, Garagen etc.) konnen auch andere Dachformen
aufweisen.

Seite 2
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§8

Baulinien

Baulinien sind jene Grenzlinien eines Baugrundstuckes, innerhalb welcher
Gebaude errichtet werden durfen. Die Baulinien sind in der zeichnerischen
Darstellung (Anlage 1 - Rechtsplan) festgelegt.

Von der Einhaltung der Baulinien nicht berihrt sind bauliche Anlagen im
Rahmen der Freiraumgestaltung (Béschungsbefestigungen, Rampen, Stiegen,
Stiitzmauern 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.

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

Fur alle Gbrigen Bereiche in denen keine Baulinien festgelegt sind, gelten im
Hinblick auf die Regelung von Abstandsflachen die Karntner Bauvorschriften.

Untergeordnete Baukorperteile wie Balkone, Vordacher, Dachvorspringe und
Erker durfen die Baulinie um maximal 1,30 m Uberragen.

§9

Verlauf und AusmaB von Verkehrsflachen

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

Die Strallenbreite gemessen vom seitlichen Asphaltrand muss mindestens
4,0 m breit als ebene Fahrbahnflache ausgefuhrt werden.

Die Anzahl der Stellplatze und Garagen wird wie folgt festgelegt:

a) Je Wohneinheit sind auf dem Baugrundstick 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.

Abstellplatze mussen ohne Beeintrachtigung des flieRenden Verkehrs, also

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

§ 10
AuBRere Gestaltung

Die maximale Hohe einer Stutzmauer betragt 2,0 m. Die Herstellung eines
abgetreppten Mauerwerkes ist zulassig. Nach einer Hohe von 2,0 m ist ein
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(2)

(1)

(Ruck-)Versetzen der Mauer um mindestens 1,5 m notwendig. Stltzmauern
entlang der Strallengrundgrenze sind von dieser Regelung ausgenommen.

Die Gelandegestaltung darf insgesamt ein ortsbildvertragliches Ausmal3 nicht

uberschreiten.

lll. ABSCHNITT

§ 11

Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung im
elektronischen Amtsblatt der Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See in
Kraft.

Der Burgermeister
Thomas Schafauer

p X Unterzeichner Mar kt genei nde Seeboden am M || stéatter See
; Datum/Zeit-UTC 2025-01- 23T15: 27: 40+01: 00
{ @@ ) Aussteller-Zertifikat | a- si gn- cor por at e- 07
""""""""" Serien-Nr. 900080664
Hinweis Di eses Dokunent wurde antssigniert. Auch ein Ausdruck dieses

Dokunents hat gemd § 20 E- Governnent-Gesetz die Beweiskraft
einer offentlichen Urkunde.

Prifinformation | Di eses Dokunent wurde antssigniert. |nformationen zur Prfung
der el ektronischen Signatur und des Ausdrucks finden Sie unter
http://ww. seeboden. at/ ant ssi gnat ur
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Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See

' VERMERK DES GEMEINDERATES:

Beschluss des Gemeinderates der Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See

TEILBEBAUUNGSPLAN vom 25.04.2024, ZI.: 031-3/VO-04/2024
2.500 m? o | BEBAUUNGSWEISE (o..offen)
GFZ025 |WD (mex 15— DACHFORM i(gVL\jlrE)g..HVg/gImdach) |
& VERMERK UBER DAS INKRAFTTRETEN:
[ MAXIMLAE GESCHOSSANZAHL
| BEBAUUNGSDICHTE

(GFZ...max. GeschoRflachenzahl)

MINDESTGROSSE DES
BAUGRUNDSTUCKES

PLANER:

--------- BAULINIE

GRUNDSTUCKSGRENZE

BEGRENZUNG DES BAUGRUNDSTUCKES

(WENN ABWEICHEND VON DER GRUNDSTUCKSGRENZE)

Raumplanung und -ordnung, MAG. H. WURZER
BEGRENZUNG VON STRASSEN Geographie, Landschafts- DIPL. ING. J. KNAPPINGER
planung und -pflege DIPL. ING. A. MAITISCH
- A- Villach, E Re 8 L. PUCHER, BSc
[ NICHT BEBAUBARER GRUNSTREIFEN % S
Eeglﬁg A thze{'lf Knaé;ﬂfzb?;i!r e-mail: office@I-w-k-k.at

O 00O GRENZE DES PLANUNGSRAUMES TETr— P 0534.0340

SEEBODEN AM MILLSTATTER SEE Magstab 1000

Gezeichnet: L. PUCHER, BSc

Projekt Bezeichnung: ANLAGE 1
"AM RAIN” Quelle:
EIGENE ERHEBUNG
Stand:
28.02.2024
: Plan

‘ REC HTSPLAN Anderungshinweis:
AUBOOOUOE

ANLAGE 1, BLATT 1/2: LEGENDE "AM RAIN", PLAN NR.: 0634-0375



Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See
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Teilbebauungsplan ,Am Rain® Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See

ERLAUTERUNGSBERICHT
Teilbebauungsplan
“AM RAIN“

1 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 fir die als Bauland gewidmeten Flachen mit
Verordnung generelle Bebauungsplane zu beschlieBen. Im Sinne dessen darf der
Bebauungsplan den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung, Uberértlichen
Entwicklungsprogrammen, dem  oértlichen  Entwicklungskonzept und dem
Flachenwidmungsplan nicht widersprechen. Er ist den Erfordernissen des Orts- und
Landschaftsbildes anzupassen. Er hat die Bebauung nach dem Grundsatz der
Wirtschatftlichkeit entsprechend den ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Weiters werden in den 8847 und 48 die inhaltichen Regelungen von
Bebauungsplanen normiert. Gemal3 8 47 Abs 6 sind eine Reihe von Bestimmungen in
jeden Generellen Bebauungsplan obligatorisch aufzunehmen. Es sind dies die
Mindestgroéf3e der Baugrundstiicke, deren bauliche Ausnitzung, die GeschoRRanzahl
bzw. Bauhdhe, sowie das Ausmald der Verkehrsflachen. Laut § 48 Abs 5 sind
zusatzlich dazu in den Teilbebauungspléanen die Bebauungsweise, der Verlauf der
Verkehrsflachen, die Begrenzung der Baugrundstiicke und die Baulinien verpflichtend.

Je nach den ortlichen Erfordernissen durfen 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 fur die auf3ere Gestaltung baulicher
Vorhaben (Firstrichtung, Dachform, Dachdeckung, Dachneigung, Farbgebung, ...), die
Hohe der ErdgeschoRRfuBbodenoberkante fir Wohnungen, Geschéaftsraume, ..., die Art
der Nutzung von Geb&auden 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) herangerickt werden. Die alternativ aufzunehmenden Regelungen
bezuglich des Verlaufes der Verkehrsflachen und der Begrenzung der Baugrundstlicke
sind in Planform darzustellen.

Laut § 48 Abs. 1, darf der Gemeinderat in Ubereinstimmung mit den Zielen und
Grundsatzen Ubergeordneter Planungsinstrumente einen Teilbebauungsplan
beschliel3en.

Lagler, Wurzer & Knappinger ZT-GmbH Seite 1



Teilbebauungsplan ,Am Rain® Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See

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

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

o flr sonstige zusammenhangende Teile des Baulandes, in denen dies auf Grund
der besonderen ortlichen Verhéltnisse zur Erhaltung oder Gestaltung des Orts-
oder Landschaftsbildes erforderlich ist;

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 kdnnen 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.

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.

Lagler, Wurzer & Knappinger ZT-GmbH Seite 2



Teilbebauungsplan ,Am Rain® Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See

2 ZIELSETZUNGEN

Mit dem Teilbebauungsplan wird eine Rechtsnorm geschaffen, mit der einerseits die
administrative und juristische Umsetzung der wesentlichen Projektideen gewahrleistet
und anderseits genugend planerischer Spielraum fur die weitere Planung gewahrt
wird, damit Projektfeinabstimmungen noch maglich sind. Geplant ist die Errichtung
eines Einfamilienhauses im westlichen Bereich der Ortschaft Seeboden.

3 PLANUNGSRAUM

Beim Planungsraum handelt es sich um eine unverbaute innerortliche, teilweise mit
Wald bestockte, landwirtschaftliche Flache. Das Gelande des Planungsraumes ist
stark modelliert und steigt nach Nordwesten mit einer Neigung von ca. 25° relativ steil
an. Der maximale Hohenunterschied am Grundstuck betragt ca. 24 m.

Erschlossen wird die gegenstandliche Parzelle von der sudéstlich verlaufenden
Gemeindestralle ,Am Rain®“. Die nachstgelegene Haltestelle (Seeboden/Millstatter
See Moserhof) befindet sich in einer Entfernung von 470 m. Der Planungsraum ist an
den Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungsbereich sowie an das Stromnetz
angeschlossen.

Von Nutzungseinschrankungen, wie z.B. Gefahrenzonen der WLV oder BWV, Schutz-
oder  Schongebiete  wie Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete,
Quellschutzgebiete udgl. ist die der Planungsraum nicht betroffen.

Lagler, Wurzer & Knappinger ZT-GmbH Seite 3



Teilbebauungsplan ,Am Rain“ Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See

Im naheren Umfeld um den Planungsraum sind die Nachbargeb&ude in einer
annahernd gleichen bzw. etwas niedrigeren Geschol3igkeit von zwei Geschossen und
ahnlichen Dichtewerten ausgefihrt. Ahnlichkeiten weiRen auch die Dachformen in der
Umgebung auf, die meist Sattelddcher und im Norden angrenzend, vereinzelt
Walmdacher sind.

R S ¥ T

GeschoRanzah! [

Abbildung 2: Lage am Luftbild (Quelle KAGIS)

Aufgrund der steilen Lage wurde ein geologisches Gutachten eingefordert.
Grundsatzlich ist laut diesem die Bebaubarkeit gegeben. Aufgrund des unterschiedlich
setzungsempfindlichen Untergrunds missen baugrundverbessernde Maflinahmen in
Form von BodenauswechslungsmafRnahmen und VerdichtungsmalRnahmen
durchgefuhrt werden.

Lagler, Wurzer & Knappinger ZT-GmbH Seite 4



Teilbebauungsplan ,Am Rain® Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See

3.1 ORTLICHES ENTWICKLUNGSKONZTEPT

Der nordwestliche Teil des Planungsraums ist im Ortlichen Entwicklungskonzept der
Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See 2020 mit einer Wohnfunktion ersichtlich
gemacht. Im Suden zeigt die Signatur eine Gelandestufe, Steilhang (keine Bebauung)
an. Die nordlich gelegenen Einfamilienhauser befinden sich auf einem Plateau, sodass
eine  Wohnentwicklung Richtung Westen auf Grundlage der Erstellung eines
Bebauungskonzeptes /bzw.-Planes erfolgen kann.

Ca STl - 2~ il \
Abbildung 3: Ausschnitt des OEK 2020 (Quelle: LWK)

- A2 Wohnfunktion (z.B. Wohngebiet, Kurgebiet KG)

- Ad Zentralortliche Funktion (z.B. Geschaftsgebiet)
frttttt ES Gelandestufe, Steilhang (keine Bebauung)

E11 Siedlungsgrenze absolut: Naturraum oder Ortsbild*

C202 Entwicklungsrichtung Wohnfunktion

C302 Masterplan, Parzellierungs- ErschlieBungskonzept od.
Teilbebauungsplan mit od. ochne Zonierung (je nach Mallgabe
der ortl. Situation)

Lagler, Wurzer & Knappinger ZT-GmbH Seite 5



Teilbebauungsplan ,Am Rain“ Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See

3.2 FLACHENWIDMUNGSPLAN

Die betroffene Parzelle des Planungsraumes sind im derzeit rechtskraftigen
Flachenwidmungsplan als ,Bauland - Wohngebiet® ausgewiesen. Die westlich
angrenzende Flache gehoren derselben Widmungskategorie an. Im Sidden
angrenzend befindet sich die Erschlielung mit der Widmung ,Verkehrsflachen -
allgemeine Verkehrsflache®.

B8/1
851

)

223219

Planungsraum

1364

Abbildung 4: Ausschnitt des Flachenwidmungsplanes (Quelle: KAGIS)

Nordlich des Planungsraumes besteht zudem ,Bauland — Wohngebiet®, welches
jedoch als AufschlielBungsgebiet festgelegt wurde. Ostlich grenzen Flachen mit der
Widmung ,Griinland - Fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flache, Odland®
an.

Lagler, Wurzer & Knappinger ZT-GmbH Seite 6



Teilbebauungsplan ,Am Rain® Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTLEGUNGEN IN DER VERORDNUNG

Die Angabe der Mindestbaugrundstiicksgrof3e wird fir den Fall einer ab-
weichenden Grundstiicksteilung angegeben. Baugrundstiicke missen eine
solche Gestalt, Beschaffenheit und GréRe haben, dass auf ihnen auch
Bauten errichtet werden konnen. Aufgrund der steilen Gelandeform des
Grundstiickes wird die Mindestgrundstticksgréf3e abweichend vom allgemein
textlichen Bebauungsplan der Marktgemeinde Seeboden am Millstatter See
festgelegt.

Die GeschofR¥flachenzahl (GFZ) ist das Verhaltnis der Bruttogesamt-
geschol3flachen zur Flache des Baugrundsttickes.

Abweichend zum allgemein textlichen Bebauungsplan der Marktgemeinde
Seeboden am Millstatter See wird eine GFZ von 0,25 festgelegt. Damit soll
eine ortsbhildvertragliche Bebauung sichergestellt werden.

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.

Bei der Festlegung der GescholRanzahl wurde unter andrem auf den in der
naheren Umgebung vorhandenen Gebaudebestand Ricksicht genommen
und der im Norden angrenzenden starken Hangneigung.

Mit dem Walmdach soll bewusst ein einheitliches innerortliches
Erscheinungsbild geschaffen werden.

Die Baulinien wurden so festgelegt, dass eine geordnete Bebauung mit einer
Grinzone zu den anrainenden Baugrundstiicken festgelegt wird.

Stand: 27.03.2024
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