Marktgemeinde Grafenstein
Bezirk Klagenfurt
2131 Grafenstein, OR-Valentin-Deutschmann-Platz 1
Tel.: 04225/2220-0 Fax: 04225/2220-20
e-mail:grafenstein@ktn.gde.at

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Marktgemeinde Grafenstein
vom 04.04.2024
Zahl: 004-1/01/2024

mit der die integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung
,Kaiserallee Grafenstein 01/2022"

fur Teilflachen der Grundstiicke 41/3, 43/1, 43/4, jeweils KG Grafenstein (72113),
erlassen wird.

GemalR den Bestimmungen 8 52 in Verbindung mit 88 38 und 39 des Karntner
Raumordnungsgesetzes, K-ROG 2021, LGBI. Nr. 59/2021, wird nach Erteilung der
Genehmigung durch die Karntner Landesregierung vom 16.07.2024, Zahl RO-41-
23971/2024-11, verordnet:

1. Abschnitt (Allgemeines)

81
Geltungsbereich

1. Diese Verordnung gilt fur die in der planlichen Darstellung (Plan
Teilbebauungsplan 02) als Planungs-/Verordnungsraum gekennzeichneten
Flachen.

2. Die Verordnung besteht aus dem Verordnungstext, der planlichen Darstellung
Flachenwidmung (Plan 01 Flachenwidmung), der planlichen Darstellung
Bebauungsbedingungen (Plan 02 Teilbebauungsplan), den Erlauterungen zur
Verordnung Kapitel A  Verordnungsfestlegungen und der Anlage
Generalbebauungsplan der Marktgemeinde Grafenstein (GR 16.03.2017,
Zahl:004-1/1/2017).

Sonstige Erlauterungen dienen der Beschreibung und Bewertung des Vorhabens
sowie von funktionalen Verflechtungen des gegenstandlichen
Verordnungsbereiches mit der Umgebung.
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3. Sofern in den Bestimmungen 3. Abschnitt Teilbebauungsplan bzw. in der
planlichen Darstellung Plan Teilbebauungsplan 02 nichts anderes vorgesehen ist,
gelten fur den gegenstandlichen Verordnungsraum die Festlegungen des
Generalbebauungsplanes der Marktgemeinde Grafenstein (GR 16.03.2017,
Zahl:004-1/1/2017).

2. Abschnitt (Flachenwidmunq)

82
Flachenwidmung

Der Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Grafenstein wird wie folgt
abgeéandert:

01a/2022

Umwidmung von Teilflachen der Grundstlicke 41/3, 43/1 und 43/4, KG Grafenstein
(72113)

im Ausmal von 17.563 m?

von Grinland fur die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flachen, Odland

in Bauland Wohngebiet
01b/2022

Ubernahme Widmungsrechtsbestand Bauland Wohngebiet
Teilflache Gst. 41/3, KG Grafenstein (72113) im Ausmal3 von 445 mz2

3. Abschnitt (Bebauungsbedingungen)

83
MindestgréRe der Baugrundstiicke

1. Die MindestgroRe der Baugrundstiicke wird wie folgt festgelegt:
a) fur die offene Bebauungsweise mit 450 m2

b) fur die halboffene Bebauungsweise mit 300 m2 und
c) fir die geschlossene Bebauungsweise mit 200 m2,

2. Ein  Baugrundstick ist ein gemall Plan 02 Teilbebauungsplan fir
Wohnbebauungen vorgesehenes Grundstiick.
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84
Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

1. Die maximale bauliche Ausnutzung der Baugrundsticke wird Uber die
Geschossflachenzahl (GFZ = Verhaltnis der Summe der Geschossflachen zur
Baugrundstiuicksgrof3e) angegeben und ist gemald unterschiedlichen Bauzonen in
Plan 02 Teilbebauungsplan festgelegt.

2. Die Geschossflache ergibt sich aus der Summe der anrechenbaren
Bruttogrundflachen aller Geschosse von Geb&uden, gerechnet nach den &ul3eren
Begrenzungen der Umfassungswande (inkl. Loggien und &hnliche funfseitig
umschlossene Baulichkeiten).

3. Die Grundflachen von Kellergeschossen sind nicht in die Berechnung der GFZ
einzubeziehen. Als Kellergeschosse gelten Geschosse, deren
Geschossoberkante (RohfuBboden des dartuber liegenden Geschosses) an
keiner Seite mehr als durchschnittlich 0,70 m Uber dem projektierten Gelande
hervorragt.

85
Bebauungsweise

1. Die zulassigen Bebauungsweisen sind in Plan 02 Teilbebauungsplan gemaf
unterschiedlichen Bauzonen festgelegt.

2. Die halboffene und geschlossene Bebauungsweisen sind an einen gemeinsamen
Bauantrag und an eine gleichzeitige Bauausfihrung gebunden.

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

4. Eine halboffene Bebauungsweise ist gegeben, wenn auf zwei benachbarten
Bauplatzen die Gebaude an der gemeinsamen seitlichen Grenze aneinander
gebaut, nach allen anderen Seiten aber freistehend errichtet werden (z.B.
Doppelhaus). Ein Versatz von Hauptgebauden ist entlang der in Plan 02
Teilbebauungsplan festgelegten Baulinien mit Anbauverpflichtung nicht zulassig.
Die halboffene Bebauungsweise umfasst auch die gekoppelte Bebauungsweise
(das Zusammenbauen an einer Grundsticksgrenze von Nebengebauden,
Garagen udgl.), wenn die Nebengebaude udgl. direkt an ein Wohngebaude
angebaut sind.

5. Eine geschlossene Bebauung ist gegeben, wenn von Nachbargrundgrenze zu
Nachbargrundgrenze fortlaufend aneinander gebaut wird. Ein baulicher Versatz
von Hauptgebauden ist entlang der in Plan 02 Teilbebauungsplan festgelegten
Baulinien mit Anbauverpflichtung nicht zulassig.
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86
Geschossanzahl, Bauhthe

1. Die maximal zuldssige Geschossanzahl ist in Plan 02 Teilbebauungsplan geman
unterschiedlichen Bauzonen festgelegt.

2. In der Bebauungszone la hat der dreigeschossige Gebaudeanteil mindestens 70
% zu betragen. In der Bebauungszone 1b 40 %.

3. In der Bebauungszone 3 ist eine fortlaufende Varianz von ein- und
zweigeschossigen Gebauden bzw. Gebauteilen mit einer jeweiligen Mindestbreite
von 5,00 m herzustellen.

4. Auf die Geschossanzahl sind wie folgt voll anzurechnen:

a) Geschosse, die entweder zur Ganze uber dem gewachsenen Gelédnde bzw.
bei beabsichtigten Geléandeveranderungen Uber dem projektierten Gelande
liegen oder deren Deckenoberkante (RohfuRboden des dariber liegenden
Geschosses) an mindestens einer Seite mehr als 0,70 Meter Uber dem
gewachsenen Gelande bzw. bei beabsichtigten Gelandeveranderungen tber
dem projektierten Gelande liegen.

b) Geschosse, deren Kniestockhdhe grol3er als 1,50 m ist.

5. Die maximale Gebaudehthe wird wie folgt festgelegt:
a) fur die Bebauungszonen la und 1b mit 10,00 m
b) fur die Bebauungszonen 2 und 3 mit 7,50 m
c) fur die Bebauungszonen 4 und 5 mit 9,00 m; max. Traufenhéhe 7,00 m.

6. Die Gebaudehohe ist die Hohe, welche sich zwischen dem Ful3punkt der
AulRenmauer (Schnittpunkt mit dem projektierten Gelande) und dem Dachfirst
bzw. mit einem vergleichbaren sonstigen Punkt eines Gebaudes (z.B. Attikahthe
bei Flachdach) ergibt.

7. Das projektierte Gelande ist das Gelande, wie es sich nach Fertigstellung des
Bauvorhabens in der Natur darstellen wird (Planungsgelande). Dem
Planungsgelande steht das Bestandsgelande (= gewachsenes Gelénde,
Urgelande) gegentiber. Objektbezogene Kunstbauten aus natirlichen Materialien
(wie bewehrte Erde, Steinschlichtungen u.a.), welche offensichtlich dem
Kaschieren der Bauhthe dienen, zahlen nicht zum projektierten Gelande.
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87
Baulinien, Abstandsregelungen

1. Baulinien sind jene Linien eines Baugrundstiickes, innerhalb welcher Gebaude
errichtet werden durfen.

2. Die Baulinien haben den Bestimmungen § 7 des Generalbebauungsplanes zu
entsprechen.

3. In Abanderung bzw. Erganzung zu Abs. 2. wird wie folgt festgelegt:

a) Baulinien fur Hauptgeb&aude sind in Plan 02 Teilbebauungsplan festgelegt. Zu
den seitlichen Grundsticksgrenzen gelten bei offener Bebauungsweise die
Abstandsregelungen 8 7 Generalbebauungsplan. Seitliche
Grundstticksgrenzen  befinden sich innerhalo der in Plan 02
Teilbebauungsplan festgelegten Baulinien.

b) Baulinien fur Uberdachte Stellplatze der Bebauungszone 1c sind in Plan 02
Teilbebauungsplan festgelegt.

c) Baulinien mit Anbauverpflichtung sind in Plan 02 Teilbebauungsplan
festgelegt.

88
Ausmald und Verlauf der Verkehrsflachen

1. Das Ausmal3, der Verlauf und die Mindestbreite der Verkehrsflachen sind in der
planlichen Darstellung Plan 02 Teilbebauungsplan festgelegt. Eine
Fahrbahnverbreiterung ist in  Kurven-, Kehren- Einbindungs- oder
Kreuzungsbereichen entsprechend den verkehrstechnischen Erfordernissen zu
berlcksichtigen. Im Rahmen der Errichtung und Teilung sind geringflgige
Anderungen des Verlaufes der Verkehrsflichen, sofern der grundsatzliche
Charakter der Erschliel3ung nicht beeintrachtigt wird, zulassig. Die festgesetzten
Baulinien wandern dann sinngemaf3 mit.

2. Gehwege entlang der HaupterschlieBungsstralien kdnnen auch niveaugleich mit
der Fahrbahn ausgefiihrt werden. In diesem Fall ist eine optische Trennung
zwischen Gehweg und ErschlielBungsstralde erforderlich.

3. Je Wohneinheit sind PKW-Abstellplatze auf Eigengrund wie folgt nachzuweisen:
a) Wohnungen bis 60 m2 mindestens ein Stellplatz.
b) Wohnungen bei mehr als 60 m2 mindestens zwei Stellplatze.

4. FuUr sonstige Nutzungen gelten die Bestimmungen 8§ 9 des
Generalbebauungsplanes der Marktgemeinde Grafenstein.
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89
ErdgeschossfuRbodenoberkante, Gelandehdhen

Die Hohe der Erdgeschossfulibodenoberkante und die projektierte Gelandehdhe der
Baugrundstucke werden als absolute Hohe bzw. als Bezugshthe zur angrenzenden
ErschlieBungsstralle im Rahmen des Bauverfahrens durch die Behdrde nach
folgenden Kriterien festgelegt:

a) Hohe, Lage und Verlauf der angrenzenden ErschlieBungsstrale

b) sonstige drtliche topographische Gegebenheiten

c) Sicherstellung eines harmonischen und weitgehend einheitlichen Ortsbildes

d) Minimierung von Gelandeveranderungen.

810
Vorgaben fir die aul3ere Gestaltung baulicher Vorhaben

1. Als Dachformen fur Hauptgebaude sind wie folgt zulassig:
a) In den Bebauungszonen 1, 2 und 3 Flachdacher bis 5 Grad Neigung.
b) In den Bebauungszonen 4 und 5 Sattel- und Walmdéacher.

2. Fur eingeschossige Baukoérper und fir Nebengebaude sind Sattel-, Walm- und
Flachdacher zulassig. Sonstige untergeordnete Gebaudeteile sind im
Bauverfahren mit Bedachtnahme auf den Ortsbildschutz zu regeln.

3. Dachdeckungsmaterialien fur Sattel- und Walmdacher in den Bebauungszonen 4
und 5 sind blendarm in ortsiblichen grauen bis schwarzen Farbtdénen
herzustellen.

4. Die Fassadengestaltung und die Fassadenfarbelung haben auf den Schutz des
Ortsbildes Bedacht zu nehmen und sind mit der Baubehérde abzusprechen.

5. In der Bebauungszone 1 sind die Baukdrpersituierung, die Baukdrperausformung
und die Fassadengestaltung mit der Ortsbildpflegekommission abzusprechen.

6. In den Bebauungszonen 2 bis 5 sind Wohngebaude bzw. alternativ
Nebengebaude bzw. Carports mit einer Photovoltaikanlage mit einer
Mindestleistung von 4 kWp je Wohneinheit zu versehen. In der Bebauungszone 1
ist eine 50 % Reduzierung zulassig. Sollten im Zuge der Errichtung des
Wohngebaudes keine Forderungen von Land bzw. Bund fur Photovoltaikanlagen
im MindestausmalR von 25 % der Errichtungskosten erwirkbar sein oder keine
Netzeinspeisung mdglich sein bzw. sonstige nicht vom Bauwerber verursachten
Hinderungsgrinde fir die Errichtung einer Photovoltaikanlage gegeben sein, so
sind jedenfalls die technischen und konstruktiven Voraussetzungen fir eine
nachtragliche Anbringung einer Photovoltaikanlage herzustellen.
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7. Photovoltaikanlagen und thermische Solaranlagen sind in die Fassade bzw. in die
Dachlandschaft zu integrierten oder dachparallel anzuordnen und blendarm
auszufuhren. Aufstdnderungen sind ausschlie3lich bei Flachdachern zul&ssig,
wobei die Attikahbhe um max. 50 cm uUberragt werden darf. Der Abstand der
Solar- und Photovoltaikelemente zur &uf3eren Dachbegrenzung wird bei einem
Uberschreiten der Attikahohe mit 1,00 m festgelegt.

8. VorsorgemaRnahmen bei Gebauden gemal ONORM S 5280-2 ,Radon -
Technische VorsorgemalRnahmen bei Gebauden" werden festgelegt.

9. Die Oberflache von nicht Gberdachten PKW-Abstellplatzen ist versickerungsfahig

wie zum Beispiel mit Drainasphalt oder Rasengittersteinen herzustellen.

811
Erhaltung und Schaffung von Griinanlagen, Gelandegestaltung

1. Mindestens 30 % der Flache eines Baugrundstiickes sind als Grinanlage
auszufuhren. Davon ausgenommen ist die Bebauungszone 1c. Im Bereich der
Grunanlagen sind heimische Straucher und Baume zu forcieren.

2. Im Bereich der Bebauungszonen la und 1b ist eine zusammenhdngende und
gestaltete Spiel- und Erholungsflache - Parkanlage im Mindestausmafl3 von 500
m2 gemald Darstellung Plan 02 Teilbebauungsplan herzustellen. Mindestens funf
heimische Laubbaume sind zu pflanzen.

3. Der in Plan 02 Teilbebauungsplan festgelegte Kinderspielplatz ist als offentlicher
Kinderspielplatz mit einer Mindestflache von 1.100 m? und mit besonderer
Bedachtnahme auf Beschattungsbereiche, Griinbereiche und gruppenweise
Bepflanzungen herzustellen.

4. Die im Plan 02 Teilbebauungsplan festgelegte Freiflache ist als offentlich
zugangliche Grinflache mit Bepflanzungen sowie reduzierter Mdblierung, und
Gestaltung herzustellen. Rad-/Gehwege zur Verbindung der Siedlungsbereiche
und zur Anbindung an den Bahnhof sind entsprechend Detailplanungen zu
errichten.

5. Entlang der in Plan 02 Teilbebauungsplan festgelegten linearen
Bepflanzungsgebote ist mindestens alle 8,00 m ein heimischer Laub- oder
Obstbaum zu pflanzen.

6. Fir in Plan 02 Teilbebauungsplan festgelegte Bepflanzungsgebote sind
punktuelle bzw. gruppenweise Bepflanzungen gemald den Bestimmungen Abs. 7
herzustellen.
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7. Die Baumbepflanzungen gemafld Abs. 5 und 6 haben jeweils mit heimischen
Laubbaumen mit einer Mindesthéhe von 3,00 m und einem Stammumfang von
mindestens 20 cm, gemessen in ein Meter H6he tber Grund, zu erfolgen.

8. Fur in Plan 02 Teilbebauungsplan festgelegte Strauchbepflanzungsgebote sind
durchgehende und blickdicke Strauchbepflanzungen herzustellen.

9. Die festgelegten Bepflanzungen und Grinanlagen sind nicht nur herzustellen,
sondern auch als solche zu erhalten.

10.Die uberdachten Stellplatze in der Bebauungszone 1c sind mit einer extensiven
Dachbegriinung zu versehen. Die Carports sind nordseitig so einzuschuitten, dass
die nordseitig sichtbare Bauh6he maximal 1,00 m betragt.

11.Der in Plan 02 Teilbebauungsplan festgelegte Bauverbotsbereich umfasst das
Verbot der Errichtung von Gebauden und gebaudeahnlichen baulichen Anlagen
sowie das Verbot von Geldndeverdnderungen im Bereich der bestehenden
Bdschung. Davon ausgenommen ist die Errichtung von Rad-/Gehwegen.

12.Bauliche Einfriedungen durfen eine maximale Gesamthohe (inkl. sichtbares
Fundament bis 30 cm) von 1,50 m nicht Uberschreiten.

13.Bauliche Einfriedungen entlang von Stral3en und Ful3wege sind in licht- und
luftdurchlassiger Leichtbauweise (Luftanteil mind. 30 %) zu errichten und dirfen
nicht mit Schilfmatten, Wellplatten, Zaunblenden, Planen udgl. verkleidet werden.

14.Einfriedungen entlang der L 102 sind, erganzend zu den Bestimmungen Abs. 11
und 12, mit der zustandigen Stral3enbauabteilung abzuklaren.

15.Eine Bodenauswechslung hat im technischen Ausmalf’ vor der Errichtung von
Hochbauten zu erfolgen.

16.Der Biotoptyp Baumhecke, welcher im Bauverbotsbereich Freihaltebereich
Bdschung gemald Abgrenzung Plan 02 Teilbebauungsplan zu liegen kommt, ist
zu erhalten und mit standortgerechten Gehélzen zu erneuern. Die konkrete
Ausgestaltung und allféllige KompensationsmalRnahmen sind mit dem fachlichen
Naturschutz abzusprechen.
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8§12
Nutzungen

Die Nutzung hat, unter Berticksichtigung sonstiger spezifischer Festlegungen in Plan
02 Teilbebauungsplan, dem K-ROG 2021 § 18 Wohngebiet zu entsprechen.

8§13
Inkrafttreten

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

Der Blrgermeister:

Mag. Stefan Deutschmann
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ERLAUTERUNG ZUR VERORDNUNG

A) Verordnungsfestlegungen

Al. FLACHENWIDMUNG

(o]

(0]

Entsprechend den Zielsetzungen des OEK 2011, der im Westen angrenzenden
zonalen Leitwidmung Bauland Wohngebiet und den geplanten Wohnnutzungen
erfolgte die Umwidmung von Grinland fur die Land- und Forstwirtschaft
bestimmte Flache, Odland in Bauland Wohngebiet.

Aufgrund der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung und der
damit verbundenen Méoglichkeit bzw. Erfordernis spezifische Nutzungen des
Raumes festzulegen, wurden Verkehrs- und Griunflachen nicht gesondert
gewidmet, sondern es erfolgt eine entsprechend dem Hauptzweck Wohnen
zonale Widmungsfestsetzung Wohngebiet. Damit werden auch allfallige
Unstimmigkeiten im Rahmen von nachfolgenden Teilungen und ,KAGIS-
Digitalisierungen“  hintangehalten.  Verkehrs- und  Griunflichen  sowie

Bauverbotszonen werden gesondert im Plan 02 Teilbebauungsplan festgelegt.

A 2. BEBAUUNGSBEDINGUNGEN

(0]

Spezifische Festlegungen entsprechen im Wesentlichen dem stadtebaulichen
Wettbewerbsergebnis (Platz 2) ,Wohnquartier Kaiserallee® und dem darauf
aufbauenden Masterplan, den konkreten d&rtlichen Gegebenheiten und
Erfordernissen im direkten Vorfeld des Bahnhofes Grafenstein, den
Zielsetzungen nach Errichtung einer ortsangepassten Siedlungserweiterung mit
besonderer Berucksichtigung von ful3laufigen Anbindungen und Grin- und
Verweilbereichen, maRvollen Verdichtungen sowie einem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden.

Die Umsetzung der Zielsetzungen und die intensive Bearbeitung fur den raumlich
eingeschrankten Verordnungsbereich fihren dazu, dass Festlegungen von Zonen
unterschiedlicher Bebauungsbedingungen (Bebauungszonen) erforderlich sind
und Bebauungsbedingungen zum Teil abweichend bzw. erganzend zum

Generalbebauungsplan der Marktgemeinde Grafenstein zu treffen sind.
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0 Planerische Zielsetzungen siehe ad D)

Ad 8§ 3 Mindestgré3e der Baugrundstiicke
ad 8 4 Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke
Ad 8 5 Bebauungsweise

o Die MindestgroRen von Baugrundsticken, die maximal zuldssige bauliche
Ausnutzung und die zulassigen bzw. festgelegten Bebauungsweisen sollen einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden ermdglichen bzw. sicherstellen.
Aufgrund  der hohen  Standortqualitat  fur  Wohnbebauungen im
Verordnungsbereich, im Vorfeld des Bahnhofes Grafenstein, sind bauliche
Verdichtungen erforderlich. Damit verbunden sind abweichende und erganzende
Bestimmungen zum Generalbebauungsplan, welcher sich auf das gesamte
Gemeindegebiet bezieht, erforderlich.

o In Verbindung mit sonstigen Festlegungen in der gegenstéandlichen Verordnung
wie insbesondere Geschossanzahl und Bauhohen erfolgen malvolle
Verdichtungen. Zudem werden lediglich eingeschrankte
Verdichtungsmoglichkeiten im Ubergangsbereich (Bebauungszone V) zur
bestehenden Einfamilienhausbebauung im Westen eingerdumt.

o Teilungen innerhalb der in Plan 02 Teilbebauungsplan festgelegten
Baugrundsticke sind - auf Basis von Detailplanungen — und unter
Berucksichtigung der festgelegten Mindestgréf3en und sonstiger Festlegungen in
der gegenstandlichen Verordnung zulassig.

o Uberdachte Stellplatze und sonstige gebaudeahnliche bauliche Anlagen sind in
die Berechnung der GFZ nicht einzubeziehen.

o0 Ein Rechtsanspruch auf die Ausnutzung der max. zulassigen GFZ ist nicht
gegeben. Es handelt sich, unter Bertcksichtigung z.B. des Ortsbildschutzes, um
einen maximal bewilligungsfahigen Rahmen.

o Mit einer an Bedingungen geknipften halboffenen bzw. geschlossenen
Bebauungsweise wird sowohl den planerischen Erfordernissen nach einer
sparsamen Nutzung des Baulandes entsprochen als auch den Erfordernissen
nach  Vermeidung und Minimierung absehbarer nachbarschaftlicher
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Konfliktpotentiale. Da ein Bautragerprojekt angedacht ist, fihren die Bedingungen

in der Praxis zu keinen Einschrankungen.

Der Begriff Hauptgebdude in 8 5 Abs. 4. und 5 umfasst zumindest
zweigeschossige Bebauungen. Sonstige Gebaude sowie untergeordnete An- und

Zubauten sind vom Versatzverbot ausgenommen.

Ad 8 6 Geschossanzahl, Bauhdhe

0]

Mit der Limitierung von Geschossanzahl und Gebaudehdéhe nach
unterschiedlichen Bebauungszonen sollte, in Verbindung mit den Bestimmungen
betreffend Dachform, sowohl eine zonal weitgehend einheitliche maximale
Hohenentwicklung als auch eine ortsvertragliche Hohenabstufung und damit eine
Eingliederung der Wohnsiedlung in das Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet
werden und nachbarschaftliche Unstimmigkeiten minimiert werden. Wesentlich ist
auch der Erhalt von Blickbeziehungen bzw. Blickachsen nach Siuden in die freie
Landschaft.

Die verpflichtende dreigeschossige Bebauung in den Bebauungszonen l1a und 1b
soll insbesondere zu einer baulichen Verdichtung in Eignungslage und im
Nahbereich zum Bahnhof Grafenstein fihren. Zudem ist eine linear angeordnete
dreigeschossige Bebauung entlang der L 102 eine wesentliche Intention des

stadtebaulichen Wettbewerbsergebnisses und des Masterplanes.

Die verpflichtende Varianz der Geschossigkeit in der Bebauungszone 3 soll eine
visuelle Durchlassigkeit nach Siden in den freien Landschaftsraum
gewahrleisten. In Verbindung mit der von Norden nach Siden abfallenden
Geschossigkeit ist dies eine essentielle stadtebauliche Zielsetzung des
Masterplanes.

Ad § 7 Baulinien, Abstandsregelungen

(o]

Die Festsetzung von Baulinien im Plan 02 Teilbebauungsplan nur fir
Hauptgebaude ist zweckmaflig und ermdglicht die Umsetzung der
stadtebaulichen Konzeption des Masterplanes mit einer Flexibilitat fur die
Detailplanungen ohne dass damit negative Auswirkungen auf das Ortsbild bzw.

die Anrainer verbunden sind. Innerhalb der Baulinien fur Hauptgeb&aude ist die
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Errichtung von Nebengebduden udgl. zulassig. Nebengebaude kdnnen, unter
Berucksichtigung sonstiger Bestimmungen der gegenstandlichen Verordnung, die
in Plan 02 Teilbebauungsplan festgelegten Baulinien Gberbauen. Nebengebaude
schliel3en jedenfalls eine Wohnfunktion aus.

o0 Als Hauptgebaude sind gegenstandlich Wohngebaude mit dazugehdérigen Zu-

und Anbauten zu verstehen.

o Die festgelegten Baulinien fir Nebengebaude ugl. entsprechen, sofern nicht
gesondert in Plan 02 geregelt (v.a. Bebauungszone 1c) den Bestimmungen des
Generalbebauungsplanes Dies gilt bei offener Bebauungsweise auch fur die
seitlichen Grenzen innerhalb von in Plan 02 Teilbebauungsplan festgelegten
Baulinien.

Ad § 8 AusmaR und Verlauf der Verkehrsflachen

o Das AusmalR und der Verlauf der Verkehrsflachen entsprechen der
stadtebaulichen Konzeption Masterplan und bericksichtigen die Bestimmungen
des Generalbebauungsplanes. Ful3laufige Anbindungen (Durchwegung des

Siedlungsbereiches) sind essentielle Zielsetzungen des Masterplanes.

o Ein geringfiigiger Handlungsspielraum fir Detailplanungen betreffend die
Errichtung von Verkehrsflachen und diesbezliglichen Teilungen ist in der Praxis

erforderlich. Unter geringfiigig sind Abweichungen bis max. 3,00 m zu verstehen.

o Die PKW-Stellplatzregelung entspricht den Bestimmungen des
Generalbebauungsplanes und war Grundlage fir die stadtebauliche Konzeption

des Masterplanes.

o Die ringformige ErschlieBung im Westen dient als Verbindungsstral3e fur
kommunale Zwecke und fir Notfélle (daher reduzierte Breite von 4,00 bis 4,50
m). Zudem Verwendung als Radwegverbindung. In der Bauphase ist eine
Verwendung zur Erschlielung der Bebauungszonen 2 und 3 jedenfalls zulassig.
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Ad 8 9 ErdgeschossfuRbodenoberkante, Gelandehdhen

(o]

Mit dieser Regelung sollte in Verbindung mit 88 6 und 9 eine bauliche
Hohenentwicklung eingeschrankt werden. Ziel: ein harmonisches und zonal
weitgehend einheitliches Ortsbild und Vermeidung von nicht notwendigen und

nicht angepassten Gelandeveranderungen.

Ad 8 10 Vorgaben fur die auRere Gestaltung baulicher Vorhaben

(o]

Die zulassigen Dachformen entsprechen den planerischen Intentionen des
Masterplanes und sollen zu zonal einheitlichen Bebauungsgebieten fihren. Mit
Sattel- und Walmdéachern, welche ausschlie3lich im Bereich der am Plateau
liegenden Bebauungszonen 4 und 5 zuldssig sind, wird auf die im Westen

angrenzende Bebauung reagiert.

Der Begriff eingeschossiger Baukérper in Abs. 2 umfasst auch diesbezigliche
Teile von Hauptgebauden.

Die  Bestimmungen  betreffend die  Deckungsmaterialien und die
Fassadengestaltung nehmen auf den angrenzenden Siedlungsraum und den
Schutz des Ortshildes Bedacht.

Die Bindung der Baukorpersituierung, der Baukorperausformung und der
Fassadengestaltung im Bereich des Geschosswohnbaues (Bebauungszone la
und 1b) an eine Abklarung mit der Ortsbildpflegekommission erfolgt zur
Sicherstellung einer hohen Planungs- und Umsetzungsqualitat und zum Schutz
des Ortsbildes. Aufgrund unterschiedlicher ortsvertraglicher
Losungsmaglichkeiten im Zuge einer Detailplanung sind gegenstandlich — tber
bestehende Festlegungen hinausgehend - keine detaillierten Vorgaben
erforderlich. Die BaukoOperausformung umfasst jedenfalls auch die
Geschossigkeit und damit auch allfallige héhenméaRige Abtreppungen bzw.
Ruckversatze von obersten Geschossen.

Die Bestimmungen betreffend PV-Anlagen entsprechen zeitgeméafen
energietechnischen Mindestanforderungen und nehmen auf den Schutz des
Ortsbildes bedacht. Die 50 % Reduzierung bezieht sich auf die Bebauungszone

Geschosswohnbau und damit auf eine praxisgerechte Umsetzungsmaoglichkeit.
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(0]

Die Bestimmungen zu den Vorsorgemal3nahmen betreffend die Radonbelastung

resultieren aus der Lage in einem Radonvorsorgegebiet.

Ad 8§ 11 Erhaltung und Schaffung von Griinanlagen, Gelandegestaltung

(o]

Mit den Bestimmungen betreffend die Grinanlagen sollte eine entsprechende
Durchgriinung erreicht werden.

Die Errichtung von zusammenh&ngenden allgemeinen Spiel-/Erholungszonen mit
MindestgréRen im Bereich der Geschosswohnbauten dient der absehbaren

Bedarfsdeckung und der gestalterischen Aufwertung der Wohnanlage.

Die Festlegung des offentlichen Kinderspielplatzes mit Mindestgrof3e dient der
absehbaren  Bedarfsdeckung nicht nur fiar den  gegenstandlichen
Verordnungsbereich, sondern auch fir den bestehenden Siedlungsbereich und
den gemall Masterplan geplanten Siedlungserweiterungen (drei weitere
Bauabschnitte).

Die festgelegte Freiflache dient der Freiraumverbindung (inkl. Sichtverbindung)
vom Bahnhof, Uber den Kinderspielplatz bis zur angrenzenden freien Landschaft
(Agrarraum).

Die linearen Bepflanzungsgebote dienen der Aufwertung und hochwichsigen
Durchgrinung des Siedlungsraumes.

Die Strauchbepflanzungsgebote dienen der optischen Kaschierung der Carport-
Reihe entlang der L 102.

Die Einschuttungen und die Dachbegrinung im Bereich der Bebauungszone 1c,
welche sich entlang der L 102 im Bereich der Zone Geschosswohnbauten
erstreckt, sind in Verbindung mit dem Strauchbepflanzungsgeboten ein
wesentliches Gestaltungselement zur Minimierung negativer Auswirkungen der
Carporthinteransichten auf das Orts- und Landschaftsbild im Bereich der
Ortseinfahrt.
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Graphik: Auszug Schnitt Masterplan — Einschittung Carports
ARGE Laggner & Rieder-Pinteritsch Architektur

o Die Errichtung von fu3laufigen Verbindungen bzw. von Rad-/Gehwegen ist auch
aulBerhalb von in Plan 02 Teilbebauungsplan konkretisierten Festlegungen

zulassig.

o Die Verbote im Bereich der bestehenden Béschung dienen dem Schutz des Orts-
und Landschaftsbildes. Zudem Sicherstellung einer zonalen
Grunraumverbindung. Geléandeveranderungen fur die Errichtung von Rad-

/Gehwegen udgl. bzw. zur untergeordneten Mdblierung sind zulassig.

o Die Regelung von baulichen Einfriedungen dient dem Schutz des Ortsbildes.
Aufgrund der zum Teil gegebenen Kurvenlage entlang der L 102 ist die
Zulassigkeit von Einfriedungen bzw. sind Auflagen mit der zustandigen
Stral3enbauabteilung vorab abzuklaren.

o0 Gemal dem geotechnischen Gutachten der GDP ZT GmbH vom 07.08.2023 ist
eine Bodenauswechslung in unterschiedlichen Ausmalen (abhangig von der
Bebauung und dem Untergrund) fur die Baureifmachung erforderlich.

o Versicherungsflachen sind auch auf in Plan 02 Teilbebauungsplan spezifisch

festgelegten Grinflachen zulassig.

Ad § 12 Nutzungen

o Uber die Bestimmungen des K-ROG 2021 hinausgehende Einschrankungen fiir
ein  Wohngebiet sind nicht erforderlich. Mischnutzungen hinsichtlich

Gemeinbedarfseinrichtungen udgl. entsprechend den Zielsetzungen des OEK.
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B) Gesetzliche Grundlagen K-ROG 2021, OEK, FLAWI

B1) K-ROG 2021

>

Gemall K-ROG 2021 § 52 Abs. 2 hat der Gemeinderat mit Verordnung fur
unbebaute Grundflachen mit einer zusammenhangenden Gesamtflache von
10.000 m2 einen integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplan zu
beschliel3en. Mit ca. 1,76 ha Baulandneuwidmung wird der Schwellenwert der
10.000 m?2 uiberschritten.

Abs. 3 normiert, dass im Rahmen der integrierten Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanung in einem Verfahren sowohl die Flachenwidmung der
betroffenen Grundflachen als auch die Bebauungsbedingungen fir jene
Bauvorhaben festzulegen sind, die auf diesen Grundflachen ausgefihrt werden
sollen.

Lage im Siedungsschwerpunkt siehe ad B3) FLAWI
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B2) OEK

Graphik: Auszug KAGIS OEK 2011 Marktgemeinde Grafenstein

Gelbe Pfeile = organische Entwicklungsrichtung Wohnfunktion
Schwarz gestrichelte Linie = Masterplan stadtebaulicher Wettbewerb

Violetter Kreis = symbolische Darstellung gegenstandlicher Verordnungsbereich

| |
u‘ Ya
4gp?

> Das Ortliche Entwicklungskonzept 2011 der Marktgemeinde Grafenstein sieht fiir
den gegenstandlichen Verordnungsbereich eine organische Siedlungsverdichtung
vor. Die Pos. Nr. 2, welche 0&stlich festgelegt wurde und n&her zum neuen
Ortszentrum um das Gemeindeamt liegt, sieht wie folgt vor: die Entwicklung eines
Ortszentrums im Bereich der alten Ziegelei gegenuber dem Gemeindeamt und
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konzeptive Entwicklung des Potentials entlang der L102 hin zum Bahnhof fur
Geschafts- und Handelsnutzungen; Formal anspruchsvolle Architektur bei den
neu entstehenden Baulichkeiten mit Handels-, Geschéfts- und Wohnnutzungen;
Herstellung einer bedarfsgerechten Verkehrsinfrastruktur; Aufwertung des
Ortsbhildes  durch  Grinraumgestaltung;  Aufrechterhaltung  wesentlicher
Sichtachsen zur Kirche und zum Schloss Grafenstein - formale und bauliche
Unterordnung bei Baufiihrungen im Umfeld; Im Stden wird das Potenzial mit dem
Gefahrdungsbereich der anschlieRenden Hochspannungsleitung begrenzt.

» Entsprechend der zentrumsnahen Lage und der Lage direkt sudlich des
Bahnhofes Grafenstein, einer der wenigen direkten Anschlusspunkte an die
Koralmbahn in Ké&rnten, handelt es sich um einen Standortraum, welcher
insbesondere fur verdichtete Wohnbauformen und zentrumsn&her auch fuar
zentrumsbildende Gemeinbedarfseinrichtungen (inkl. Geschafts- und
Handelsnutzungen) pradestiniert ist. Die Verfligbarkeit des Standortraumes ist als
Glucksfall anzusehen. In der Standortqualitdt vergleichbare und verfligbare
Baulandreserven sind in der Marktgemeinde Grafenstein nicht gegeben.

» Entsprechend den Standortqualitaten, der Grof3e des Entwicklungsbereiches von
4,00 ha und spezifischen stadtebaulichen Anforderungen des Standortraumes
wurde 2022 entsprechend den Vorgaben der Abt. 3 UA FRO ein stadtebaulicher
Wettbewerb (,Wohnquartier Kaiserallee®), welcher gemalRl Ausschreibung als
Grundlage fur die Umwidmung in Form einer integrierten Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanung dienen sollte, durchgefuhrt. Nach diversen Diskussionen dient
gemal Beschlussfassung Gemeinderat das zweitgereihte Projekt, welches in
weiterer Folge vom Preistrager ARGE Laggner & Rieder-Pinteritsch Architektur
intensiver bearbeitet wurde (Erstellung Masterplan), als Grundlage fir die
integrierte  Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung. Von den vier
Bauabschnitten des Masterplanes wird gemald Vorgabe der Abt. 3 UA FRO die
westliche (gegenstandlicher Verordnungsbereich) fur die Erstellung der
integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung und damit fir eine

allfallige Umwidmung ,freigegeben”.
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Graphik: Auszug Masterplan - ARGE Laggner & Rieder-Pinteritsch Architektur

Graphik: Auszug Masterplan - ARGE Laggner & Rieder-Pinteritsch Architektur

» Der gegenstandliche Verordnungsbereich ist entsprechend unterschiedlichen
Bebauungszonen des Masterplanes sowohl fiir dreigeschossige Wohnanlagen als

auch fur verdichtete Flachbauten (Reihen- und Doppelhauser) und dies
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untergeordnet und ausschlieBlich im Ubergangsbereich zur bestehenden
Einfamilienhausbebauung fur Ein- und Zweifamilienhausbebauungen vorgesehen.

B3) FLAWI

> Der Verordnungsbereich ist gemaR dem OEK 2011 raumlich dem
Gemeindehauptort Grafenstein zuordenbar und liegt in Verbindung mit der
zentralortlichen Ausstattung des Gemeindehauptortes und der konkreten Lage im
unmittelbaren  Vorfeldbereich des Bahnhofes Grafenstein in  einem
Siedlungsschwerpunkt gemafl den Intentionen des K-ROG 2021. Damit sind
entsprechend den Bestimmungen des K-ROG 2021 Baulandneuwidmungen im
Ausmald von Uber 800 m2 mit einem 8§ 15 Abs. 5 Gutachten Uberhaupt erst

maglich.

Graphik: Auszug KAGIS - FLAWI Marktgemeinde Grafenstein

» Die Voraussetzungen far die gegenstandliche Anderung des
Flachenwidmungsplanes geméal? dem K-ROG 2021 sind aus nachfolgenden
Griunden gegeben und im offentlichen Interesse gelegen:

o Das Vorhaben entspricht wesentlichen Zielsetzungen des OEK 2011.
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0 Mit dem stadtebaulichen Wettbewerb und dem nachfolgenden
Masterplan wurden Planungsgrundlagen geschaffen, welche 6ffentliche
Interessen wie v.a. Bau-, Wohn-, Grinraum- und Verweilqualitaten,
fuRlaufige Anbindungen und einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden beriicksichtigen. Damit verbunden ist auch eine Eingliederung
des Vorhabens Wohnbebauungen in das Orts- und Landschaftsbild.

o Der Bedarf nach Geschosswohnbauten (Eigentumswohnungen) und
verdichteter  Flachbauten  (Reihen- und  Doppelhduser) im
Gemeindehauptort Grafenstein, angrenzend an das Ortszentrum und
den Bahnhof Grafenstein ist im gegenstandlichen Ausmafl} (ca. 19
Eigentumswohnungen und ca. 12 Wohneinheiten im verdichteten
Flachbau) nachvollziehbar gegeben. Aufgrund der hohen Qualitat des
Standortraumes erfolgt eine Bedarfsdeckung far
Einfamilienwohnhausbauten nur untergeordnet (6) im
Ubergangsbereich zu der bestehenden Einfamilienwohnhausbebauung.
Der Bedarfsnachweis und die Verfugbarkeit werden zudem mit einer
privatrechtlichen  Vereinbarung in  Form einer  besicherten
Bebauungsverpflichtung, fir welche die gegenstandliche Verordnung
als Basis dient, sichergestellt.

o Aufgrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der
Qualitat des Standortraumes in Form der ful3laufigen Anbindung an den
hochrangigsten offentlichen Verkehrstrager Koralmbahn sowie der im
Nahbereich  gegebenen  zentralortlichen  Einrichtungen  (inkl.
Nahversorger, Volksschule und Apotheke) handelt es sich
grundsatzlich um die Schaffung energieeffizienter raumlicher
Strukturen. Wo sonst, wenn nicht in diesen Bereich, sollte eine
Siedlungsentwicklung forciert werden. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist in Ergénzung zur Koralmbahn auch durch
den Postbus - Haltestelle in ca. 365 m (ful3laufige Entfernung) beim
Kreisverkehr, Anbindung insbesondere nach Klagenfurt gegeben.

o Die Baulandeignung des Verordnungsbereiches ist grundsatzlich
gegeben (KELAG-Leitungen sind zu verlegen; hinsichtlich der
schadlosen Verbringung von Oberflachenwéssern liegt ein Gutachten
der GDP ZT GmbH vom 15.09.2023 vor - Umsetzung im Bauverfahren;

hinsichtlich der geotechnischen Baulandeignung liegt ein Gutachten der

GR, 04.04.2024 - RK -24 -



Marktgemeinde Grafenstein Verordnung ,Kaiserallee Grafenstein 01/2022"

GDP ZT GmbH vom 07.08.2023 vor - Bodenauswechslung erforderlich
— diese hat gemalR Verordnung vor Hochbautatigkeiten zu erfolgen;
Boschungen werden gemald der gegenstandlichen Verordnung von
einer Bebauungsmoglichkeit ausgenommen; auf die Problematik der
Radonbelastung wird mit Vorsorgemalinahmen fur Gebaude gemali
ONORM S 5280-2 reagiert). Die Koralmbahn im Norden wird von einer
durchgehenden Larmschutzwand begleitet. Gemal3 Stellungnahme der
Abt. 8 UA-SUP vom 25.10.2023 ist im Bauverfahren ein erhdhter
baulicher Schallschutz gemald OIB Richtlinie 5, Kapitel 2.2.3
vorzuschreiben (maf3geblicher AuRenlarmpegel 55 dB in der Nacht).
Die L 102 im Norden weist geringe Verkehrsfrequenzen und eine 50
km/h Beschrénkung auf. Die im Sudden im unmittelbaren Nahbereich
angrenzende Widmung Grinland Lehmgrube ist entsprechend den
Bestimmungen des MinroG im 100 m Schutzbereich z.B. zum Bauland
Wohngebiet  (im  Westen rechtskraftig bereits = gegeben)
bergbaurechtlich nicht umsetzbar.

o Die Warmeversorgung soll mit der Nahwéarme (Standort
Biomasseheizwerk im Gemeindehauptort Grafenstein) erfolgen.

o Die Anbindung an das regionale (L 102 und L 107) und Uberregionale
StralRennetz (B 70 und A 2) ist gegeben.

o Die infrastrukturellen Voraussetzungen sind — unter Beriicksichtigung
der Gesamtentwicklung (weitere drei Bauabschnitte) wirtschaftlich
herstellbar.

o Siehe erganzend E) Umwelterheblichkeitsprifung
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C) Bestand - Umgebung

Graphik: Auszug KAGIS - Orthofoto

Der gegenstandliche Verordnungsbereich (1,76 ha, geplant sind insbesondere eine
Geschosswohnanlage bestehend aus zwei Baukdrpern mit ca. 19 Wohnungen, ca.
12 Bauparzellen fur Reihen- bzw. Doppelwohnhauser, 6 Bauparzellen fir
freistehende Ein-/Zweifamilienwohnhauser, interne Grinanlage, Kinderspielplatz,
Freiraumflachen, Bepflanzungen und VerkehrserschlieBungen) liegt im westlichen
Siedlungsbereich des Gemeindehauptortes Grafenstein, direkt sidlich bzw.
sudostlich des Bahnhofes Grafenstein (direkte Anbindung an die Koralmbahn
gegeben).

Aktuell handelt es sich mit Ausnahme von Béschungsflachen noch um
landwirtschaftliche Nutzflachen, wobei die Bdoden im o6stlichen Verordnungsbereich
(Bebauungszonen 1 bis 3) eine mittlere (3) Produktionsfunktion aufweisen. Die
Gemeinde Grafenstein wird generell von Bdden mit hoher (4) bis sehr bedeutender

(5a, 5b) Produktionsfunktion gepragt.
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Weitgehend nérdlich entlang der L 102 (bzw. sudlich der Koralmbahn) ist eine Geh-
/Radweganbindung sowohl nach Osten ins Ortszentrum (inkl. Bushaltestelle in
Bereich Kreisverkehr) als auch Richtung Westen (nach Klagenfurt) gegeben.
Herausragendes orts- und landschaftsbildpragendes Element ist die Kaiserallee (inkl.
mittig verlaufender Rad-/Gehweg) zwischen der L 102 und der Koralmbahn. Dass die
Ausschreibung des stadtebaulichen Wettbewerbes die Kaiserallee als Titel
verwendete ohne dass die Vorgabe erfolgte, dass sich diese in den
Projektkonzeptionen wiederfinden sollte, ist nicht nachvollziehbar.

Die Bahnuberfiihrung (inkl. Uberfiihrung L 102) in Dammlage im Osten zum Ort hin
bildet eine wesentliche und damit auch funktionale visuelle Barriere zum Ortszentrum
um das Gemeindeamt. Die Koralmbahn im Norden weist noch die starkere
Barrierewirkung auf. Damit handelt es sich beim Wohnquartier Kaiserallee
weitgehend um einen ,eigenstandigen” Siedlungsbereich. Dies spiegelte sich auch in

den unterschiedlichen Wettbewerbsergebnissen wieder.

Foto: Barriere Bahniberfiihrung im Osten Richtung Ortszentrum
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Foto: westlicher Verordnungsbereich in Plateaulage und mit Anbindung an EF-
Siedlungsstrukturen, L 102, Kaiserallee und Barriere Koralmbahn

Der westliche Verordnungsbereich (Bebauungszone 4 und 5) liegt in erhodhter
Plateaulage, wahrend der Ostliche Verordnungsbereich, durch eine Bdschung
getrennt, ca. 4,00 m tiefer liegt.

Im Norden wird der Verordnungsbereich durch die L 102 begrenzt, welche im
gegenstandlichen Bereich eine 50 km/h Beschrankung aufweist. In weiterer Folge
grenzen im Norden die Kaiserallee und die Koralmbahn (wesentliche
Barrierewirkung) an. Die Verkehrsanbindung erfolgt direkt von der L 102 (eine
Zufahrt fir den westlichen Verordnungsbereich und eine zentrale Zufahrt fir den
Ostlichen Bereich). Die zentrale Zufahrt fir den dstlichen Bereich dient in weiterer
Folge auch fur die ErschlieBung der Bauabschnitte 2 bis 4 des Masterplanes.

Im Westen ist ein direkter Anschluss an bestehende Einfamilienhausbebauungen
(Widmung Bauland Wohngebiet, bis 2 geschossige Bebauungen, Sattel- und
Walmdéacher) gegeben.

Im Siuden grenzen primér landwirtschaftliche Nutzflachen an, welche als
Pufferbereich zu den 110 bzw. 220 KV-Leitungen gemafl den Planungszielsetzungen
der Marktgemeinde Grafenstein auch in weiterer Folge nicht bebaut werden sollten.

Zudem grenzt zwischen dem westlichen und &stlichen Verordnungsbereich ein
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Sickerbecken (mit Naherholungscharakter) der OBB an, welches auch eine

VerkehrserschlieRung mit einer direkten Anbindung an die L 102 aufweist.

Die  ostlich  angrenzenden landwirtschaftlichen  Nutzflichen sind  die
Siedlungserweiterungspotentiale (Bauabschnitte 2 bis 4 gemald Masterplan).

Die Entfernung in Straf3enkilometer zum Ortszentrum um das Gemeindeamt betragt
ca. 380 m).
Eine Radonbelastung ist gemal} der Lage in einem Radonvorsorgegebiet gegeben.

Der Verordnungsbereich wird von oberirdischen und verkabelten 20 KV Leitungen,
welche im Zuge der Umsetzung des gegenstandlichen Vorhabens verlegt werden
sollten, gequert. Zudem wird der westliche Verordnungsbereich durch eine Leitung

der OBB mit einem nicht bebaubaren Servitutsstreifen gequert.

Foto. Blick zum alten Bahnhof (links neuer Zugang) mit Béschung (Trennung
westlicher und 6stlicher Verordnungsbereich, Erhaltung Griinzone - Biotop)

Foto: Blick von Westen nach Osten zur Ortschaft Grafenstein

Links: Larmschutzwand Koralmbahn, Kaiserallee und L 102
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Raumplanerisch handelt es sich grundsétzlich um ein vorrangig zu entwickelndes
Siedlungsgebiet der Marktgemeinde Grafenstein, welches aufgrund der
Zentrumsndhe und der direkten Anbindung an die Koralmbahn das hodchste
Standortpotential fur verdichtete Wohnbebauung in der Marktgemeinde Grafenstein
aufweist und auch landesweit als bevorzugter diesbezlglicher Eignungsstandort zu

beurteilen ist.
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D) Planerische Zielsetzungen

D1 Stadtebaulicher Wettbewerb - Masterplan

Fur das gesamte Siedlungserweiterungspotential (ca. 4,0 ha) sudlich der Kaiserallee
wurde aufbauend auf den stadtebaulichen Wettbewerb ,Wohnquartier Kaiserallee*
und mit Einbeziehung der Abt. 3 UA FRO und der Marktgemeinde Grafenstein vom
zweitgereihten Preistrager (ARGE Laggner & Rieder-Pinteritsch Architektur) ein
Masterplan als Grundlage fiur die integrierte Flachenwidmungs- und

Bebauungsplanung erstellt.

Die wesentlichen generellen Zielsetzungen des Masterplanes — mit Schwerpunkt fir

den gegenstandlichen Verordnungsbereich - sind:

0 Bedachtnahme auf die hohe  Standortqualitit im  unmittelbaren
Anknupfungsbereich zur Koralmbahn und im Nahbereich zum Ortszentrum.

0 Generell unterschiedliche stadtebauliche Konzeption zwischen der westlichen
.Restflache”, welche in Plateaulage direkt an eine bestehende
Einfamilienhausstruktur angrenzt und dem ca. 4,0 m tiefer liegenden und
grof3flachigen Entwicklungsbereichen.

o Im Bereich der westlichen ,Restflache” erfolgt insbesondere eine Bedachtnahme
auf die angrenzende Siedlungsstruktur und damit verbunden eine maximale 2-
geschossige Bebauung mit Héhenbegrenzung, mit geringfligigen Verdichtungen
und mit Sattel- und Walmdéachern.

o Im Bereich des grof3flachigen Siedlungserweiterungspotentials erfolgt eine
eigenstandige stadtebauliche Konzeption, welche sich durch eine einheitliche
Dachform (Flachdach), durch zonal unterschiedliche Hohenentwicklungen, durch
mafdvolle und zonal unterschiedliche Verdichtungen, durch eine Konzentration
des Geschosswohnbaues im Norden entlang der L 102 mit Ausrichtung der
Aufenthaltsraume nach Siden und der Errichtung eines zentralen
Grunraumplatzes (Erholungs- und Spielflache mit mindestens 500 m2), durch eine
von Norden nach Sidden hdéhenméRige Abstufung der Bebauung, durch die
Erhaltung von Sichtbeziehungen in den suidlich angrenzenden Agrarraum und
damit verbundene Baukoérpersituierungen und hohenmalRige Abstufungen

auszeichnet
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o Errichtung eines offentlichen Kinderspielplatzes im Mindestausmal3 von ca. 1.100
m2, welcher sowohl im Ubergangsbereich zwischen den Bebauungstufen |
(westliche Restflache) und Il liegt als auch in Verbindung mit einer Freiraumzone
zum Bahnhof hin eine durchgéngige Grunachse zwischen dem Bahnhof im
Norden und dem Agrarraum im Suden bildet.

o Erhaltung des Freiraumes im Vorfeld des Bahnhofes, Erhaltung von
Blickbeziehungen nach Sidden und Erhaltung der bestehenden Bdschung vor
jeglicher Bebauung.

0 Absolute Hohenbegrenzung der zweigeschossigen Bebauungen und damit
Schaffung einheitlicher und beruhigter H6henentwicklungen.

o0 Aufteilung des Verkehrsaufkommens mit ringférmiger ,NoterschlieBung” fur
Schneerdumung udgl. und Bedachtnahme auf die ErschlieRung des OBB-
Beckens.

0 Schaffung attraktiver Rad- und FuBweganbindungen.

0 Duchgrinung des Siedlungsbereiches und weitgehende Einschittung der
Carports entlang der L 102 sowie Nutzung der Anschittungen fur durchgehende
Strauchbepflanzungen (optische Kaschierung der Carports). Die Aufnahme der
Kaiserallee als Gestaltungselement und damit verbunden alleeartige
Bepflanzungen im Wohnquartier Kaiserallee und eine durchgehende
gestalterische Anbindung an das Ortszentrum Grafenstein im Ost sind nicht
Bestandteil der planerischen Konzeption.

o Vor allem mit der geplanten Holzbauweise, der Nahwarmeversorgung und den
Anbindungspunkten an den offentlichen Nahverkehr wird auf zeitgeméaRe
Problematiken wie CO2 und Energie reagiert.

D2 Ergéanzende Zielsetzungen der gegenstandlichen Verordnung

o Formalrechtliche Umsetzung der Zielsetzungen des Masterplanes unter
Berucksichtigung von Bestimmungen des Generalbebauungsplanes der
Marktgemeinde Grafenstein und Vorgaben der Marktgemeinde Grafenstein.

o Prazisierung von Grinraum-, Bau- und Gestaltungszielsetzungen.

Ermdglichung eines geringfugigen Planungsspielraumes flur Detailplanungen und

damit flr eine praxisgerechte Umsetzung.
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(0]

Bindung des Geschosswohnbaues (Bebauungsstufe la und 1b) an die
Stellungnahme der Ortsbildpflegekommission und damit Sicherstellung einer

hohen Umsetzungsqualitat.

E) Karntner Umweltplanungsgesetz - Umwelterheblichkeitsprifung

Far

die gegenstandlich geplante Siedlungserweiterung der Marktgemeinde

Grafenstein sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Begrundung:

(o]

Es handelt sich um eine organische Siedlungserweiterung mit ca. 1,76 ha, wobei
die Flache innerhalb der Baulinien ca. 0,59 ha betragt, mit ca. 40 Wohneinheiten,
mit zonalen Festlegungen fir Geschosswohnbauten, verdichtete Flachbauten und
untergeordnet fur Ein- und Zweifamilienhausbebauungen. Die Umwidmung in
Bauland Wohngebiet entspricht den Zielsetzungen des  Ortlichen
Entwicklungskonzeptes 2011 der Marktgemeinde Grafenstein, der im Westen
angrenzenden Baulandwidmung und dem Widmungszweck Wohnbebauung.

Die infrastrukturellen Voraussetzungen fir eine Bebauung sind gegeben bzw. mit
wirtschaftlich vertretbaren Aufwendungen herstellbar. Die Verkehrserschliel3ung
erfolgt direkt von der L 102, wobei die beiden internen Erschlie3ungsstrafl3en fir
den o6stlichen Verordnungsbereich in weiterer Folge auch von den Bauabschnitten
2 bis 4 (Basis Masterplan) genutzt werden und damit jedenfalls auch eine
wirtschaftliche Erschliel3ung darstellt.

Die Baulandeignung ist grundséatzlich gegeben. Hinsichtlich der schadlosen
Verbringung von Oberflachenwéassern liegt ein Gutachten der GDP ZT GmbH
vom 15.09.2023 vor (Umsetzung im Bauverfahren). Hinsichtlich der
geotechnischen Baulandeignung liegt ein Gutachten der GDP ZT GmbH vom
07.08.2023 vor (Bodenauswechslung erforderlich - diese hat gemal} Verordnung
vor Hochbautatigkeiten zu erfolgen).

Die 20 kV Leitungen werden verlegt. Die 110 und die 220 KV Leitungen im Stden
sind mindestens 75 m vom Verordnungsbereich entfernt.

Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild kdnnen aufgrund der Lage
angrenzend an den Siedlungsverband, den bestehenden Siedlungsauf3engrenzen

und den auf Basis des stadtebaulichen Wettbewerbes bzw. des Masterplanes
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vorgeschriebenen Bebauungsbedingungen als nicht erheblich beurteilt werden.
Direkt zur bestehenden Wohnsiedlung im Westen erfolgen zweigeschossige
Bebauungen ohne besondere Verdichtungen.

0 Natura 2000-Gebiete und sonstige fur den Naturschutz relevante Flachen sind
von den geplanten Bebauungen nicht betroffen. Die bestehende Bdschung (Wald
It. Kataster — nicht in der Natur, Biotoptyp Baumhecke) ist gemall den
Bestimmungen der Verordnung von Bebauungen freizuhalten.

o0 Bei den in Anspruch genommenen landwirtschaftlichen Flachen weist lediglich
der oOstliche Verordnungsbereich Bbéden mit einer mittleren (3)
Produktionsfunktion auf. Fir die Flacheninanspruchnahme Uberwiegt das
offentliche Interesse an den Wohnbebauungen das o6ffentliche Interesse an der
Erhaltung der landwirtschaftlichen Produktionsgrundlage Boden. Dies unter
Berucksichtigung der generell sehr guten Bodenqualitdt in der Gemeinde
(charakteristisch sind Boden mit hoher (4) bis sehr bedeutender (5a, 5b)
Produktionsfunktion) und der einmaligen Standortqualitat fur Wohnbebauungen
im direkten Vorfeld des Bahnhofes Grafenstein (Anbindung an die Koralmbahn)
und in unmittelbarer Nahe zum Ortszentrum des Gemeindehauptortes. Es handelt
sich um einen pradestinierten Wohnstandort von regionaler Bedeutung -
insbesondere fir verdichtete Wohnbauformen.

o Eine sparsame Verwendung von Grund und Boden erfolgt nicht nur durch
verdichtete Wohnbauformen, sondern auch durch reduzierte Parzellengrof3en fur
die wenigen freistehenden Einfamilienhausbebauungen. Dass PKW-Abstellplatze
zum Teil bzw. Uberwiegend nicht in Tiefgaragen unterzubringen sind, ist der
wenig gegluckten Ausschreibung des stadtebaulichen Wettbewerbes zu
verdanken. Das gilt auch fur fehlende Vorgaben betreffend einer baulichen
Mindestdichte und alleeartigen Bepflanzungen (Aufnahme der Kaiserallee als
gestalterisches Element fir das Bebauungsquartier ,Kaiserallee®).

o Im Bereich der Koralmbahn im Norden anschlieend wurden durchgehend
Larmschutzwande (Hohe 6,0 m tber der Schienenoberkante, Entfernung ca. 59
m bis zur Baulinie Wohnbebauung im Verordnungsbereich) errichtet. Gemaf
Stellungnahme der Abt. 8 UA-SUP vom 25.10.2023 ist im Bauverfahren ein
erhohter baulicher Schallschutz gemal3 OIB Richtlinie 5, Kapitel 2.2.3
vorzuschreiben (maf3geblicher AuRenlarmpegel 55 dB in der Nacht).
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Profil: Zusammenfiihrung Profil ARGE Architekten und OBB - Koralmbahn

(0]

Auf die Problematik der Radonbelastung wird mit Vorsorgemalinahmen fir
Gebaude gemaR ONORM S 5280-2 reagiert.

Die L 102 weist eine geringe Verkehrsfrequenz und eine 50 km/h Beschrankung
auf. Die Aufenthaltsraume und die Wohnungen orientieren sich entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption nach Siden.

Die Widmung Grinland Lehmgrube im Siden anschlie3end wurde bis dato nicht
konsumiert. Eine bergbaurechtliche Bewilligung liegt nicht vor. Eine Konsumation
im Nahbereich (100 m) zum Verordnungsraum ist auszuschlieen. Entsprechend
den Rechtsbestanden Bauland Wohngebiet sind bereits erhebliche

bergbaurechtliche Einschrankungen gegeben.

F) Auflageverfahren

Insbesondere folgende behordlichen Stellungnahmen zur Kundmachung des

Verordnungsentwurfes vom 29.09.2023 bis 31.10.2023 sind im Bauverfahren zu

bertcksichtigen:

o
(o]

Abt. 8 UA-SUP vom 25.10.2023 (Vorschreibung erhohter baulicher Larmschutz)
Abt. 8 UA-GGM vom 06.03.2024 (Auflagen Oberflachenwasserverbringung,
SondermalRnahmen Standsicherheit, Bodenfunktionsbewertung).

Abt. 8 UA Naturschutz vom 30.10.2023 (Biotoptyp Baumhecke).

Anlage:

Generalbebauungsplan (textlicher Bebauungsplan) der Marktgemeinde
Grafenstein (GR 16.03.2017, Zahl:004-1/1/2017).
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