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Villach, 19. September 2025
Integrierter Flachenwidmungs- und

Bebauungsplan
»,Klimaaktives OBB Stadtquartier Westbahnhof Villach*

Die Stadt Villach hat fir das Grundstiick .793 sowie fur Teilflachen der Grundstiicke
266/1 und 1183, alle KG 75454 Villach, einen Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanabédnderungsentwurf ausgearbeitet:

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Stadt Villach vom ................ , mit der ein integrierter
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan fur die Grundstiicke .793, 266/1
(teilweise) und 1183 (teilweise), alle KG 75454 Villach, erlassen wird.

Gemal den Bestimmungen des § 52 Karntner Raumordnungsgesetz 2021 —
K-ROG 2021, LGBI. Nr. 59/2021, in der Fassung LGBI. Nr. 47/2025 wird nach Erteilung
der Genehmigung durch die Karntner Landesregierungam ..................... verordnet:

. ALLGEMEINES

8§ 1 — Geltungsbereich

(1) Diese Verordnung gilt fir die Grundstiicke .793 und Teilflachen der Grundstticke
266/1 und 1183, alle KG 75454 Villach.

(2) Der Planungsraum mit dem Grundsttick .793 und Teilflichen der Grundstticke
266/1 und 1183, alle KG 75454 Villach, hat ein Ausmalf3 von insgesamt 25.504 m2.
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Il. FLACHENWIDMUNG

§ 2 — Anderung der Flachenwidmung

Zahl 7a/2024:

Die Grundstiicke 266/1 und .793 (alle teilweise), alle KG 75454 Villach,
werden im Ausmald von 18.727 m? von derzeit ,ERSICHTLICHMACHUNG
— HAUPTBAHN BESTAND® in ,BAULAND — GESCHAFTSGEBIET* gem.
§ 21 K-ROG 2021 gewidmet.

Bestandteil dieser Flachenwidmungsplananderung ist der Lageplan mit
der Zahl 7a/2024 vom 22. August 2024 im Mal3stab 1:2000.

Zahl 7b/2024:

Die Grundstiicke 266/1 und .793 (alle teilweise), alle KG 75454 Villach,
werden im Ausmalf von 5.207 m? von derzeit ,ERSICHTLICHMACHUNG
— HAUPTBAHN BESTAND® in ,VERKEHRSFLACHE — ALLGEMEINE
VERKEHRSFLACHE* gem. § 26 K-ROG 2021 gewidmet.

Bestandteil dieser Flachenwidmungsplananderung ist der Lageplan mit
der Zahl 7b/2024 vom 22. August 2024 im Mal3stab 1:2000.

Zahl 7¢/2024:

Das Grundstiick 266/1 (teilweise), KG 75454 Villach, wird im Ausmalf von
194 von derzeit ,ERSICHTLICHMACHUNG — HAUPTBAHN BESTAND" in
,BAULAND — GESCHAFTSGEBIET“ gem. § 21 K-ROG 2021 gewidmet.
Bestandteil dieser Flachenwidmungsplananderung ist der Lageplan mit
der Zahl 7¢/2024 vom 22. August 2024 im MaR3stab 1:1000.

Zahl 7d/2024:

Das Grundstiick 266/1 (teilweise), KG 75454 Villach, wird im Ausmalf von
872 m? von derzeit ,ERSICHTLICHMACHUNG — HAUPTBAHN
BESTAND* in ,GRUNLAND - PARKPLATZ* gem. § 27 K-ROG 2021
gewidmet.

Bestandteil dieser Flachenwidmungsplananderung ist der Lageplan mit
der Zahl 7d/2024 vom 22. August 2024 im Malf3stab 1:1000.

Zahl 7e/2024:

Das Grundstiick 1183 (teilweise), KG 75454 Villach, wird im Ausmalf von
504 m? von derzeit ,BAULAND - GESCHAFTSGEBIET* in
,VERKEHRSFLACHE — ALLGEMEINE VERKEHRSFLACHE“ gem. § 26
K-ROG 2021 gewidmet.

Bestandteil dieser Flachenwidmungsplananderung ist der Lageplan mit
der Zahl 7e/2024 vom 22. August 2024 im Malf3stab 1:1000.
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1. BEBAUUNG

§ 3 - Bebauungsbedingungen

Die Bebauung im Planungsraum (81) darf nur nach Mal3gabe des einen integrierenden
Bestandteil dieser Verordnung bildenden Rechtsplanes ,Klimaaktives OBB
Stadtquartier Westbahnhof Villach® vom 15. September 2025, Zahl: 3904-1, im
Malstab 1:500, erfolgen.

§ 4 - Begrenzung der Baugrundstiicke

Die Begrenzung der Baugrundstiicke des Planungsraumes (8 1) ist in der
zeichnerischen Darstellung (8 3) festgelegt.

8 5 — MindestgrdfRe der Baugrundsticke (GroRRe der Bauabschnitte)

(1) Basierend auf dem vorliegenden Rechtsplan (83) wird der Planungsraum in drei
Bauabschnitte gegliedert:

e BA1l — Bauabschnitt 1 mit einer Flache von 7.740 m?2
e BA2 — Bauabschnitt 2 mit einer Flache von 4.991 m?2
e BA3 — Bauabschnitt 3 mit einer Flache von 5.996 m?2

Eine Unterteilung der Bauabschnitte in kleinere Grundstlicksbereiche ist bei
Berticksichtigung des K-ROG 2021 und bei Einhaltung der laut Rechtsplan (83)
vorgegebenen Baulinien maglich.

Fur die Mindestgrol3e eines Baugrundstiickes gelten die Festlegungen des
textlichen Bebauungsplanes 2014 der Stadt Villach (Verordnung des
Gemeinderates vom 30.04.2014, Zahl: 20/90/14 i.d.F. des
Gemeinderatsbeschlusses vom 28.06.2023, Zahl: 20/90/23) laut Anhang 1.

(2) Die festgelegte MindestgrundstiicksgréRRe gilt nicht flr Baugrundstiicke, auf denen
Objekte oder sonstige bauliche Anlagen errichtet werden, welche 6ffentlichen
Interessen dienen, wie z. B. Objekte oder Anlagen der Gemeindewasser-
versorgung, der Kanalisationsanlage, der Energieversorgung, Objekte fur die
Feuerwehren und Ahnliches.

8 6 — Baulinien

(1) Baulinien sind Grenzlinien auf einem Baugrundstiick bzw. Bauabschnitt (85),
innerhalb derer Geb&ude errichtet werden durfen.

(2) Die Baulinien sind in der zeichnerischen Darstellung (8 3) festgelegt und gelten nur
fur oberirdische Bauteile.
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Gebaude sind innerhalb der Baufelder so anzuordnen und auszufiihren, dass die
Anforderungen gemalf? 8§ 4 ff der Karntner Bauvorschriften (K-BV), LGBI. Nr.
56/1985, i.d.F. LGBI. Nr. 52/205 erfullt werden.

Von der Einhaltung der Baulinie nicht berthrt sind bauliche Anlagen im Rahmen
der Freiflachengestaltung (Béschungsbefestigungen, Rampen, Stiegen,
Stutzmauern, VerkehrserschlielRungen usw.), Tiefgaragenbe- und -entliftungen
sowie untergeordnete Baulichkeiten in 1-geschoRiger Bauweise (Uberdachungen
bzw. Einhausungen von Tiefgaragenzu- und -abfahrten sowie fiir Millsammel- und
Fahrradabstellplatze u. A.).

Daruber hinaus von der Einhaltung der Baulinie nicht beruhrt sind sicherheits- oder
brandschutztechnische MaRnahmen, LarmschutzmalRnahmen sowie
Energieeffizienz-Anlagen (wie z.B. Photovoltaik), um den Anforderungen der
Sicherheit und des Brand- bzw. Larmschutzes nach den neuesten und gultigen
Erkenntnissen der ONORM und Europaischen Normen EN nach Erkenntnissen
der technischen Wissenschaften zu entsprechen. Dasselbe gilt fir Aufbauten von
Fassadenbegriunungen.

Balkone durfen pro Wohneinheit in einer maximalen Breite von 4 m und in einer
Ausladung von 2,5 m zum Innenhof orientiert die Baulinien Uberragen.

Dachvorspriinge, Sonnenblenden u. A. dirfen die Baulinie bis zu einer maximalen
Ausladung von 1,30 m uberragen.

8§ 7 — Bauliche Ausnutzung

Die maximale bauliche Ausnutzung fur den Planungsraum (8§ 1) und die drei
Bauabschnitte (8§ 5) ergibt sich aus der in Abs. 4 festgelegten maximalen
Geschol3flachenzahl (GFZ).

Die Geschof¥flachenzahl (GFZ) ist das Verhaltnis der Bruttogesamtgeschol3-
flachen zur GroRRe des Bauabschnittes (8§ 5).

Bei der Berechnung der Grof3e der Bauabschnitte (§ 5) sind nur jene
Grundstucksteile zu berucksichtigen, die als ,Bauland“ gewidmet sind.

Die Geschof¥flachenzahl (GFZ) fur den Planungsraum (8§ 1) und die drei
Bauabschnitte (8§ 5) wird wie folgt festgelegt:

e BA1l - Bauabschnitt 1 max. 1,7
e BA2 - Bauabschnitt 2 max. 2,1
¢ BA3 - Bauabschnitt 3 max. 1,6

Als Gescholfiflache gilt die Bruttoflache des jeweiligen Geschol3es, gemessen von
Aulenwand zu AuRenwand. Die innerhalb der &ufReren Umfassungswande
liegenden Loggien, Terrassen, Stellplatzflachen oder Flachen, die von mind.

4 Umfassungsflachen umschlossen sind, sind in die Geschol3flache einzurechnen.
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Der Flachenanteil auRerhalb der Auf3enwande ist nicht zu berticksichtigen.
Oberirdische Lichthofe und oberirdische Lichtschachte sind einzurechnen.

In die GFZ einzurechnen sind:

a s wbdE

Garagen

Nebengebaude

Wintergarten

Laubengange

Uberdachte Hauszugange (uiberdachte Flachen, gemessen in
Horizontalprojektion)

Flugdacher und Carports, welche auf 2 Seiten ganz oder teilweise geschlossen
sind

. Aul3enliegende VertikalerschlieBungen
. Uberbaute Flachen, welche als KFZ-Abstellflachen genutzt werden

In die GFZ nicht einzurechnen sind:

»w

6.

. Uberdachungen bzw. Einhausungen von Tiefgaragenzu- und -abfahrten
. Uberdachungen bzw. Einhausungen von Millsammel- und

Fahrradabstellplatzen
Balkon- und Terrasseniberdachungen
Nicht raumbildende, auskragende Eingangsuberdachungen und Vordacher

. Aul3en- oder teilweise aul3enliegende Aufziige, welche nachtraglich errichtet

werden
Flugdacher und Carports mit 3 ganzlich offenen Seiten

Keller-, Unter- und Tiefgeschol3e, sowie sonstige unterirdische Bauteile, sind zu
jenem Teil in die GFZ einzurechnen, dessen Rohdeckenoberkante mehr als 1,0 m
Uber dem angrenzenden projektierten Gelande liegt. Diese Berechnung gilt bei
Gebéauden in Hanglage sinngeman.

§ 8 — Bebauungsweise

Als Bebauungsweise wird die offene, halboffene und geschlossene
Bebauungsweise festgelegt.

a)

b)

Eine offene Bebauungsweise ist gegeben, wenn die Gebaude allseits
freistehend errichtet werden, wenn also gegentber allen Grundgrenzen ein
Abstand eingehalten wird.

Eine halboffene Bebauungsweise ist gegeben, wenn auf zwei benachbarten
Baugrundstiicken die Gebaude bzw. Geb&udeteile an der gemeinsamen
Baugrundstiicksgrenze unmittelbar angebaut, nach allen anderen Seiten aber
freistehend errichtet werden.

Halboffen kann gebaut werden, wenn
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c)

an einer gemeinsamen Baugrundstiicksgrenze bereits ein unmittelbar
angebautes Gebaude bzw. ein unmittelbar angebauter Gebaudeteil
besteht.

oder

Ubereinstimmende Bauantrage der Baubehdrde vorliegen, die vorsehen,
dass Gebaude bzw. Gebaudeteile an der gemeinsamen
Baugrundsticksgrenze unmittelbar angebaut errichtet werden sollen.

Der angebaute Anteil am Nachbarobjekt muss mindestens 75 % der Lange
beider Objekte aufweisen und in gleicher Geschol3anzahl angebaut
werden. Unter Einhaltung der Bestimmungen des § 9, welche die maximal
zulassige Bauhohe festlegen, sind die Erh6hung um ein Geschol3 sowie die
Herabsetzung um ein Geschol’ zulassig, sofern es aus offentlichen
Interessen positiv beurteilt wird.

Eine geschlossene Bebauungsweise ist gegeben, wenn Gebdude an zwei
oder mehreren gemeinsamen Baugrundstiicksgrenzen unmittelbar angebaut
errichtet werden.

Geschlossen kann gebaut werden, wenn

Ubereinstimmende Bauantrage der Baubehdrde vorliegen, die vorsehen,
dass Gebaude oder Gebaudeteile an zwei oder mehreren
Baugrundstiicksgrenzen unmittelbar angebaut errichtet werden sollen.

Der angebaute Anteil am Nachbarobjekt muss mindestens 75 % der Lange
beider Objekte aufweisen und in gleicher Geschol3anzahl angebaut
werden. Unter Einhaltung der Bestimmungen des 8 9, welche die maximal
zulassige Bauhdohe festlegen, sind die Erhdhung um ein Geschol? sowie die
Herabsetzung um ein Geschol’ zulassig, sofern es aus offentlichen
Interessen positiv beurteilt wird.

oder

an mindestens zwei Baugrundstiicksgrenzen bereits unmittelbar angebaute
Gebaude oder Gebaudeteile bestehen, wobei die durchschnittliche
Geschof3anzahl der bestehenden Geb&aude oder Gebaudeteile zu ermitteln
ist. Die durchschnittliche GeschoRanzahl kann auf das néchste
Vollgeschol3 erh6ht oder herabgesetzt werden. Der so ermittelte Wert
ergibt die ausnutzbare GeschoRanzahl des anzubauenden Objektes bzw.
der anzubauenden Objekte.

(3) Mehrere Grundstticke gelten fur diese Festlegung der Bebauungsweise als ein
Baugrundstiick, wenn diese einem einheitlichen Bauvorhaben zugrunde liegen, bei
welchem die Grundsticksgrenzen tberbaut werden.

(4)

Bei der Wahl der Bauweise ist besonderes Augenmerk auf die vorherrschenden
Verkehrslarmemissionen durch die angrenzenden Bahn- und
Stral3eninfrastrukturen zu legen. Im Zuge der Baueinreichungen sind von den
zukunftigen Bauwerber:innen ein Schallgutachten und der Nachweis fir die damit
verbundenen bautechnischen MalRnahmen vorzulegen.
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8 9 — GeschoRanzahl, maximale Bauhdhe

Die Anzahl der minimal und maximal zulassigen Geschol3e ist in den
zeichnerischen Darstellungen (8 3) ersichtlich.

Die maximale Hohe der Gebaude und baulichen Anlagen in den BA1 -

Bauabschnitt 1 bis BA3 — Baubschnitt 3 wird mit den maximalen Gebaudehdhen (=

Hochsthohe) festgelegt und ist der zeichnerischen Darstellung (8 3) zu
entnehmen. Die maximalen Gebaudehdhen sind im Rechtsplan (8 3) bezogen auf
dem Hohenbezugspunkt mit +- 0,00 = 502,00 m u. A. festgelegt.

Ein GescholR mit einer durchschnittlichen H6he tUber 4,0 m zahlt als zwei Geschol3e.

Ausgenommen davon sind 6ffentliche oder halbéffentliche Funktionsbereiche wie
Gastronomie, Dienstleistung, soziale Funktionen etc., die eine gréRere
GescholRhohe erfordern. Hier kann die ideelle Geschol3hdhe bis zu max. 6,0 m
betragen. Ebenso ausgenommen ist die durchgehende urbane Sockelzone
(Erdgeschol3zone) mit maximal 6,0 m Geschof3héhe.

Fir betriebsspezifisch erforderliche Anlagen (wie z.B. Klimagerate, Belichtungs-
elemente, Gelanderkonstruktionen, Liftiberfahrten, Rauchabzugsanlagen,
Kollektoren, Dachaufstiege, Liftungsgerate, PV-Anlagen u. A.) kénnen die Hohen
im technisch notwendigen Ausmalf3 erhdht werden, sofern sie innerhalb einer
ideellen umhillenden 45°-Linie, gemessen von der Attikaoberkante, positioniert
werden. Die Erhéhung fur Lifttirme und Vertikalerschlie3ungen ist von der
Ruckversetzung ausgenommen.

Der Aufbau von Konstruktionselementen zur Befestigung von Werbetafeln der
Corporate Identity am oder auf dem Gebaude sowie die Errichtung von
untergeordneten, nach den Vorgaben der Karntner Bauvorschriften (K-BV),
LGBI. Nr. 56/1985 i.d.F. LGBI. Nr. 52/2025, nicht abstandsrelevanten
Konstruktionen (architektonische Gestaltungselemente, Sonnen- und
Wetterschutzkonstruktionen usw.) sind von dieser Bestimmung nicht beruhrt.

8§ 10 — Dachform

Im Zuge der Einreichplanung ist eine Freiraumplanung in Form einer
Dachdraufsicht im Planmalf3stab von 1:100 inklusive einer technischen
Beschreibung der geplanten baulichen Ausfiihrung vorzulegen.

Bei untergeordneten Baulichkeiten miissen Flachdacher bzw. flachgeneigte
Décher (bis max. 5 Grad Dachneigung) extensiv begrtint werden.

8 11 - Grunflachen

Im Zuge der Einreichplanung ist eine zusammenhé&ngende Freiraumplanung
vorzulegen.
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(2) Das Mindestausmal der im Planungsraum (8 1) zu schaffenden und dauerhaft zu
erhaltenden Grunflachen werden im Planungsraum wie folgt festgelegt:

e BA1 - Bauabschnitt 1 mit 1.900m?
e BA2 - Bauabschnitt 2 mit 1.100m?
e BA3 — Bauabschnitt 3 mit 2.200m?

(3) Begrunte, versickerungsfahige KFZ-Stellplatze und Wege sind nicht auf die
Grunflachen anrechenbar.

(4) Die grundsatzliche Lage der Grunflachen (begrinte Freiflichen, gewachsener
Boden, Gebaude) ist in den zeichnerischen Darstellungen (§ 3) ersichtlich,
geringflgige Situierungsanderungen sind maoglich.

(5) Grunflachen sollen moéglichst zusammenhangend angelegt und géartnerisch
gestaltet werden. Grunstreifen unter 2,0 m Breite und einer Flache von weniger als
4 m2 sind in die Flachenberechnung nicht einzubeziehen. Kinderspielplatze
koénnen bei der Berechnung der Griunflachen angerechnet werden.

(6) In den erforderlichen Grinflachenanteil (Abs. 2) konnen folgende Arten von
Flachen mit folgenden Multiplikationsfaktoren angerechnet werden:

Multiplikationsfaktor |Art der Flache in m2

1,0 Begrunte Freiflache — gewachsener Boden

0,7 Begriinte Dacher — intensive Begriinung mit mehr als 30 cm
Gesamtdicke des Begriinungsaufbaus (ONORM L 1131
Intensivbegriunung)

0,3 Begrunte Décher — extensive Begriinung mit mehr als 10 cm
Gesamtdicke des Begriinungsaufbaus (ONORM L 1131
Extensivbegrinung)

1,0 Begriinte Retentionsmalinahmen

1,0 Naturnahe Teichwasserflachen

0,6 Begriinte Fassadenbereiche — tatsachliche Griinfassade von
Baufertigstellung an wirksam

0,3 Trog- oder bodengebundene Fassadenbegriinungen —
wachstums- bzw. zeitabhangig, spater wirksam

Werden begriinte Dacher zusatzlich mit Photovoltaik-Anlagen oder
Solarthermie ausgestattet, kann der Multiplikationsfaktor ohne
Abminderung angerechnet werden, wenn die Bepflanzung nachweislich
fachgerecht hinsichtlich der besonderen Standortherausforderungen
ausgewahlt wird.

(7) Pro neu gepflanzten Baum (Stammumfang/Pflanzumfang von mindestens
18 - 20 cm, gemessen in einem Abstand von 1,0 m Uber Terrain) kdnnen dem
Grunflachenanteil zusétzlich 10 m2 angerechnet werden.
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§ 12 — Verlauf und Ausmald von Verkehrsflachen

Der Verlauf der Verkehrsflachen ist in der zeichnerischen Darstellung (§ 3)
ersichtlich.

Der grundsatzliche Verlauf der Ful3wege ist in der zeichnerischen Darstellung (8 3)
ersichtlich. Geringfligige Abanderungen der Durchwegungen sind projektbezogen
moglich.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze missen im Planungsraum (§ 1) und auf
Eigengrund nachgewiesen werden.

Die Tiefgaragenein- und -ausfahrt fiur BA1 — Bauabschnitt 1 (8§ 5) kann tber die
SteinwenderstralRe, oder Uber die westliche ErschlieBungsstral3e erfolgen. In BA2

— Bauabschnitt 2 (§ 5) und BA3 — Bauabschnitt 3 (§ 5) missen die Tiefgaragenein-
und -ausfahrten Uber die westliche ErschlieBungsstralRe erfolgen.

Im Zuge der Einreichplanung ist folgender Mobilitatsschliissel nachzuweisen:

Zielwerte PKW-Abstellplatze

Nutzung PKW-Abstellplatze Zuséatzliche PKW-
Bewohner:innen, Abstellplatze
Nutzer:innen Besucher:innen

Wohnen 1,0 je WE 10% der Stellplatze

Motorrader 0,3 je WE

E-Scooter 0,1 je WE

Gewerbe, 1 Stellplatz je 1 Stellplatz pro 2,25

Dienstleistungsbetrieb 1,25 Arbeitsplatze Betriebe

KITA / KIGA 10

Ordinationsrdume 1 PKW-Stellplatz je 35 m2 NF

Zielwerte Fahrradinfrastruktur

Nutzung

Fahrradabstellplatze

Wohnen

3 Fahrradabstellplatze je WE
0,2 Lastenfahrrader (Fahrrad-Sharing)
je WE

Biiro, Dienstleistung

1 Fahrrad-Stellplatz je 35 m2 NF

Gewerbe, Ladengeschifte

1 Fahrrad-Stellplatz je 35 m2 NF

Ordinationsraume

1 Fahrrad-Stellplatz je 35 m2 NF

Je Bauabschnitt (§ 5) ist ein eigenes Mobilitdtskonzept zu erstellen und

einzureichen.
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(7) Vom Berechnungsschliussel (Abs. 5) kann abgewichen werden und die Anzahl der
PKW-Stellplatze kann um maximal 25 % reduziert werden, wenn dem
entsprechenden Bauprojekt ein Stellplatzkonzept unter Berticksichtigung von
Mobilitatsplanen, Car-Sharing, Bike-Sharing usw. zugrunde liegt.

§ 13 — Art der Nutzung

(1) In der gesamten Sockelzone (Erdgeschol3) ist keine Wohnnutzung zulassig.

§ 14 — Bauabschnitte

(1) Um eine geordnete schrittweise bauliche Entwicklung des Gebietes sicherzustellen
muss mit dem BA1 — Bauabschnitt 1 (§ 5) begonnen werden.

(2) Eine gleichzeitige Realisierung von zwei oder allen Bauabschnitten (85) ist
moglich.

§ 15 - Anwendung des textlichen Teilbebauungsplanes

Sofern in den 88 1 bis 14 bzw. in der zeichnerischen Darstellung (8§ 3) nichts Anderes
vorgesehen ist, gelten fir diesen Planungsraum die Festlegungen des Textlichen
Bebauungsplanes 2014 der Stadt Villach (Verordnung des Gemeinderates vom

30. April 2014, Zahl 20/90/14) in der Fassung des Beschlusses vom 28. Juni 2023,
Zahl 20/90/23 laut Anlage 1.

8 16 — Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt gemaf § 16 Abs. 1 Villacher Stadtrecht 1998 — K-VStR
1998, LGBI. Nr. 69/1998 i.d.F. LGBI. Nr. 47/2025, nach Genehmigung durch die
Karntner Landesregierung mit Ablauf des Tages der Freigabe zur Abfrage im
Internet in Kraft.
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ERLAUTERUNGEN

RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die rechtliche Grundlage der integrierten Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanung findet sich im 8 52 des Karntner Raumordnungsgesetzes
2021 - KROG 2021, LGBI. Nr. 59/2021.

§ 52 (1)

Wenn dies im Interesse der Zweckmaligkeit, Raschheit, Einfachheit und
Kostenersparnis gelegen ist sowie der Verwirklichung der im ortlichen
Entwicklungskonzept festgelegten Ziele der értlichen Raumplanung dient, darf
der Gemeinderat mit Verordnung einen integrierten Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan beschlie3en.

§ 52 (2)

Der Gemeinderat hat mit Verordnung fur unbebaute Grundflachen mit einer
zusammenhangenden Gesamtflache von mehr als 10.000 m? einen
integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplan zu beschlie3en.

§ 52 (3)

Im Rahmen der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung sind in
einem Verfahren sowohl die Flachenwidmungen der betroffenen Grundflachen
als auch die Bebauungsbedingungen fir jene Bauvorhaben festzulegen, die
auf diesen Grundflachen ausgefiihrt werden sollen. Die
Bebauungsbedingungen sind in Form eines Teilbebauungsplanes oder eines
Gestaltungsplanes festzulegen. Die Flachenwidmungen dirfen nur im Einklang
mit den Bestimmungen des 2. bis 4. Abschnittes des dritten Hauptstlickes
dieses Gesetzes festgelegt werden, die Bebauungsbedingungen nur im
Einklang mit den Bestimmungen des 7. Abschnittes des dritten Hauptstiickes.

Flachenwidmungsplan

Im 2. bis 5. Abschnitt des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021 wird die
Flachenwidmungsplanung geregelt, wobei unter Bedachtnahme auf das
Ortliche Entwicklungskonzept die voraussehbaren wirtschaftlichen, sozialen,
Okologischen und kulturellen Erfordernisse in der Gemeinde, die Auswirkungen
auf das Landschaftsbild und das Ortsbild sowie die Erfordernisse einer
zeitgemaRen landwirtschaftlichen Betriebsfuhrung zu beachten sind.

In den Anlagen zu § 2 dieser Verordnung sind die im Zuge dieser Anderung
neu festgelegten Flachenwidmungen dargestellt.
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Bebauungsplanung

Im 7. Abschnitt des K-ROG 2021 werden die Bebauungsbedingungen
normiert.

Sie sind den Erfordernissen des Landschafts- und Ortsbildes anzupassen und
sind dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit entsprechend den drtlichen
Gegebenheiten festzulegen.

Gemal § 47 Abs. 6 sind eine Reihe von Bestimmungen obligatorisch
aufzunehmen. Es sind dies die Mindestgro3e der Baugrundstiicke, die
bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke, die GeschoRanzahl oder die
Bauhohe, sowie das Ausmaf der Verkehrsflachen. Je nach den ortlichen
Erfordernissen dirfen gemafR § 48 Abs. 5 noch weitere Einzelheiten festgelegt
werden, wie die Bebauungsweise, der Verlauf der Verkehrsflachen, die
Begrenzung der Baugrundstiicke, die Baulinien, der Verlauf der Anlagen der
Energieversorgung und der Fernmeldeeinrichtungen, die Flachen fiir den
ruhenden Verkehr, die Erhaltung und Schaffung von Griinanlagen und
Vorgaben fur die Geldndegestaltung, die Lage von Jugend- und
Kinderspielplatzen und anderen Gemeinschaftseinrichtungen, Vorgaben flr die
auRere Gestaltung baulicher Vorhaben (Firstrichtung, Dachform,
Dachdeckung, Dachneigung, Farbgebung, Begriinung u. A.), die Hohe der
ErdgeschoRfulRbodenoberkante fiir Wohnungen, Geschaftsraume u. A., die Art
der Nutzung von baulichen Anlagen (Wohnungen, Handelsbetriebe,
Dienstleistungsbetriebe u. A.) und der Ausschluss bestimmter Nutzungen zur
Erhaltung oder Schaffung vielféltiger innerortlicher Strukturen oder zur
Vermeidung von Umweltbelastungen, Vorkehrungen zur Erhaltung und
Gestaltung der charakteristischen Bebauungsstruktur und des Orts- und
Landschaftsbildes, wie Festlegungen tber die Dachform, Dachdeckung,
Arkaden, Lauben, Balkone und Farbgebung, wenn entsprechende
Festlegungen nicht bereits im generellen Bebauungsplan geman § 47 Abs. 7
erfolgt sind, sowie Vorgaben fir eine bestimmte zeitliche Abfolge der
Bebauung (Bebauungsstufen).

Verfahren

Fur das Verfahren der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung
gelten die Verfahrensvorschriften fiir die Erlassung und Anderung von
Flachenwidmungsplanen (88 38 und 39, K-ROG 2021) sinngemal mit der
Maf3gabe, dass sowohl die Festlegung von Flachenwidmungen als auch von
Bebauungsbedingungen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Genehmigung der
Landesregierung bedirfen. Die Genehmigung ist zu versagen, wenn Griinde
nach § 38 Abs. 7 oder nach § 51 Abs. 7 des Karntner Raumordnungsgesetzes
2021 entgegenstehen.

Fur die Kundmachung von Verordnungen, mit denen integrierte
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanungen durchgefiihrt werden, gelten

§ 38 und § 51.
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Demnach ist der Entwurf der Verordnung durch vier Wochen im Gemeindeamt
zur allgemeinen Einsicht aufzulegen und im Internet auf der Homepage der
Gemeinde bereitzustellen. Die Auflage ist durch Kundmachung
bekanntzugeben. Die Kundmachung Uber die Auflage hat auch im
elektronischen Amtsblatt der Gemeinde zu erfolgen. Die wéhrend der
Auflagefrist beim Gemeindeamt gegen den Entwurf schriftlich eingebrachten
Einwendungen sind vom Gemeinderat bei der Beratung in Erwéagung zu
ziehen.

ZIELSETZUNGEN

Mit der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung wird eine

Rechtsnorm geschaffen, mit der einerseits die administrative und juristische

Umsetzung der wesentlichen Projektideen und stadtebaulichen Qualitaten

gewabhrleistet wird und anderseits genligend planerischer Spielraum fur die

weitere Planung gewahrt wird, damit Projektfeinabstimmungen noch méglich

sind.

Auf Basis des Ergebnisses des européischen Architekturwettbewerbes

EUROPAN E15 erfolgte die Ausarbeitung des vorliegenden

Teilbebauungsplanes. Aufgrund der innerstadtischen Lage ist der

Planungsraum eines der wichtigsten Entwicklungsgebiete in Villach und weist

ein hohes Potenzial zur Entwicklung eines gemischt genutzten

zukunftsweisenden Stadtquartieres auf. Im zukinftigen Stadtquartier sollen

leistbarer sozialer Wohnbau, frei finanzierter Wohnbau, soziale Infrastrukturen

wie Kindertagesstatte und Kindergarten (KITA, KIGA), Infrastrukturen fur den

taglichen Bedarf und innovative Arbeitsstatten angesiedelt werden.

Der gegenstandliche integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplan liefert

die raumplanerischen Rahmenbedingungen fir die folgenden stadtebaulichen

Zielsetzungen:

¢ Maglichst schonende Eingliederung der zukiinftigen Quartiersbebauung in das
umgebende Stadtbild.

¢ Um das Ziel einer kompakten und ressourcensparenden Bebauung zu
verwirklichen, sind laut Bebauungsplan im Quartier 3-, bis 5-geschof3ige
Hofbebauungen mit punktuell 7-geschoBigen Gebaudeecken zulassig.

e Um eine geordnete bauliche Entwicklung vorzugeben, wurden im
Teilbebauungsplan drei Bauabschnittsbereiche festgelegt.

¢ Im Hinblick auf die angestrebte klimaaktive Quartiersentwicklung erfolgte die
Erarbeitung eines freiraumplanerischen Konzeptes, daraus abgeleitet werden
mit der Verordnung des integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes
ein einzuhaltender Grinflachenanteil und damit verbundene
Bepflanzungsqualitaten fur den Planungsraum vorgeschrieben.

e Mit dem Beschluss des integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes
erfolgt die Festlegung eines zukunftsweisenden Mobilitdtsschlissels fur die
zuklnftigen Bauvorhaben im Planungsraum.
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Um die angestrebten stadtebaulichen Zielqualitaten langfristig absichern zu
konnen, wurde ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der OBB und der Stadt
Villach ausgearbeitet und unterfertigt. Dieser Vertrag und die damit
verbundenen Zielqualitaten werden auf zukUnftige Bautrager rechtlich

verbindlich Gbertragen.
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ERLAUTERUNGEN ZU EINZELNEN FESTLEGUNGEN IN DER VERORDNUNG

Zu § 7 — Bauliche Ausnutzung

Im Textlichen Bebauungsplan 2014 der Stadt Villach (Verordnung des
Gemeinderates vom 30.04.2014, Zahl: 20/90/14 i.d.F. des
Gemeinderatsbeschlusses vom 28.06.2023, Zahl: 20/90/23) sind im
Geschaftsgebiet folgende Geschol3flachenzahlen (GFZ) vorgesehen:
e Offene Bebauungsweise max. 0,80

e Halboffene Bebauungsweise max. 0,90
e Geschlossene Bebauungsweise max. 1,00

Entgegen dieser Regelung werden in der vorliegenden integrierten
Flachenwidmungs- und Teilbebauungsplanung die Geschol¥flachenzahlen
(GFZ) fur die drei Bauabschnitte (§ 5) im Planungsraum (8§ 1) wie folgt
festgelegt:

e BAI1l - Bauabschnitt 1 max. 1,7

e BA2 — Bauabschnitt 2 max. 2,1

e BA3 — Bauabschnitt 3 max. 1,6

Diese Geschof3flachenzahlen sind aufgrund der optimalen innerstadtischen
Lage des Planungsgebietes und der bereits genannten hochwertigen
stadtebaulichen Zielsetzungen festgelegt worden.

Zu 8 9 — Maximale Bauhothe

Im Rechtsplan (§ 3) sind die maximalen Gebaudehthen bezogen auf den
mittleren Hohenfixpunkt festgelegt. Der Hohenbezugspunkt (+/- 0,00 = +502,0
Hohe Uber dem Meeresspiegel) ist so gewahlt, dass die neu zu errichtenden
StralRen- und AufRenanlagen an den umgebenden Stadtraum ohne grol3e
Gelandeveranderungen angeschlossen werden kdnnen.

Diese Vorgabe ermdglicht eine weitgehend barrierefreie Anbindung und
Vernetzung der AuRenrdume und Geb&ude im Quartier mit dem bestehenden
umgebenden Stadtgebiet.

Die Festlegung der Gebaudehohen erfolgte unter Berticksichtigung der
Empfehlungen der ,Studie zur Entwicklung der Bebauungshdhen in Villach*
und unter Bedachtnahme auf eine optimierte Einbindung in die stadtraumliche
Umgebung.

Zu 8 11 — Grunflachen

Um die angestrebten stadtraumlichen Qualitaten der AuRenrdume in Hinblick
auf die klimaaktive Quartiersentwicklung abzusichern, wurde als Grundlage
und Zielvorgabe fur den Teilbebauungsplan ein tber alle drei Bauabschnitte
wirksames Freiraumkonzept erarbeitet.
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Basierend auf dem im EUROPAN-Siegerprojekt konzipierten stadtebaulichen
Leitmotiv der ,offenen Schwellen® sind die entstehenden Innenhéfe und
Grunraume offentlich zugangig fur alle Menschen herzustellen.

Zu § 12 Verlauf und AusmalR von Verkehrsflachen — Abs. 2

Eine engmaschige, fu3laufige Durchwegung ist ein wesentlicher Bestandteil
der Quartiersentwicklung.

Im vorliegenden Rechtsplan (8 3) ist ein feinmaschiges und mit dem
umgebenden Stadtgebiet vernetztes Fuliwegenetz planlich verankert. Diese
gekennzeichneten Ful3wegeverbindungen sind ganzjahrlich 6ffentlich nutzbar
zu halten.

Laut dem stadtebaulichen Konzept kénnen diese Fulwege zwischen den
Gebauden auch als Passagen bzw. mit Laubengdngen oder
Verbindungsstegen tberbaut ausgefiihrt werden. Die Lage der Wege kann
projektbezogen geringfiigig angepasst werden.

Die Festlegung eines zukunftsweisenden Mobilitatsschliissels erméglicht eine
ressourcenschonende und zukunftsweisende Ausrichtung der erforderlichen
Verkehrsinfrastruktur im Fokus einer klimaaktiven Quartiersentwicklung.

Die Festlegung des zukunftsweisenden Mobilitdtsschlissels erfolgte vom Biiro
PLANUM Fallast & Partner auf Basis des im Zuge des Bebauungsplanes
erstellten Verkehrsgutachtens.

Zu § 13 — Art der Nutzung — Abs. 2

Das stadtebauliche Grundprinzip zur Entwicklung eines ,nachhaltigen
Stadtteils” liegt in der Realisierung eines gemischt genutzten Stadtquartieres
bzw. eines ,Stadtteils der kurzen Wege®.

Laut integriertem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan wird die angestrebte
Mischnutzung in den Bauabschnitten (BA1 - BA3) folgendermalfen geregelt:

¢ Wohnen: mindestens 80 % der Bruttogeschol3flache

e Arbeiten, Dienstleistungen, Nutzungen des taglichen Bedarfes: mindestens

20 % der Bruttogeschof3flache

Im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Villach und der OBB wurde
dieser Nutzungsmix verbindlich verankert.

Als ,sozialrdumliches Herz" der Mischnutzung sollen im BA2 - Bauabschnitt 2
(8 5) eine stadtische soziale Infrastruktur in Form einer 4-gruppigen
Kindertagesstatte (KITA)/Kindergarten (KIGA) integriert werden.

Im Bereich des Nutzungsschwerpunktes Arbeiten kdnnen innovative Bliro-
Infrastrukturen fur Kleinunternehmer:innen oder Jungunternehmer:innen mit
Fokus auf New Economy und deren Bedarf auf eine Kombination von Wohnen
und Arbeiten, sowie gemeinschatftlich genutzte Infrastrukturen wie FAB-Labs,
CO-Working-Buros angesiedelt werden.
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Zu 8 15 - Anwendung des Textlichen Teilbebauungsplanes

Hier soll klargestellt werden, dass hinsichtlich einzelner Regelungen die
Definitionen und Inhalte der Bestimmungen des als Anlage 1 einen Teil der
Verordnung bildenden Textlichen Bebauungsplanes 2014 der Stadt Villach
(Verordnung des Gemeinderates vom 30. April 2014, Zahl: 20/90/14 i. d. F.
des Beschlusses vom 28. Juni 2023, Zahl: 20/90/23) heranzuziehen sind.
Damit ist der Intention der Zusammenfassung aller relevanten Vorgaben in
einer Rechtsgrundlage Rechnung getragen.
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A. BESTANDSAUFNAHME

Planungsraum

Der Planungsraum grenzt in nérdlicher Richtung direkt an die Innenstadt von
Villach an. Das Gebiet wird nordlich von der Steinwenderstralle, ostlich von
der in Nord-Std-Richtung verlaufenden Italiener Strafe und westlich vom
Westbahnhof-Areal abgegrenzt.

Der Planausschnitt illustriert die Lage des Planungsraumes (gelbe Polylinie)
direkt angrenzend an die Nord-Sud-Achsen ltaliener Stral3e und Sidbahn
Richtung Italien.

omm-mm—mwmwwwmmwmmm. mwwum?”mm
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Abbildung 1: Lage des Planungsraumes (gelbe Polylinie) im Stadtgebiet von Villach,
Quelle: KAGIS, Franziszeischer Kataster und aktueller Kataster, abgerufen am
20.04.2024.
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Historische und aktuelle Nutzung

Bis in die 1980er-Jahre war die Grundstucksflache von Seiten der
Osterreichischen Bundesbahn als regionales und innerstadtisches
Guterumschlags-Areal in Verwendung. Am Areal befanden sich unter anderem
ein regional bedeutendes Kohleverteilerzentrum und direkt angrenzend das
KONSUM-Zentralverteilerlager fiir Sudésterreich.

Mit der Errichtung des GroRRverschiebebahnhofs Villach-Sid in Frnitz in den
1990er-Jahren verlor der Westbahnhof die Funktion als
Guterumschlagszentrum und seit dieser Zeit sind die Grundsticksflachen des
Planungsraumes eine weitgehend ungenutzte innerstadtische Brache.

KAGIS Maps Luftbild It. KAGIS LAND | 2 KARNTEN
{kann meh... Bebauungsplan Westhahnhaf KAGIS

Erstedlt am: 20.04.2024 von: ER Maistab: 1:5000
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Abbildung:  Innerstadtische Lage der zurzeit nicht genutzten Grundstucksflachen,
Bildgrundlage: Luftbild KAGIS, abgerufen am 20.04.2024.

Stadtebauliches Entwicklungspotenzial
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Im Stadtentwicklungskonzept ,stevi :konzept?°?** wurden das Gebiet des
Westbahnhofes und im Besonderen die ungenutzten Grundsticksflachen des
Planungsraumes als Zielgebiet 2, ,Stadtraum mit besonderem
Entwicklungspotenzial“ kategorisiert. Aufgrund der optimalen innerstadtischen
Lage und der bereits in unmittelbarer Nachbarschaft existierenden sozialen
Infrastrukturen wie Kindergarten, Grund- und Mittelschulen wurde das
Zielgebiet || Westbahnhof als ,Stadtgebiet fur die Schwerpunkte Dienstleistung
und Wohnen* festgelegt und zur Entwicklung empfohlen.

Die Abbildungen aus dem ,stevi :konzept?°?® zeigen die innerstadtische Lage
und die Verankerung des Westbahnhof-Areals als Zielgebiet.

Ste _ konzepi®®
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Abbildung:  Innerstadtische Lage des Planungsraumes (gelber Pfeil), Quelle: Stadt Villach,
stevi :konzept2025,
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Abbildung:  Zielgebiet Il Westbahnhof (gelber Pfeil), Quelle: Stadt Villach,
stevi :konzept?025,
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Planerische, gesetzliche Rahmenbedingungen

Ortliches Entwicklungskonzept

Im Ortlichen Entwicklungskonzept der Stadt Villach (Beschluss des
Gemeinderates vom 27. Februar 2002 i. d. F. des Beschlusses vom 8. April
2023) ist der Bereich der zur Umwidmung angeregten Grundflache dem
bestehenden Siedlungsgebiet mit der festgelegten Funktion -Planungsziel —
gewerbliche bzw. dem Gewerbe zugeordnete Nutzung- mit Erstellung eines

Magistrat Villach Stadt Villach Entwicklungspléne: o
Stadt- und Verkehrsplanung Ortliches Entwicklungskonzept 2002 Planungsgebiet 11 M

Abbildung:  Ortlichen Entwicklungskonzept der Stadt Villach, Quelle: Stadt Villach, Ortliches
Entwicklungskonzept 2002.

Um mogliche stadtebauliche Entwicklungspotenziale strategisch ausloten zu
konnen, hat die OBB im Schulterschluss mit der Stadt Villach den
Planungsraum im Rahmen des europdaischen Architekturwettbewerbes
EUROPAN E15 als Projektgebiet eingebracht.

Das Resultat des Siegerprojektes bestétigte die angepeilte Entwicklung des
Planungsraumes zu einem gemischt genutzten Stadtquartier im Fokus von
zukunftweisendem Arbeiten und Wohnen.
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E15 ARCHIVE

Timeline

Topic

Sites

Jury
Graz
Innsbruck
Villach
Weiz
Wien

RUNNER UP
THRESHOLDS (MYTH)

Authors: www.publicoffice.co 2
Leonard Ma (CA), architect

Carmen Lee (CA), architect Download presentation
Based in: Helsinki, FINLAND Jury statement |

Recommendation |

Team Description: This project considers the thematic concept of ‘third space’
as a threshold between the urban and suburban, celebrating the qualities of
both. While the narrow floor plates and urban block structures of the old town
have promoted a vibrant streetscape, the use of this typology is limited to small
scale retail, cafes and restaurants. Larger enterprises, and productive activities
that require large cohesive spaces, and logistical circulation are thus pushed into
the suburban areas. This project brings together the typology of the urban block,
with the anonymous ‘big box’ that characterizes the suburban periphery. The
project aims to collide the two typologies, introducing new programmatic
possibilities.

Jury Statement: “The project employs the role of productivity in the typology of
the town and suburbs as its main theme. The typology of the historic town centre
(limited to small businesses) and the peripheral productive activities, which
require far more space and interconnection in those spaces, should be brought
together. The concept should redefine programmatic possibilities by merging the
two typologies using compact urban blocks, thresholds instead of edges and

Abbildung:  Publikation des Wettbewerbsergebnisses, Quelle EUROPAN E15.

Basierend auf den Empfehlungen der internationalen und nationalen Jury von
EUROPAN erfolgte eine umfassende Uberarbeitung des Siegerprojektes.
Durch Beiziehung von 6sterreichischen Expert:innen konnten fir den nun
vorliegenden Bebauungsplan die stadtebaulichen Grundlagen interdisziplinar
Uberarbeitet werden. Im Rahmen der Uberarbeitung wurde besonderes
Augenmerk auf eine stadtbildvertragliche und zukunftsweisende bauliche
Entwicklung des Stadtquartieres wert gelegt.
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Flachenwidmungsplan

Im rechtswirksamen Flachenwidmungsplan der Stadt Villach (Beschluss des
Gemeinderates vom 2. Juni 2010 und 10. Juni 2010) sind die zur Umwidmung
angeregten Grundflachen als ,ERSICHTLICHMACHUNG — HAUPTBAHN
BESTAND* und als ,BAULAND — GESCHAFTSGEBIET" festgelegt. Folgende
Nutzungseinschrankungen sind im Flachenwidmungsplan in diesem Bereich
ersichtlich gemacht: ,Altablagerung — Altlast®, ,wichtige Verkabelung®,
~Erdgasleitung®.

Geolnfo | izo0 .
Stadt Villach Flachenwidmungsplanauszug

.
‘ermessung und Geoinformeabon
9500 Villach, Gerbergasse &

Auszug aus der intemen Geo-Datenbank der Stadt Vilach,
Gy

Abweichungen von amitlichen Planen moglich.

— e
| VA Flmarw MELF s MEL WorkiFlichasssidmungepian_Stascees mad |cbarchr - 1.00.2022)

Abbildung 7: Auszug Flachenwidmungsplan der Stadt Villach, abgerufen am 20.04.2024.

24/40



Das vorliegende Integrierte Verfahren zur Flachenwidmungs- und
Bebauungsplananderung ermdglicht den ,Lickenschluss® im
Widmungsbereich westlich der der Italiener Stral3e.

VerkehrserschlieRung

Die bestehenden Verkehrsinfrastrukturen sind auch mit Bedacht auf den zu
erwartenden Bedarfszuwachs ausreichend vorhanden.

Ein zukunftsweisender Pluspunkt ist der in direkter Nachbarschaft gelegene
und Uberregional erreichbare Westbahnhof.

Der Katasterplan zeigt die innerstadtischen Stral3enrdume (rot markiert) und
die gute Anbindung des Planungsraumes an das existierende stadtische
Strallennetz und den Westbahnhof und den P&R Parkplatz.

Erstedt am: 20.04.2024  von: ER Mafislab: 1:6000
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Abbildung :  Katasterplan mit den wichtigen innerstadtischen StralRenraumen (rot markiert),
Quelle: KAGIS, abgerufen am 20.04.2024.
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Verkehrstechnische Untersuchung

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde zundchst vom
Verkehrsplanungsbiiro PLANUM eine Uberpriifung der technischen
Leistbarkeit der bestehenden Verkehrsinfrastruktur durchgefihrt.

Darauf aufbauend wurden im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes, die
fur das Stadtquartier und seine Bewohner:innen bendtigten
Verkehrsinfrastrukturen konzipiert.

Die Festlegung eines zukunftsweisenden Mobilitatsschlissels, ermdglicht eine
ressourcenschonende und zukunftsweisende Ausrichtung der erforderlichen
Verkehrsinfrastruktur im Fokus einer klimaaktiven Quartiersentwicklung.

Nutzungseinschréankungen

Wasser

Fur den gegenstéandlichen Planungsraum sind keinerlei Gefahrenzonen sowohl
fir Wassertiefen BWV (HQ30, HQ100, HQ300) als auch Gefahrenzonen WLV
(Lawinen) ausgewiesen. Die KAGIS Abfrage (Abbildung 9) zum
Oberflachenwasserabfluss bei Starkregen zeigt aktuell keine Gefahr an

Abbildung . Abfrage zum Oberflachenwasserabfluss und den Staueffekten bei Starkregen,
Quelle: KAGIS, abgerufen am 13.07.2024.

r
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Larm

Die Lage des Planungsraumes, direkt angrenzend und entlang der OBB-
Bahnlinie, und die damit verbundenen Larmemissionen erfordern einen
sensiblen Umgang.

Larmgutachten

Im Zuge der Erarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes wurde auf
Empfehlung der ,Abteilung 8 — Umwelt, Naturschutz und
Klimaschutzkoordination — Fachbereich SUP — Strategische Umweltprifung®
ein Larmgutachten fur den Planungsraum, die Bebauungsstruktur des
zukUnftigen Stadtquartieres und die Auswirkungen auf den umgebenden
Stadtraum von der OBB-Immobilienmanagement GmbH an das Biiro PLANUM
in Auftrag gegeben. Die Empfehlungen des Larmgutachtens sollen einerseits
zur larmtechnischen Optimierung der Bebauung des zukunftigen
Stadtquartieres und andererseits zur Larmentlastung des umgebenden
Stadtteils fuhren.

Bestehende umgebende Stadtstruktur

Die stadtraumpragende Italiener Stral3e als urbanes Rickgrat definiert das den
Planungsraum umgebende Stadtgebiet. Beginnend vom Hans-Gasser-Platz ist
die Italiener Stral3e bis zur Pestalozzistral3e gekennzeichnet durch vorwiegend
stral3enbegleitende und stadtraumwirksame urbane Bebauung. Die
GeschofRanzahl der bestehenden Bebauung variiert von 3- bis 5-geschol3iger
und punktuell 7-geschol3iger Bebauung.

Seit der Gestaltung und Wiederbelebung des Hans-Gasser-Platzes hat sich
die Italiener Straf3e im genannten StralRenabschnitt zu einem urbanen
Treffpunkt fir die Bevolkerung von Villach entwickelt. Eine durchgehend
vorhandene urbane Sockelzone, welche kleine, feine und regionale Geschafte
beherbergt, pragt die Bebauung in diesem Bereich. Diese urbane Sockelzone
tragt zu einem im Fokus der ,Stadt der kurzen Wege* ausgewogenen fullaufig
erreichbaren Nutzungsmix bei. In der Sockelzone der Gebaude befinden sich
Geschéfte, Cafés, Dienstleister, Nahversorger und in den dariiberliegenden
Geschol3en befinden sich Wohnungen oder Biros.

Der zentral im Stadtgebiet liegende Westbahnhof fungiert als regionales
verkehrsinfrastrukturelles Tor in die Region. Im Bereich der Richard-Wagner-
Stral3e befinden sich ful3laufig erreichbare soziale Infrastrukturen wie
Kindergarten, Volksschule und Mittelschulen.

Sudlich des Planungsraumes und westlich der Italiener Straf3e befinden sich
regional tatige Gewerbebetriebe und direkt angrenzend eine Indoor-Kletter-
Halle mit dazugehérender Infrastruktur. Aufgrund der erwahnten Nutzungen ist
dieser Bereich gepragt von eher groRvolumigen Gebaudestrukturen.

Aufgrund der mit der OBB vereinbarten Entwicklungsqualitdten und des darauf
aufbauenden Bebauungsplanes ergibt sich nun fur die Stadt Villach die grol3e
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Chance, mit der Entwicklung des zukiinftigen neuen Stadtquartieres einerseits
das urbane Ruckgrat der historisch wichtigen Italiener Straf3e und seiner
umgebenden Nachbarschaft aufzuwerten und anderseits ein
zukunftsweisendes klimaaktives Stadtquartier fir ,Wohnen und Arbeiten im 21.
Jahrhundert* schrittweise zu entwickeln.

Die Abbildung verdeutlicht in Form eines Schwarzplans die wichtige Lage des
Planungsraumes als ,Missing Link“ in der Stadtstruktur von Villach.
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Abbildung:  Schwarzplan Planungsraum und stadtische Umgebung, Quelle: Eigene
Darstellung.

Studie zur Entwicklung der Bebauungshdhen in Villach

Das Buro Snghetta Studio Innsbruck ZT GmbH hat im Auftrag der Stadt Villach
eine Studie zur Entwicklung der Bebauungshohen erarbeitet. In der Studie
wurde fir das gesamte Stadtgebiet eine Hoherentwicklung der
Gebaudestrukturen empfohlen, und diese Empfehlungen gelten auch fir das
Zielgebiet Westbahnhof.

Aufgrund der Nahe zum Westbahnhof wéren laut Studie Geb&udestrukturen
von bis zu maximal 9 Stockwerken mdglich. Die Abbildung 17 zeigt einen
Auszug aus der Studie mit den Gebaudehéhenempfehlungen fir das
Zielgebiet Westbahnhof. Der gelbe Pfeil markiert die ungefahre Lage des
Planungsraumes.
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2.4 Zukiinftige Hochhausentwicklungen

2.4.5 Innenstadtzone

Die innerstadtische Zone konzentriert sich auf
die Gebiete um den Haupt- und Westbahnhof.
Die hohe Kapazitit der Zilge ermbglicht eine zu-
kiinftige Hochhausbebauung, ohne die drtliche
Infrastruktur 2u belasten. Hier schlagen wir sine
maxirmale Héhe von 9 Stockwerken vor, um den
Charakter der Altstadt und die Proportionen der
Raume zu erhalten. Hohere Gebaude kénnen
vorgeschiagen werden, aber nur unter bason-
deren Umetanden. Hochhauser sollten in der
Néhe der Bahnhofe kenzentriert werden, wobei
die héchsten Hochhduser nur sidlich des Flus-
ses in der Nahe des Westbahnhofs zulassig sind.
Je weiter wir uns von den Bahnhdfen entfernen
daste niedriger sollten die Gebauda sein, um sich
an die bestehenden Gebdudehdhen in diesem
Gebiet anzupassen.

Die Hochhausentwicklung in diesem Gebiet soll-
te sich auf Buro-, Gewerbe- und Mischnutzungs-
typen konzentrieren, die alle von der Nahe zu den
Bahnhdfen und dem alten Stadtzentrum profitie-
ren. Besonderes Augenmerk sollte auf Entwick-
lungen in der Nahe von kulturellen edar histor-
schen Gebauden geleg! warden.

Maximal 6-stéckiges Hochhaus ,
Maximal 7-stockiges Hochhaus
Maxirmal 8- ac Hochhaus I

B Maimal 9-stackiges Hochhaus® I

* Hohere Hochhauser unter besonderen Umstanden moglich I

!
- /

-

Abbildung :  Quelle: Studie zur Entwicklung der Bebauungshdhen, mit Empfehlungen zum
Zielgebiet Westbahnhof, Quelle: Snghetta Studio Innsbruck ZT GmbH,
19.04.2024.

B. STADTEBAULICHE GRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Der vorliegende Bebauungsplan und die damit verbundene Verankerung von
stadtebaulichen Entwicklungsqualitdten bilden die raumplanerischen
Rahmenbedingungen fir die angestrebte zukunftsweisende klimaaktive
Quartiersentwicklung.

Auf Basis der Ergebnisse des EUROPAN Wettbewerbes und der
Empfehlungen der nationalen und internationalen Wettbewerbsjury erfolgte
eine Weiterentwicklung im Fokus der im Folgenden erlauterten
Themenbereiche.
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Bebauungsstruktur

Die Bebauung des zukinftigen Quartiers soll sich an folgenden

stadtebaulichen Zielvorgaben orientieren:

¢ Klare stadtraumliche Ausbildung der Italiener Stral3e — Ecke Steinwender
Stral3e.

e Ausbildung eines geschlossenen baulichen Rickgrates entlang der
Bahnstrecke.

¢ Integration von multifunktional nutzbaren ,Gebaudeboxen® im
Erdgeschol3bereich.

¢ Integration einer griinen Mitte — einer blau-grinen Infrastruktur.
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Abbildung :  Stadtebauliche Zielvorgaben fir die zukiinftige Gebaudestruktur,
Quelle: Public Office.

Im vorliegenden Rechtsplan sind zwei klar definierte Baufenster (bebaubare
Bereiche) vorgegeben, ein Baufenster entlang der Italiener Stra3e — Ecke
Steinwender Stral3e und ein Baufenster parallel zu den bestehenden
Gleisanlagen des Westbahnhofes. Im Rechtsplan ist im Erdgeschol3bereich
der zukUnftigen Bebauung ein engmaschiges FuBwegenetz planlich verankert.
Die Baufelder sind in drei Bauabschnitte (BA1 bis BA3) zum Zwecke einer
stufenweisen Realisierung klar festgelegt.

Abbildung:  Rechtsplan, Quelle: Planungsteam.
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Im Rechtsplan sind die stadtebaulichen Richtwerte wie maximal mogliche
Geschof¥flachenzahl (GFZ) und maximale GeschofRanzahl und die damit
verbundenen maximalen Gebaudehohen festgelegt.

Die Ermittlung der stadtbildvertraglichen Bebauungsstruktur und der damit
verbundenen stadtebaulichen Richtwerte erfolgte mittels Szenarien-Methode
und des Einsatzes eines digitalen UIMs (Urban Information Modell).

40% Wohnen sozial - 40% Wohnen freifinanziert - 20% Gewerbe

P ;
R sl O
ey :
& =T
= Szenario 1

Szenario 2 55 Szenaric 3

Szenario 4 r.ﬁi: = Zielszenario

Abbildung:Beispielhafte Darstellung einer méglichen Bebauung im Planungsraum,
Quelle: Planungsteam.
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Der Einsatz der Szenarien-Methode und der digitalen 3D-Modelle erleichterte
die Festlegung der stadtbildvertraglichen Geschof3anzahl und der damit
verbundenen Gebaudehdhen. Dies fuhrte auch zur Entscheidung der
beteiligten Expert:innen, die in der Studie zur Entwicklung der
Bebauungshéhen empfohlenen 9 Stockwerke nicht anzupeilen.

Anzumerken ist, dass im Rechtsplan und in den dazugehdrenden
Systemschnitten fur die zwei Baufenster hauptséachlich eine Geschol3anzahl
von 3 bis 5 Gescholden und bei den ,stadtbildwirksamen Ecken® punktuell eine
maximale GeschoRanzahl von 7 Geschol3en verankert sind.

Abbildung:  Systemschnitte, Quelle: Planungsteam.

Flexible Gebaudetypologien

Im Zuge der Ermittlung méglicher Bebauungsszenarien wurde auch der
Einsatz von flexibel nutzbaren Gebaudetypologien tberpriift.

Hier das Ergebnis der Uberprifung von flexibel einsetzbaren multifunktionalen
Gebaudetypologien mittels eines digitalen 3D-Modells.
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Abbildung:Uberpriifung von flexibel einsetzbaren multifunktionalen Geb&audetypologien, Quelle:
Planungsteam.

Die Ergebnisse und Erkenntnisse der Uberprifung fiihrten zur Festlegung von

folgendem Nutzungsmix pro Bauabschnitt:

¢ Wohnen: mindestens 80 % der Bruttogeschof3flache

¢ Arbeiten, Dienstleistungen, Nutzungen des taglichen Bedarfes:
mindestens 20 % der Bruttogeschol3flache

Gliederung in mégliche Bauabschnitte

Die analytische Bearbeitung fuihrte auch zur Festlegung von drei maglichen
Bauabschnitten (BA1 — BA3), die im Rechtsplan (§ 3) verankert sind.

Abbildung: Die méglichen Bauabschnitte, Quelle: Eigene Darstellung.
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Urbane Sockelzone (Erdgeschosszone)

Fur die zuklnftige Bebauung in den drei Bauabschnitten (BA1 — BA3) im
Planungsraum wurde eine durchgehende urbane Sockelzone festgelegt. Diese
Sockelzone soll die Mdéglichkeit zur Ansiedelung von Nahversorgern, Cafés,
Geschaften oder Micro-Einheiten fur junge, innovative und regionale
Dienstleistungs- oder Handwerksbetriebe bieten. Die urbane Sockelzone soll
somit den Stadtraum entlang der Italiener Straf3e und im Quartier
zukunftsweisend beleben.

Abbildung: Urbane Sockelzone, Quelle: Planungsteam.
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Abbildung: Anvisierte Aufwertung der Italiener Stral3e, Quelle: Planungsteam

Integration von blau-griner Infrastruktur

34/40



Im Zuge der Erarbeitung des Teilbebauungsplanes wurde vom Technischen
Biro ,Winkler Landschaftsarchitektur, Atelier fir Freiraum- und
Grinraumplanung® ein Grinraumkonzept erarbeitet. Das Konzept legt die
Prinzipien der Gestaltung der zukinftigen Freirdume und der Integration von
Bepflanzung und der damit verbundenen Bewésserung fest.

[Westbahnhof Villach*

- | TEILBEBAUUNGSPLAN [°

=] | Kimaaktives OBB Stadtquartier [+

A

Abbildung: Grinraumkonzept, Quelle: Planungsteam

Im Plan sind die Freiraume und die Bepflanzung in der Erdschof3zone und in
der Dachzone in Form von extensiver und intensiver Dachbegriinung
dargestellt.

Die Abbildungen zeigen das Konzept der Freirdume:

Dachzone Erdgeschosszone

Abbildungen: Konzept der Freirdume in der Dachzone und der Sockelzone (Erdgeschof3zone)
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Die Abbildungen illustrieren die geplante Integration der Freirdume in der
Sockelzone und Dachzone im 3D-Modell.

Abbildungen: Freirdume in der Sockelzone und Dachzone, Quelle: Planungsteam.

Abbildungen: Integration von Gemeinschafts- und Dachgarten im Quartier, Quelle:
Planungsteam.

Soziale Infrastruktur

Im Zuge der Erarbeitung des integrierten Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanes wurde von den Biros ,PUBLIC OFFICE® und ,Buro fir
resiliente Raum- und Stadtentwicklung“ durch eine Machbarkeitsstudie
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Uberprift, ob im BA2 - Bauabschnitt 2 (8§ 5) eine stadtische Kindertagesstatte
(KITA) und ein Kindergarten (KIGA) integriert werden kdénnen.

Die Abbildungen zeigen die mdgliche Integration dieser genannten sozialen
Infrastruktur.

Abbildungen: Auszug Machbarkeitsstudie zur Integration einer Kindertagesstatte (KITA) und
eines Kindergartens (KIGA) im Bauabschnitt 2, Quelle: Planungsteam.

Verkehrsinfrastruktur

Im Zuge der Erarbeitung des Integrierten Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanes wurde vom Buro ,PLANUM® ein umfassendes
Verkehrsinfrastrukturfachkonzept erarbeitet. Im Fachkonzept wurde einerseits
die Leistbarkeit der Infrastruktur nach verbindlicher RVS fiir den Planungsraum
nachgewiesen und anderseits ein umfassendes Mobilitatsangebot mit Fokus
auf aktiver Mobilitat und 6ffentlichem Nahverkehr fur das zukinftige
Stadtquartier erarbeitet.
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Die folgenden Abbildungen zeigen den Verkehrserschliel3ungsplan und
Tiefgaragenplan.
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Abbildungen: VerkehrserschlieBungsplan und Tiefgaragenplan, Quelle: Planungsteam.

Ver- und Entsorgungsinfrastruktur

Im Zuge der Erarbeitung des Integrierten Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanes sind alle im Planungsraum vorhandenen Leitungstrager
(Infrastrukturleitungen) zur Ver- und Entsorgung des zuklnftigen
Stadtquartieres erhoben worden. Zusammenfassend kann festgestellt werden,
dass alle notwendigen Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen in der direkt
angrenzenden Italiener StrafRe und Steinwender Straf3e vorhanden sind. Die
notwendige infrastrukturelle Anbindung des zukinftigen Stadtquartiers kann
Uber die neu zu errichtenden 6ffentlichen ErschlieBungsstrafien erfolgen.

Der Ver- und Entsorgungsinfrastrukturplan zeigt die mogliche Trassenfiihrung
der Infrastrukturleitungen.
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Abbildung: Ver- und Entsorgungsinfrastrukturplan, Quelle: Planungsteam.

Um eine zukunftsweisende Warme- und eventuell Kiihlenergieversorgung fur
das zukiinftige klimaaktive Stadtquartier zu konzipieren, hat die OBB
Immobilien Management GmbH im Schulterschluss mit der Stadt Villach, der
KELAG und der TU-Graz ein FFG-Forschungsprojekt initiiert. Das
Forschungsprojekt soll Ideen und Impulse fir die
Energieversorgungsinfrastruktur zukinftigen Stadtquartier liefern.

Klimaaktive Quartiersentwicklung

Die im Zuge des Planungsverfahrens umfassend erarbeiteten Entwicklungs-
ziele und Qualitaten zur Erreichung der angepeilten zukunftsweisenden
klimaaktiven Quartiersentwicklung sind in einem stadtebaulichen Vertrag
zwischen der OBB und der Stadt Villach vereinbart und verbindlich verankert
worden. In dem Vertrag ist festgehalten, dass die vereinbarten Entwicklungs-
ziele und Qualitaten auf die zukinftigen Bautrager verpflichtend tbertragen
werden. Das Ziel ist, eine abgestimmte Realisierung des ,Klimaaktiven OBB
Stadtquartiers Westbahnhof Villach* strategisch vorzubereiten.
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Siedlungen und Quartiere
Klmarstral vt derm. Kamaaktiv Standard

Abbildungen: Kriterienkatalog fur klimaaktive Siedlungen und Quartiere, Quelle: klimaaktiv.at.
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Abbildung: Klimaaktives OBB Stadtquartier Westbahnhof Villach, Quelle: Planungsteam.

Der vorliegende Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplan-
abanderungsentwurf bildet die raumplanerischen Grundlagen zur schrittweisen
Umsetzung der darauffolgenden Planungs- und Realisierungsschritte in
Richtung klimaaktives Zukunftsquartier.
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