/LTHOFEN

STADTGEMEINDE

ENTWURF - VERORDNUNG

des Gemeinderates der Stadtgemeinde Althofen

vom Xxx

Zahl: xx

mit der die integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung

»Althofen KSW-Moorweg 08/2023"

fur die Grundsticke 438/1, 438/2 und 440/3, jeweils KG Althofen (74001), erlassen
wird.

Gemal den Bestimmungen 8 52 in Verbindung mit 88 38 und 39 des Karntner

Raumordnungsgesetzes, K-ROG 2021, idgF. LGBI. Nr. 55/2024, wird nach Erteilung
der Genehmigung durch die Karntner Landesregierung vom xx, Zahl xx, verordnet:

1. Abschnitt (Allgemeines)

81
Geltungsbereich

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

Die Verordnung besteht aus dem Verordnungstext, der planlichen Darstellung
Flachenwidmung (Plan 01 Umwidmungsplan), der planlichen Darstellung
Bebauungsbedingungen (Plan 02 Teilbebauungsplan) und den Erlauterungen zur
Verordnung Kapitel A Verordnungsfestlegungen.

Sonstige Erlauterungen sind nicht Bestandteil von normativen Festlegungen und
dienen insbesondere der Begrindung der Verordnungsfestlegungen sowie der
Grundlagenforschung und der Darstellung bzw. Beschreibung von funktionalen
Verflechtungen des gegenstandlichen Verordnungsbereiches mit dem
Siedlungsverband.
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Stadtgemeinde Althofen Verordnung ,Althofen KSW-Moorweg 08/2023*

2. Abschnitt (Flachenwidmunq)

82
Flachenwidmung

Der Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Althofen wird wie folgt abgeandert:

08a/2023
Umwidmung der Grundstlcke 438/1 und 438/2, jeweils KG Althofen (74001)

im Gesamtausmalf von 8.813 m?
von Grinland firr die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flache: Odland
in Bauland Wohngebiet

Fur das Grundstick 440/3, KG Althofen (74001) wird der Widmungsrechtsbestand
Bauland Wohngebiet Ubernommen (Flache 08b/2023 gemal Plan 01
Umwidmungsplan).

3. Abschnitt (Bebauungsbedingungen)

83
Mindestgré3e der Baugrundstiicke

1. Die MindestgroRRe eines Baugrundstickes wird mit 2.000 mz2 festgelegt.

2. Ein Baugrundstick ist ein gemal? Plan 02 Teilbebauungsplan fur Bebauungen
vorgesehenes Grundstiick. Uberbaute Grundstiicksgrenzen gelten als ein
Baugrundstuick.

84
Bauliche Ausnutzung

1. Die maximale bauliche Ausnutzung wird Uber die Gescholiflachenzahl (GFZ =
Verhaltnis der Summe  der  Geschol3flachen  zur  Flache  des
Verordnungsbereiches von 9.405 m2) angegeben und mit 1,20 festgelegt.

2. Die Geschol3flache ergibt sich aus der Summe der anrechenbaren
Bruttogrundflachen aller Geschol3e von Gebauden, gerechnet nach den aul3eren
Begrenzungen der Umfassungswéande sowie mit Einbeziehung der Grundflachen
von Loggien, Laubengangen und &hnlicher zumindest flnfseitig umschlossener
Gebaude bzw. Gebaudeteile. Lamellenkonstruktionen udgl. gelten als
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geschlossen, wenn der licht- und luftdurchlassige Anteil (inkl. Bristung udgl.)
weniger als 50,00 % betragt.

3. GescholRe, deren GescholRoberkante (Rohful3Bboden des darluberliegenden
Geschol3es) an zumindest einer Seite durchschnittlich mehr als 0,70 m tGber dem
projektierten Geldnde hervorragen, sind in die Berechnung der baulichen
Ausnutzung  einzubeziehen. Bei Gebéauden, die aus mehreren
Gebéaudeteileinheiten bestehen, wie z.B. abgestufte Gebaude, hat jeweils eine
separate Betrachtung der Geb&udeteileinheiten zu erfolgen. Tiefgaragen sind
nicht in die Berechnung der baulichen Ausnutzung einzubeziehen.

4. Jener Teil eines Dachgeschol3es, welcher eine lichte Raumh6he von mindestens
2,00 m und eine Mindestbreite von 3,00 m aufweist, ist unabhangig der Nutzung
und unabhangig von technischen und konstruktiven Voraussetzungen flr
Wohnungen in die Berechnung der baulichen Ausnutzung einzubeziehen.

85
Bebauungsweise

1. Die Bebauung hat in offener Bebauungsweise zu erfolgen.

2. Eine offene Bebauungsweise ist gegeben, wenn Gebaude allseits freistehend
unter Einhaltung eines Abstandes zur Baugrundsticksgrenze errichtet werden
(kein Anbauen an die Grundstiicksgrenze). Innerhalb des Verordnungsbereiches
ist eine Uberbauung von Grundstiicksgrenzen zulassig.

86
GeschofRanzahl, Bauhthe

1. Die maximal zuldssige Gebaudehdohe fur Hauptgebdude wird fur die
Bebauungszone 1 mit 17,00 m, fir die Bebauungszone 2 mit 18,00 m und fir die
Bebauungszone 3 mit 14,00 m festgelegt. Ansonsten wird die maximal zulassige
Gebaudehdhe mit 3,50 m festgelegt.

2. Die Gebaudehohe ist die Hohe, welche sich zwischen dem Ful3punkt der
AulRenmauer (Schnittpunkt mit dem projektierten Gelande) und dem First bzw. mit
einem vergleichbaren sonstigen Punkt eines Gebaudes ergibt. Bei einem
abgestuften Gebaude und bei einem teilweise eingeschitteten Gebaude zahlt
jeweils der talseitige Fuf3punkt der Auflenmauer. Tiefgaragen, inklusive deren
ErschlieRung, sind nicht zu bericksichtigen.

3. Im Bereich der Bebauungszonen 1,2 und 3 darf der fir die Berechnung der
Gebaudehohe malRgebende FulRpunkt der AulRenmauer die HoOhe der
Erdgeschol3ful3bodenoberkante gemal § 9 nicht Gberschreiten.
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1.

Mindestens 80 % der Grundrissflache von Hauptgebduden missen mindestens
drei Geschol3e, welche Uberwiegend der Wohnfunktion zuordenbar sind,
aufweisen.

87
Baulinien, Abstandsflachen

Baulinien sind jene Linien eines Baugrundsttickes, innerhalb welcher oberirdische
Gebaude errichtet werden durfen. Die Festlegung der Baulinien erfolgt ohne
Anbauverpflichtung.

Die Baulinien werden so festgelegt, dass die Anordnung von Gebauden unter
Einhaltung der Abstandsflachen 88 4 bis 10 Karntner Bauvorschriften erfolgen
kann.

In Erganzung bzw. Ab&nderung zu Abs. 2. wird wie folgt festgelegt:

a) Baulinien fur Hauptgebdude (Geschol3wohnbauten) werden gemal
unterschiedlichen Bebauungszonen in Plan 02 Teilbebauungsplan festgelegt.
Zu den sudlich an den Verordnungsbereich angrenzenden Grundstiicken
435/1 und 436/1 und zum nérdlich an den Verordnungsbereich angrenzenden
Grundstick 440/1, jeweils KG Althofen, diurfen die Abstandsflachen der
Karntner Bauvorschriften nicht unterschritten werden.

b) Uberdachte Stellplatze und Stiitzmauern, welche eine Bauhthe von 3,50 m
nicht tberschreiten und welche die Hohe der Erschlieldungsstral3e Grundstiick
440/4 nicht Uberragen, durfen bis an die Grundstiicksgrenze des nérdlichen
Verordnungsbereiches (Grundsttick 440/1) errichtet werden.

c) Baulinien fur sonstige Stutzmauern, Tiefgaragen und fur infrastrukturelle
Einrichtungen, die z.B. der Energie- und Wasserversorgung bzw. der
Abfallentsorgung dienen, sind im Bauverfahren entsprechend den ortlichen
Gegebenheiten und den offentlichen Interessen Ortsbildschutz, Sicherheit und
Gesundheit festzulegen.

88
Ausmald und Verlauf der Verkehrsflachen

Die Errichtung von internen oberirdischen Verkehrsflachen fir den flieRenden
KFZ-Verkehr, welche im Ausmal Uber die technische Richtlinie TRVB 134 F
(Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken) hinausgehen, ist im
Verordnungsbereich nur fur die Erschlieung von Tiefgaragen und fur die
ErschlieBung von Abstellplatzen im unmittelbaren Nahbereich zur nérdlichen und
Ostlichen Grenze des Verordnungsraumes zulassig.

Die KFZ-ErschlieBung des Baugrundstiickes ist ausschlie3lich vom Moorweg
aus und dies mit maximal zwei Anbindungen zulassig.
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3. PKW-Abstellplatze sind auf Eigengrund je Wohnung mindestens wie folgt
nachzuweisen:

a) Wohnungen mit ein und zwei Wohnraumen 1,0
b) Wohnungen mit drei oder mehr Wohnraumen 2,0
c) Besucherstellplatze je angefangene finf Wohnungen 1,0

4. Mindestens 40 % der erforderlichen PKW-Abstellplatze gemafld Abs. 3 sind als
Tiefgaragenstellplatze  herzustellen. MalRgebend sind nicht einzelne
Bebauungszonen, sondern die Gesamtbetrachtung fir den gesamten
Verordnungsraum.

89
ErdgescholR3fuRbodenoberkante

Die Hohe der Erdgeschof3fulRbodenoberkante ist in Plan 02 Teilbebauungsplan
gemal unterschiedlichen Bebauungszonen mit einem Spielraum von +/- 75 cm in
Meter Uber Adria festgelegt. Bei einem héhenmaliig abgetreppten Gebaude handelt
es sich um die Erdgeschol3ful3bodenoberkante des talseitig situierten Baukorpers.

810
Vorgaben fir die AuRere Gestaltung baulicher Vorhaben

1. Fur Hauptgeb&aude sind ausschlief3lich Satteldacher mit einer Neigung von 7 bis
20 Grad zulassig.

2. Dachdeckungsmaterialien sind blendarm und fur Hauptgebaude einheitlich in
ortsuiblichen grauen bzw. rotbraunen Farbténen herzustellen.

3. In den Bebauungszonen 1 und 2 sind die Hauptbaukérper mindestens einmal um
eine Geschol3hohe (3,00 bis 3,70 m) hangaufwarts abzutreppen.

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

5. Mindestens 40 % der nach Suden exponierten Dachflachen sind mit PV-Modulen
zu versehen.

6. Solar- und Photovoltaikmodule sind blendarm auszufihren und in die Fassade
bzw. das Dach zu integrieren bzw. parallel zu Fassade und Dach zu montieren.

7. VorsorgemaRnahmen bei Gebauden gemaR ONORM S 5280-2 ,Radon — Teil 2:
Bautechnische Vorsorgemalinahmen bei Gebauden" sind zu beachten.
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8§11
Erhaltung und Schaffung von Griinanlagen, Gelandegestaltung

1. Mindestens 30 % der Flache des Verordnungsbereiches sind als unversiegelte
Grunflache herzustellen. Unterbaute Flachen gelten als Grinflachen, wenn die
Erdschittung dariber mindestens 60 cm betragt und eine entsprechende
Begriinung gegeben ist.

2. Die in Plan 02 Teilbebauungsplan festgelegte Grinzone ist zu 70 % als
unversiegelte Grinzone herzustellen. Eine Méblierung zum Zwecke der Erholung
(inkl. Spielplatz) ist zulassig.

3. Je drei Wohnungen ist im Verordnungsraum mindestens ein heimischer
Laubbaum, mit jeweils einer Mindesthéhe von 2,50 und einem Stammumfang von
mindestens 20 cm, gemessen in ein Meter Hohe tber Grund, zu pflanzen.

4. Nicht Uberbaute Tiefgaragen sind mit einer Dachbegriinung auszufihren. Davon
ausgenommen sind Uberbauungen, Verkehrsflachen, Weganlagen udgl.

5. Dem Bauansuchen ist ein Griinanlagen- und Bepflanzungsplan beizulegen.

6. Die festgelegten Bepflanzungen und Griinanlagen sind nicht nur herzustellen,
sondern als solche auch dauerhaft zu erhalten.

7. Anlagen zu schadlosen Verbringung von Oberflachenwassern sind im gesamten
Verordnungsbereich zulassig.

8§12
Nutzungen

Zulassig ist die Errichtung von Geschol3bauten fir die Wohnfunktion und von
ortsublich dazugehérigen baulichen Anlagen wie z.B. fir infrastrukturelle
Erfordernisse, fur die Garten- und Freizeitgestaltung und fir die Unterbringung von
Kraftfahrzeugen.
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Verordnung ,Althofen KSW-Moorweg 08/2023"

§13

Koordinatenverzeichnis

Koordinatenverzeichnis (BMN M31, EPSG:31258) gemalRl Festlegung in Plan 02
Teilbebauungsplan.

Punkt X (Rechtswert) | Y (Hochwert) Punkt (Rech)t(swert) Y (Hochwert)
PO1 538089,98 193333,45 P11 538148,37 193316,60
P02 538121,70 193333,45 P12 538148,37 193299,24
P03 538121,70 193316,60 P13 538177,80 193299,24
P04 538108,47 193316,60 P14 538177,80 193280,20
PO5 538108,47 193302,62 P15 538130,20 193283,39
P06 538121,70 193302,62 P16 538181,05 193333,45
PO7 538121,70 193283,03 P17 538200,00 193333,45
P08 538130,20 193333,45 P18 538201,35 193329,18
P09 538167,60 193333,45 P19 538201,35 193292,07
P10 538167,60 193316,60 P20 538181,05 193292,07

4. Abschnitt (Inkrafttreten)

§14

Inkrafttreten

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

Der Blrgermeister:

Dr. Walter Zemrosser
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"Althofen KSW-Moorweg 08/2023"
Plan 01 Umwidmungsplan (Verordnung - Integriertes Verfahren)
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Stadtgemeinde Althofen Verordnung ,Althofen KSW-Moorweg 08/2023*

ERLAUTERUNG ZUR VERORDNUNG

A) Verordnungsfestlegungen

Al. FLACHENWIDMUNG

(o]

Entsprechend den Zielsetzungen des OEK 2017, der im Norden und Siden
angrenzenden zonalen Leitwidmung Bauland Wohngebiet und der geplanten
Wohnnutzungen erfolgt die Umwidmung in Bauland Wohngebiet (UW 08a/2023).

Im geringen Ausmal} (592 m?2) wird fur das Grundstiick 440/3, KG Althofen,
welches Teil des Verordnungsbereiches ist, der Widmungsrechtsbestand Bauland

Wohngebiet wird GUbernommen.

A 2. BEBAUUNGSBEDINGUNGEN

(o]

Spezifische Festlegungen entsprechen den konkreten drtlichen Gegebenheiten,
den Zielsetzungen nach Errichtung einer ortsangepassten und harmonischen
Siedlungserweiterung mit besonderer Berlcksichtigung einer einheitlichen bzw.
abgestuften Hohenentwicklung in der Hanglage, der Sicherstellung einer
Eingliederung der Siedlungserweiterung in den bestehenden Siedlungsverband,
eine hochwertige Durchgriinung, eine gute Nutzbarkeit der Baugrundstiicke und
die Minimierung von nachbarschaftlichen Unstimmigkeiten. Entsprechend den
generellen Zielsetzungen wurde von Architekt DI Werner Kircher ein
Bebauungskonzept erstellt, welches u.a. drei GeschoRBwohnbauten (bis 3,5
GescholRe) mit flachgeneigten Satteldachern und eine héhenmaéaRige Abstufung
der Baukdrper vorsieht.

Die Umsetzung der Zielsetzungen und die intensive Bearbeitung fur den raumlich
eingeschréankten Verordnungsbereich fuhren dazu, dass Festlegungen zum Teil
abweichend bzw. ergdnzend zum Generalbebauungsplan 2017 der
Stadtgemeinde Althofen getroffen werden. Jedenfalls werden aber mit der
gegenstandlichen Verordnung geringere Konsumationsmaglichkeiten, wie in der
gegenstandlich maligebenden Zone 5 des Generalbauungsplanes 2017 der
Stadtgemeinde Althofen vorgesehen, eingeraumt.
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o0 Planerische Zielsetzungen siehe ad C)

Ad 8§ 3 Mindestgré3e der Baugrundstiicke

o Die Festlegung der Mindestgrdl3e der Baugrundstticke erfolgt mit Bedachtnahme
auf eine allfallige Grundsttcksteilung entsprechend den Bebauungszonen. Damit
verbunden ergibt sich eine wesentlich grél3ere Mindestgro3e als im generellen

Bebauungsplan.

ad 8§ 4 Bauliche Ausnutzung

o0 Mit der maximal zuldssigen GFZ von 1,20 sollte fir den (gemeinnnitzigen)
GescholRwohnbau sowohl eine sparsame Nutzung des Baulandes ermdglicht
werden als auch in Verbindung mit z.B. den restriktiv festgelegten Baulinien und
Vorgaben fir Grinanlagen eine attraktive Durchgrinung (inkl. Minimierung

versiegelter Flachen) sichergestellt werden.

o Die maximal zuldssige GFZ von 1,20 entspricht dem Generalbebauungsplan.
2017 der Stadtgemeinde Althofen. Dieser sieht in diesem Bereich
(Bebauungszone 5) fir die offene Bebauungsweise eine maximale GFZ von 1,20

und ansonsten von 1,50 vor.

o Die Berechnung der GFZ erfolgt zweckmaRigerweise fur den gesamten
Verordnungsbereich. Damit verbunden werden auch groR3flachige und zentrale
Grunanlagen ermdglicht.

Ad 8 5 Bebauungsweise

Fur das gegenstandliche Vorhaben und mit Bedachtnahme auf die angrenzenden
Bebauungsstrukturen ist eine Beschrankung auf die offene Bebauungsweise
erforderlich.
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Ad 8 6 GescholRanzahl, Bauhhe

0]

Fur das gegenstandliche Vorhaben ist die Festlegung einer maximalen
Gebaudehohe (Bauhohe) zweckmaliger als die Festlegung von Geschol3en und
damit verbunden die Definition allfalliger Geschol3anrechenbarkeiten.

In Verbindung mit den Festlegungen 8 9 und § 10 Abs. 1 und Abs. 4 erfolgt eine
wesentliche zusatzliche Einschrankung der Hohenentwicklung. Damit verbunden
sind maximal 3,5 bis 4,0-geschol3ige Gebaude (Bezugspunkt angrenzendes
projektiertes Gelande) maoglich.

Die Berechnung der Bauhthe mit dem talseitigen Bezugspunkt ist flr abgetreppte
Gebaude mit einem durchgehenden Dach mit First (gegenstandlich Satteldach)
zweckmalRig (einfacher) und bildet von der talseitigen Ansicht die tatsachlich
wahrnehmbare Ho6he ab. Die Berechnung fihrt aber in Bezug zum Schnitt bzw.

zur Seitenansicht zu einem tberhdhten Ergebnis.

Die maximal zulassigen Bauhohen erreichen bezugnehmend auf das
angrenzende projektierte Gelande keinesfalls die Bauhéhen der im Norden und

Suden angrenzenden Gebaude.

Die Mindestvorgabe (3 GeschoRRebenen fir die Wohnfunktion) nimmt vor allem
auf die angrenzenden Geschollwohnbauten und auf das Projektvorhaben
(leistbares Wohnen) Bedacht.

Ad § 7 Baulinien, Abstandsflachen

(o]

Die Festsetzung von Baulinien im Plan 02 Teilbebauungsplan nur fir
Hauptgebaude (= GescholRwohnbauten) ist zweckmafig und ermdoglicht sowohl
die Umsetzung stadtebaulicher Intentionen als auch eine gewisse

(eingeschrankte) Flexibilitéat der Bebauung.

Aufgrund der Berechnung der Bauhohe der abgetreppten Geb&ude und zwecks
Sicherstellung einer Planungsflexibilitat, ohne dass damit negative Auswirkungen
auf das Ortshild bzw. die Anrainer verbunden sind, erfolgt zu angrenzendem
Bauland eine gesonderte Bedachtnahme auf die Einhaltung der
Abstandsrichtlinien der Karntner Bauvorschriften. Die Baulinien in Plan 02
Teilbebauungsplan geben einen Mindestabstand von Gebduden zu den
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Nachbargrundstiicken vor, welcher in Abhangigkeit der maligebenden
Schattenpunkte allfallig zu vergréf3ern ist. Damit wird auch jegliche mdgliche
Besserstellung des Konsenswerbers hinsichtlich von baulichen
Konsumationsmoglichkeiten vermieden. Die Unterschreitung der Abstandsflachen
der Kéarntner Bauvorschriften zum Gst. 437 erfolgt zu Eigengrund und hat keine
negativen Auswirkungen auf Dritte bzw. das Orts- und Landschaftsbild.

0 Dass Uberdachte Stellplatze und Stitzmauern bis an die ndordliche
Grundstticksgrenze errichtet werden kénnen ist hinsichtlich der unbestimmten
Lange eine Besserstellung gegeniber dem Generalbebauungsplan 2017.
Aufgrund der topographischen Gegebenheiten (tiefer liegend) und den
Bauhohenbeschrankungen ist diese Besserstellung fachlich vertretbar und
ermdglicht auch eine bessere Bebaubarkeit bzw. Ausnutzung des
Baugrundstiickes ohne dass damit negative Auswirkungen auf die Anrainer
verbunden sein konnen. Die schadlose Verbringung von Oberflachenwéssern
wird mit den Gutachten der GDP ZT GmbH (Geotechnische Stellungnahme
Oberflachenwasser vom 16.10.2024 und Technischer Bericht
Oberflachenentwéasserung vom 16.10.2024) nachgewiesen.

Ad 8 8 Ausmald und Verlauf der Verkehrsflachen

o Das Ausmald und der Verlauf der Verkehrsflachen sind dem Bedarf der
Wohnsiedlung angepasst. Da die Verkehrsanbindung direkt an den Moorweg
gegeben ist und es sich um ein abgeschlossenes Projekt handelt (keine
VerkehrserschlieBung weiterer Flachen erforderlich) ist die gesonderte

Ausweisung von Verkehrsflachen fur den flieRenden Verkehr nicht erforderlich.

o Die Parkplatzvorschreibung entspricht den Bestimmungen des
Generalbebauungsplanes 2017 und ist damit als ortstblich anzusehen. In
Verbindung mit der ausschlie3lich zuldssigen Wohnnutzung, der verdichteten
Bebauung (GescholRwohnbauten) ist grundsatzlich kein erhdhter Bedarf an
Stellplatzen gegeben. Zudem sind mindestens 40 % der PKW-Stellplatze in Form
von Tiefgaragenstellplatze herzustellen.

o Die Vorschreibung eines Mindestanteiles an Tiefgaragenstellplatzen fur
GescholRwohnbauten sollte eine Versiegelung des Oberflachenbereiches
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minimieren und damit eine verbesserte Durchgrinung des Siedlungsbereiches
gewahrleisten. Die 40 % Regelung entspricht vergleichbaren integrierten

Flachenwidmungs- und Bebauungsplanungen in der Stadtgemeinde Althofen.

Da funktional und kostenméafRig die Errichtung der Tiefgarage erst im Zuge der
Bebauungszonen 2 und 3 zielfihrend ist, ist es zweckmalig, dass sich die 40 %
Regelung auf alle Bebauungszonen (= gesamter Verordnungsbereich) bezieht

und nicht auf einzelne Bebauungszonen.

Ad § 9 ErdgescholR3fuRbodenoberkante

(0]

Mit dieser Regelung sollte in Verbindung mit 88 6 und 10 eine bauliche
Hohenentwicklung eingeschrankt werden.

Ein Planungsspielraum fiir Detailplanungen ist im Stadium der Umwidmung noch
erforderlich. Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild bzw. auf

die Anrainer sind damit nicht verbunden.

Ad 8 10 Vorgaben fur die auRere Gestaltung baulicher Vorhaben

(o]

Die Vorgaben dienen der Eingliederung der Bebauungen in des Ortsbild und fur

zeitgemale alternative Energienutzungen.

Bei Zweifeln hinsichtlich des Ortsbildschutzes ist z.B. eine Beiziehung der

Ortsbildpflegekommission bzw. eines Gestaltungsbeirates moglich.

Ad 8§ 11 Erhaltung und Schaffung von Griinanlagen, Gelandegestaltung

(o]

Mit den Bestimmungen betreffend die Griinanlagen sollte eine hochwertige
Durchgrinung und Bepflanzung des Verordnungsbereiches erreicht werden.

Ad § 12 Nutzungen

(0]

Die Festlegungen erfolgen entsprechend dem geplanten Vorhaben (leistbares
Wohnen) und entsprechend den Planungszielsetzungen der Stadtgemeinde

Althofen. Damit verbunden werden auch Nutzungskonflikte vermieden.
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B) Gesetzliche Grundlagen K-ROG 2021, OEK, FLAWI

B1) K-ROG 2021

» Gemall K-ROG 2021 § 52 Abs. 1 darf der Gemeinderat, wenn dies im Interesse
der ZweckmaRigkeit, Raschheit, Einfachheit und Kostenersparnis gelegen ist
sowie der Verwirklichung der im 6rtlichen Entwicklungskonzept festgelegten Ziele
der ortlichen Raumplanung dient, mit Verordnung eine integrierte

Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung beschliel3en.

» 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.

> Der Verordnungsbereich, welcher gemaR OEK 2017 fur eine Wohnbebauung
vorgesehen ist, grenzt im Norden und Suden an grofimal3stabliche
GescholRwohnbauten (talseitig bis zu 5 Geschol3e, zuzuglich jeweils 2
DachgeschoRebenen) an. Das geplante Vorhaben des gemeinnitzigen
Bautragers KSW (Errichtung von ca. 80 kostengunstigen Mietwohnungen)
entspricht sowohl hinsichtlich der Funktionalitdt als auch hinsichtlich der Lage
(Verdichtungsflache im Bereich von bestehenden GescholRwohnbauten) den
Zielsetzungen des OEK 2017.

Zwecks Sicherstellung von funktionalen, stadtebaulichen und gestalterischen
Planungsintentionen ist die Erlassung einer integrierten Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanung fiir den gegenstandlichen Verordnungsbereich zwingend
erforderlich.

» Ein besonderes offentliches Interesse am  Wohnbauvorhaben des
gemeinnitzigen Bautrdgers und damit verbunden an der Errichtung von

kostenginstigen Mietwohnungen ist nachvollziehbar gegeben.
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B2) OEK und FLAWI

Graphik 01: Auszug OEK 2017 der Stadtgemeinde Althofen

NG

> Das Ortliche Entwicklungskonzept 2017 der Stadtgemeinde Althofen sieht fiir den
gegenstandlichen  Verordnungsbereich  einen  Lickenschluss mit  der
Wohnfunktion auf Basis eines Bebauungskonzeptes bzw. Teilbebauungsplanes
vor. In Verbindung mit den im Norden und Siden angrenzenden
GescholRwohnbauten und der im Generalbebauungsplan 2017 malRgebenden
Zone 5 (z.B. bis 5 Geschol3e zulassig, GFZ bei offener Bebauungsweise max.
1,20 - ansonsten 1,50) beschrankt sich eine Wohnnutzung auf
GescholRwohnbauten.

> Entsprechend den Zielsetzungen des OEK und als Basis fiir die gegenstandliche
integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung wurde von Architekt DI
Werner Kircher ein Bebauungskonzept erstellt, welches wu.a. drei
GescholRwohnbauten (3,5 Geschol3e) mit flachgeneigten Satteldachern und eine
héhenmaRige Abstufung der Baukérper vorsieht.
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Graphik 02: Flachenwidmung - Auszug Plan 01 Umwidmungsplan
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> Die Voraussetzungen fir eine Anderung der Flachenwidmung It. K-ROG 2021
sind aus nachfolgenden und im offentlichen Interesse gelegenen Grinden
gegeben:

o Das Wohnbauvorhaben in Form der Errichtung von drei
Geschol3wohnbauten mit in Summe ca. 80 Wohnungen des gemeinnutzigen
Bautragers KSW und damit verbunden die Errichtung von kostengiinstigen
Mietwohnungen entspricht den Zielsetzungen des OEK 2017 und entspricht
wesentlichen offentlichen Interessen.

o Die Flache liegt innerhalb der siedlungsbegrenzenden Pfeile des OEK und
grenzt im Norden und Suden an GescholRwohnbauten an. Damit handelt es

sich um eine Siedlungsverdichtung in Form eines Baullickenschlusses.
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o GemaR dem OEK-Entwurf 2024 handelt es sich um einen
Siedlungsschwerpunkt (funktionaler Siedlungsschwerpunkt Wohnen). Ein
Siedlungsschwerpunkt im Sinne des K-ROG 2021 ist auch entsprechend
dem OEK 2017 nachvollziehbar gegeben (Erganzungsstandort zum
Gemeindehauptort).

o Die Stadtgemeinde Althofen weist hinsichtlich dem Bauland Wohngebiet eine
Bauflachenbilanz auf, welcher unter dem 10-jahrigen Bedarf liegt.

o Die Baulandeignung ist grundsatzlich gegeben. Die schadlose Verbringung
der Oberflachenwésser auf Eigengrund wird mit den Gutachten der GDP ZT
GmbH (Geotechnische Stellungnahme Oberflachenwasser vom 16.10.2024
und Technischer Bericht Oberflachenentwdsserung vom 16.10.2024)
nachgewiesen und ist im Bauverfahren gemal3 den OIB Richtlinien
entsprechend sicherzustellen.

o Die Anbindung an das offentliche StraRennetz und die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr sind direkt an der Grenze des Baugrundstickes
gegeben

0 Auch sonstige infrastrukturelle  Voraussetzungen sind an der
Verordnungsgrenze gegeben und kostenglnstig am Baugrundstiick
herstellbar.

o0 Hinsichtlich der Inanspruchnahme von inselhaften hochwertigen Agrarbéden
(siehe Seite 25) Uberwiegt jedenfalls das oOffentliche Interesse am
Bauliickenschluss entsprechend den Zielsetzungen des OEK 2017 und damit
verbunden der Errichtung von ca. 80 kostengtinstigen Mietwohnungen das
Offentliche Interesse an der Erhaltung des Bodens als agrarischen
Produktionsfaktor. Die Thematik Bdden ist zudem nicht fur sich isoliert,
sondern im gesamtheitlichen Umfeld, in Abwagung mit sonstigen
gesetzlichen Vorgaben, Planungszielsetzungen bzw. Nutzungsanspriichen
sowie regional und damit Gber die Gemeindegrenzen hinweg zu betrachten.

o Entsprechend den Bestimmungen der gegenstandlichen Verordnung kénnen
Nutzungskonflikte und negative Umweltauswirkungen ausgeschlossen
werden.
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C) Vorhaben und Planungszielsetzungen

Vorhaben

Seitens des Grundeigentimers, der gemeinnitzigen Gesellschaft Karntner
Siedlungswerk, ist die Errichtung von kostenguiinstigen Wohnungen geplant.

Von Architekt DI Werner Kircher wurde ein Bebauungskonzept (architektonische und
funktionale  Konzeption) erstellt, welches u.a. 80 Wohnungen verteilt auf drei
Geschollwohnbauten (3,5 GescholRe) mit Innenhofsituationen, mit flachgeneigten
Satteldachern, eine héhenmafige Abstufung der Baukorper, z.T. Tiefgaragen und
grol3ziigige Grunflachenanteile vorsieht. Diese stadtebauliche Konzeption dient als

Grundlage fir die gegenstandliche Verordnung.

Planungszielsetzungen

Wesentliche Planungszielsetzungen sind:

o Bedachtnahme auf die im Norden und Sidden  angrenzenden
GescholRwohnbauten. Damit verbunden erfolgt die Festlegung einer
entsprechenden Hohenentwicklung (inklusive Mindesthéhe) und Festlegung von
Satteldachern fur die Hauptbaukérper.

0 Reduzierung der Bebauung auf 3 dominante Hauptbaukérper. Im Gegensatz zu
den angrenzenden Geschol3wohnbauten sollen die Baukorperausformungen zu
raumbildenden und verkehrsfreien Innenhofsituationen fuhren.

Errichtung von grof3ziigigen Grinanlagen und hochwertigen Bepflanzungen.
Nutzung der Hanglage fiir hbhenmalig gestaffelte Baukorper.

0 Konzentration von Parkplatzen unterirdisch und im nordlichen

Verordnungsrandbereich.
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Stadtgemeinde Althofen
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Graphik 03 und 04: Stadtebauliche Konzeption — Architekt Kircher ZT GmbH
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D) Bestand - Umgebung

Der gegenstandliche Verordnungsbereich (9.405 m?) liegt im 6stlichen Bereich der
Stadt Althofen im unmittelbaren Nahbereich des Kurhiligels (westlich Auffahrtsbereich
Humanomed Zentrum).

Der Verordnungsbereich weist eine nach Suden orientierte Hanglage auf. Auf einer
Lange von bis zu 80 m ist ein Hohenunterschied von bis zu 8,50 m gegeben.

Die Flachen werden aktuell landwirtschaftlich als Wiese genutzt.

Foto 01: Verordnungsbereich — Blick vom Moorweg Westen (Gescholdwohnbauten
im Norden und Suden z.T. am Foto).

Foto 02: Verordnungsbereich — Blick von Norden nach Suden (zwei
GescholRwohnbauten)
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Die Begrenzung im Osten erfolgt durch die oOffentliche Strale Moorweg (= direkte
ErschlieBung der Baugrundstiicke und Anbindung an die Stadt Althofen, Widmung
allgemeine Verkehrsflache).

Im Westen grenzen Eigengrundflachen (Wald, keine spezifische Widmung) an.

Direkt an den Verordnungsbereich angrenzend im Bereich des Moorweges ist mit
einer Haltestelle die Anbindung an den Personennahverkehr gegeben (siehe Graphik
05). Zudem ist entlang des Moorweges eine Gehweganbindung an die Stadt Althofen

gegeben.

Graphik 05: Offentlicher Verkehr — Haltestellen und OV-Giiteklassen

fi

|| Ov-Giiteklassen
am 24.10.2023
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Der Verordnungsbereich wird im Norden und Siden von drei bzw. zwel
GescholRwohnbauten (talseitig drei bis funf GeschofRe mit jeweils zwei zusatzlichen
DachgeschoRebenen, Widmung Bauland Wohngebiet, Satteldacher, Firsthbhen ca.
16 bis 19 m) begrenzt (siehe Graphik 06 und nachfolgende Fotos).

Graphik 06: Auszug Gebaudehdhenraster

Gebdudehbhenraster
It. Eigenberechnung
CJ1m

| vom 12.09.2023
| 20-59m
SR B 5.0-83m
¥ 9,0-119m
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Foto 03 und 04: Sudlich angrenzende Geschol3wohnbauten - talseitig
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Graphik 08: Auszug Bodenproduktionsfunktion — KAGIS (eigene Bearbeitunq)

]

Bodenfunktionst tung ,
Boden mit Produktionsfunktion
[Grad der Funktionserfiillung]
0 - ohne Zuordnung
1 - sehr gering
2 - gering
| I 3 - mittel
I 4 - hoch
I 5a - sehr bedeutend

Il 5b - sehr bedeutend
(10% beste Boden)

Gemall KAGIS ist vom Vorhaben Uberwiegend die zweitbeste (5a) Bodenkategorie
betroffen. Diese stellt fur den Stadtbereich und den Raum Althofen bzw. das
Krappfeld jedenfalls keine besonderen bzw. auf3ergewdhnlichen Bodenqualitaten
dar. Die gegenstandlich agrarisch hochwertige Flache relativiert sich aufgrund des
Baultickenschlusses, der Kleinraumigkeit und der inselhaften Lage. Diese Flache ist
weder isoliert noch im Verbund betrachtet geeignet eine agrarische Vorrangzone zu
bilden und damit den Erhalt der Bodenproduktionsfunktion generell bzw. absolut in
den Vordergrund zu stellen.

Die Bodenfruchtbarkeit/Bodenproduktionsfunktion ist raumordnungsfachlich zudem
nicht fur sich isoliert, sondern im gesamtheitlichen Umfeld, in Abwagung mit diversen
anderen Planungszielsetzungen und hinsichtlich eines erforderlichen Erhalts der
Produktionsfunktion Boden auch regional und damit Uber die Gemeindegrenzen
hinweg zu betrachten. Widrigenfalls wéare nicht einmal, wie gegenstandlich ein
Baulickenschluss, mdglich. Dies wirde jedenfalls im Widerspruch zu gesetzlichen
Vorgaben wie z.B. fur die Entwicklung des Unterzentrums Stadtgemeinde Althofen
als auch im Widerspruch zu sonstigen generellen Zielsetzungen des K-ROG 2021
stehen und einen unverhaltnismaligen Eingriff in die Entwicklungsmaoglichkeiten der
Stadt darstellen. Eine Abwé&gung unterschiedlicher Nutzungsanspriiche ist
grundsatzlich immer erforderlich.
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Graphik 09: Auszug Oberflachenabfluss — Gefdhrdungskategorien (KAGIS)
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Graphik 10: Auszug Oberflachenabfluss/Geschwindigkeit (KAGIS)
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Der Verordnungsbereich wird von Oberflachenwéssern beeintrachtigt. Einerseits ist
lediglich eine maRige Gefahrdungskategorie gemaR KAGIS gegeben, andererseits
aber eine erhohte FlieRgeschwindigkeit, welche sich vor allem aus der sich

hangaufwarts erstreckenden Muldenlage ergibt.

Hinsichtlich der Oberflachenwasserproblematik wurden von der GDP ZT GmbH
Konzepte (Geotechnische Stellungnahme Oberflachenwasser vom 16.10.2024 und
Technischer Bericht Oberflachenentwasserung vom 16.10.2024) zu deren
schadlosen Verbringung ausgearbeitet, deren Umsetzung im Bauverfahren

sicherzustellen ist.
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E) Karntner Umweltplanungsgesetz - Umwelterheblichkeitsprifung

Gemall Karntner Umweltplanungsgesetz (K-UPG 2004) in der Fassung LGBL.
Nr. 76/2022 unterliegen Teilbebauungsplane nach 8§ 48 K-ROG 2021, soweit das K-
UPG 2004 nicht anderes bestimmt, einer strategischen Umweltprifung.

Ein Umweltprufungsverfahren gemafl 2. Abschnitt des K-UPG 2004 ist nicht
anzuwenden, wenn der Plan:
» keine Grundlage fir ein kinftiges UVP-pflichtiges Projekt sein kann
oder
» voraussichtlich keine Auswirkungen auf ein Natura 2000-Gebiet hat
oder
» voraussichtlich keine sonstigen erheblichen Umweltauswirkungen hat

Umweltrelevanzprifung:

Das gegenstandliche Vorhaben von drei Geschol3wohnbauten mit in Summe ca. 80
Wohnungen, welches ein Ausmaf von ca. 0,94 ha umfasst, ist entsprechend den
Bestimmungen der Verordnung nicht geeignet eine Grundlage fir ein UVP-pflichtiges
Projekt zu sein.

Die gegenstéandliche Verordnung schrankt die baulichen Konsumationsmaoglichkeiten
gegenuber dem Generalbebauungsplan 2017 ein (z.B. Reduzierung der maximal
zulassigen GescholRRanzahl von 5,0 auf 4,0). Zudem wird z.B. auf Grinrdume
verstarkt Bedacht genommen. Damit verbunden sind mit der gegenstandlichen

Verordnung im Zuge einer Bebauung geringere Umweltauswirkungen gegeben.

Eine negative Beeinflussung von Natura 2000-Gebieten kann, da keine im
Nahbereich liegen, ausgeschlossen werden. Auch sind sonstige flr den Naturschutz
relevante Flachen, mit Ausnahme der kleinrdumigen Strauchhecke im Bereich der
Boschung (Entstehung durch fehlende Bewirtschaftung seit den 70er Jahren) im
nordlichen Verordnungsbereich, vom gegenstandlichen Vorhaben nicht betroffen.

Belange des Ortsbildschutzes sind insbesondere hinsichtlich der baulichen

Hohenentwicklung, der Fassadengestaltung und der Grinraumgestaltung
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wesentliche Zielsetzungen und Elemente der Verordnung. Negative Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild sind mit dem gegenstéandlichen Vorhaben nicht

verbunden.

Die Baulandeignung ist grundsatzlich gegeben. Die schadlose Verbringung der
Oberflachenwasser auf Eigengrund wird mit den Gutachten der GDP ZT GmbH
(Geotechnische  Stellungnahme  Oberflachenwéasser vom  16.10.2024 und
Technischer Bericht Oberflachenentwasserung vom 16.10.2024) nachgewiesen. Die
Umsetzung ist im Bauverfahren gemald den OIB Richtlinien entsprechend
sicherzustellen.

Hinsichtlich der Inanspruchnahme von inselhaften hochwertigen Agrarbéden (siehe
Seite 25) Uberwiegt jedenfalls das offentliche Interesse am Baullickenschluss
entsprechend den Zielsetzungen des OEK 2017 und damit verbunden der Errichtung
von ca. 80 kostengunstigen Mietwohnungen das oOffentliche Interesse an der
Erhaltung des Bodens als agrarischen Produktionsfaktor. Die Thematik Boden ist
zudem nicht fUr sich isoliert, sondern im gesamtheitlichen Umfeld, in Abwagung mit
sonstigen gesetzlichen Vorgaben, Planungszielsetzungen bzw. Nutzungsanspriichen

sowie regional und damit Giber die Gemeindegrenzen hinweg zu betrachten.

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen auf diverse Schutzgiter im Sinne des K-
UPG 2004 resultierend aus der gegenstandlichen Verordnung sind absehbar nicht
gegeben.

Aufgrund der erfolgten Relevanzprifung (keine erheblichen Umweltauswirkungen) ist
aus raumordnungsfachlicher Sicht keine gesonderte Umweltprifung bzw.
Umwelterheblichkeitsprifung gemafR 8§84 K-UPG 2004 in der Fassung LGBL.
Nr. 76/2022 erforderlich. Das Ergebnis entspricht auch den Erfahrungswerten (inkl.
Umsetzung) im Zuge der Erstellung von integrierten Verfahren bzw.
Teilbebauungspldnen fir Wohnbauvorhaben in den letzten 20 Jahren.
GescholRwohnbauten angrenzend an GescholRwohnbauten sind zudem als
grundsatzlich ortstypisch anzusehen.
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Serien-Nr.

848389014

Prifinformation

Di eses Dokunent wurde antssigniert.

I nformati onen zur Prifung der el ektroni schen

Signatur und des Ausdrucks finden Sie unter ww. al t hof en. gv. at/ ant ssi gnat ur

Hinweis

Di eses Dokunent wurde antssigniert.
8§ 20 E-Governnent-CGesetz di e Bewei skraft einer

Auch ein Ausdruck di eses Dokunents hat genéfd

of fentlichen U kunde.
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