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STADTGEMEINDE FRIESACH

Furstenhofplatz 1, 9360 Friesach

www.friesach.gv.at | friesach@ktn.gde.at

GENERELLER BEBAUUNGSPLAN
STADTGEMEINDE FRIESACH

Gemeinderatsbeschlussvom . .2025
Zahl:
ENTWURF
EINER
VERORDNUNG
des Gemeinderates der Stadtgemeinde Friesachvom ___._ .2025, Zahl , mit

welcher fur das Gemeindegebiet der Stadtgemeinde Friesach ein
Genereller Bebauungsplan erlassen wird

Aufgrund der 88 47 und 51 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021, K-ROG 2021, LGBL.
Nr. 59/2021, in der Fassung des Gesetzes LGBL. Nr. 17/2025, wird verordnet:

81
Geltungsbereich

(1) Die Verordnunggilt flr alle im Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Friesach als
Bauland festgelegten Flachen.

(2) Ausgenommen sind Gebiete, flr die rechtswirksame Teilbebauungsplane bestehen.
(3) Integrierenden Bestandteil dieser Verordnung bilden die Anlage A01 (Altstadt), die

Anlagen B01-B04 (Landliche Siedlungskerne) und die Anlage CO01 (Sozial- und
Gesundheitswesen).
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§2
Begriffsbestimmungen

Baugrundstucke:

Als Baugrundstucke gelten Grundstlicksparzellen des amtlichen Katasters, die im
Flachenwidmungsplan zur Ganze oder teilweise als Bauland festgelegt sind.

Zwei oder mehrere Parzellen bilden ein Baugrundstliick, wenn die Grundstlicke
unmittelbar aneinander liegen und die gemeinsame Grenze Uberbaut wird.

Spezifische Grinlandwidmung:

Die spezifische Grinlandwidmung bezeichnet alle Grlinlandflachen, die nicht fur die
Land- und Forstwirtschaft bestimmt sind und die nicht zum Odland gehéren (z.B.
Grunland - Garten, Grunland - Schutzstreifen als Immissionsschutz etc.).

Ein- und Zweifamilienhausbebauung:
Die Ein- und Zweifamilienhausbebauung bezeichnet Wohngebaude, die maximal
eine oder zwei Wohneinheiten aufweisen.

Mehrfamilienhausbebauung:
Mehrfamilienhausbebauung bezeichnet Wohngebaude, die mindestens drei
Wohneinheiten aufweisen.

Bebauungszonen:
Bebauungszonen sind jene als Bauland gewidmeten Bereiche im Gemeindegebiet,
fur die spezifische Bebauungsvorschriften festgelegt sind.

Bebauungsstruktur:

Die zulassigen Bebauungsweisen sind im K-ROG 2021 § 48 Abs. 6 Z 1 bis 3 geregelt.

Eine halboffene oder geschlossene Bauweise ist gegeben, wenn an der
gemeinsamen Grundstucksgrenze mindestens 75 % der Gesamtgebaudelange
aneinandergebaut sind und der Hohenunterschied maximal ein GeschoB betragt
(Skizze 1).

Fur die Beurteilung der Bebauungsweise bleiben bauliche Anlagen und Gebaude im
Sinne des 8 6 Abs. 2 lit. a bis e K-BV auBer Betracht.

GeschoBflachenzahl (GFZ):
Die GeschoBflachenzahlist die Summe aller BruttogeschoBflachen im Verhaltnis zur
Flache des dazugehorigen Baugrundstlckes.

Baumassenzahl (BMZ):

Die Baumassenzahl ist die Summe aller Baumassen im Verhaltnis zur Flache des
dazugehdrigen Baugrundstlickes. Als Baumasse gilt der oberirdische umbaute Raum
bis zu den auBeren Abgrenzungen des Baukorpers. Als oberirdisch gelten alle Gber
dem projektierten Gelande liegenden Gebaudeteile bis zur Gebaudeoberkante
(Attikaoberkante bzw. Firsthdhe).
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(19)

Gebaude:

Ein Gebaude ist ein Bauwerk, das einen nach den Regeln der Baukunst
umschlossenen Raum bildet, mit dem Boden in fester Verbindung steht und aus
einer kinstlich hergestellten Konstruktion besteht, die nach den Regeln der Technik
errichtet wurde.

Nebengebaude:

Ein Nebengebaude ist ein Gebaude, das nicht dem Wohnzweck dient. Ein
Nebengebaude ist aufgrund seiner Art, GroBe und seines Verwendungszweckes dem
Hauptgebaude untergeordnet, kann jedoch auch alleinstehend errichtet werden.

Garage:
Eine Garage ist ein Nebengebaude oder Teil eines Gebaudes, der, unabhangig vom
Vorhandensein eines Einfahrtstores, zum Abstellen von Fahrzeugen vorgesehen ist.

Carport:

Ein Carport ist ein Uberdachter Stellplatz, der Uberwiegend dem Abstellen von
Kraftfahrzeugen dient. Die Ansichtsflachen sind in Summe zumindest zu 50 % offen
auszufuhren (siehe Skizze 2 und 3).

Bauliche Anlagen:

Unter baulichen Anlagen ist jede Anlage zu verstehen, zu derer Errichtung
bautechnische Kenntnisse erforderlich sind, die mit dem Boden in eine Verbindung
gebracht wird und die wegen ihrer Beschaffenheit geeignet ist, die offentlichen
Interessen zu beruhren. Bauliche Anlagen sind grundsatzlich nicht als Gebaude zu
qualifizieren (z.B. Carport, Einhausungen von Tiefgaragenabfahrten, Freitreppen
etc.).

DachgeschoB (= HalbgeschoB bzw. 0,5 G):

Als DachgeschoBe gelten ausgebaute GeschoBe innerhalb der Dachform (z.B.
Satteldach, Walmdach etc.), bei denen die FuBpfettenoberkante, gemessen ab
Rohdeckenoberkante des DachgeschoBes, eine maximale Hohe von 1,20 m nicht
Uberschreitet (siehe Skizze 4).

Das oberste GeschoB kann auch, unabhangig von der Dachform, als Dachgeschof3
gewertet werden, wenn die BruttogeschoBflache 60 % des darunterliegenden
GeschoBes nicht Uberschreitet (siehe Skizze 5).

Dachgaube:

Eine Dachgaube ist eine Erweiterung im Dachaufbau eines geneigten Daches eines
Gebaudes. Die Stirnseite der Gaupe ist zurlckversetzt zur darunterliegenden
AuBenwand auszubilden, die Traufe dieser Dachflache darf nicht unterbrochen
werden. Die maximal mdégliche Lange von Dachgauben betragt in Summe maximal
die Halfte der Traufenlange der jeweiligen Dachseite.

Kellergeschof:

Als KellergeschoB3 wird ein GeschoB3 eines Gebaudes bezeichnet, wenn sich die
Rohdeckenoberkante des KellergeschoBes maximal 1,50 m Uber dem angrenzenden
Urgelande befindet. Wird dieses MaB Uberschritten, unabhangig davon, ob es sich
um Kellerwande, Aufstanderungen oder Scheinmauerwerke handelt, wird dieses
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GeschofB3 im Sinne der maximal erlaubten Gebaudehdhe als VollgeschoB gewertet,
bzw. sind die Flachen bei der Berechnung der GeschoBflachenzahl zu
berucksichtigen (Skizze 6, Skizze 7).

Ausgenommen davon sind punktuelle Bereiche wie Einfahrten mit maximaler Breite
von 6,00 m (gemessen im Bodenbereich der Einfahrt) oder flr Zugange, Fluchtwege
u.A. im dafiir notwendigen AusmasB (siehe Skizze 8).

Gebaudehohe:

Die Gebaudehohe ist der vertikale Abstand zwischen dem hdchsten Punkt des
Gebaudes (Attikaoberkante oder Firsthohe) und dem tiefsten angrenzenden Punkt
des Urgelandes (siehe Skizze 9).

Urgelande (=Bestandsgelande):
Als Urgelande wird der rechtmaBige Zustand des Geladndes einer Liegenschaft zum
Zeitpunkt der ersten Antragstellung bezeichnet.

Projektiertes Gelande:
Als projektiertes Gelande wird das Gelande bezeichnet wie es sich nach der
Fertigstellung eines geplanten Bauvorhabens in der Natur darstellen wird.

Bestandsobjekte:

Bestandsobjekte sind jene Bauobjekte, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der
vorliegenden Verordnung bereits bestehen und deren Bauausflihrung der
zugrundeliegenden Baubewilligung entspricht.
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§3
MindestgroBe von Baugrundstiicken

Bei Berechnung der GroBe von Baugrundstlicken sind nur jene Grundstucksteile zu
berucksichtigen, welche die Flachenwidmung ,Bauland“ aufweisen. Jene
Grundstucksteile, welche die Flachenwidmung ,,Grinland“ aufweisen, kdnnen
hinzugerechnet werden, wenn eine spezifische Grinlandwidmung vorliegt.

Grundstucke, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Verordnung rechtmaBig
bebaut sind und die MindestgroBe der Verordnung unterschreiten, sind von den
Bestimmungen zur MindestgroBe ausgenommen.

MindestgroBe der Baugrundstucke innerhalb der Zone A:

Aufgrund der historisch bedingten kleingliedrigen Parzellierung gelten in der Altstadt
und den historischen Vorstadten keine MindestgroBen. Die Bebaubarkeit von
Grundstucken richtet sich nach den unter §4 dieser Verordnung ,Bauliche
Ausnutzung von Baugrundsticken“ genannten Bestimmungen.

MindestgroBen von Baugrundstiicken in den Zonen B, C, D, E und F:

Sondergebiet,
Gewerbegebiet,
Industriegebiet,

Gemischtes Baugebiet

Dorfgebiet, Wohngebiet,
Bauland Kurgebiet,
Geschaftsgebiet

a) bei offener Bauweise 400 m? 1.500 m?
b) bei halboffener Bauweise 350 m? 1.000 m?
c) bei geschlossener Bauweise 250 m? 1.000 m?

Ausgenommen von der Festlegung der MindestgroBe von Baugrundstlcken sind
Baugrundstucke, die erforderlichen Versorgungs- oder Infrastruktureinrichtungen
(z.B. Anlagen der Wasser- oder Energieversorgung, Kanalisation 0.A.) bzw. dem
offentlichen Interesse dienen.
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84
Bauliche Ausnutzung von Baugrundstiicken

Die maximal maogliche bauliche Ausnutzung von Grundstlicken wird mit der
GeschoBflachenzahl oder der Baumassenzahl angegeben.

In die Berechnung der GeschoBflachenzahl einzurechnen sind:

- alle Gebaude,

- Nebengebaude,

- Garagen,

- Loggien,

- Wintergarten,

- Flugdacher und Carports, deren Ansichtsflachen in Summe zu mehr als 50 %
geschlossen sind (Vertikale Stlutzkonstruktionen sind bei der Bewertung der
Ansichtsflachen ausgenommen) - siehe Skizze 10, und

- Uberbaute Flachen, die als KFZ-Abstellfldichen genutzt werden (siehe Skizze 11).

In die Berechnung der GeschoBflachenzahl nicht einzurechnen sind:

- sicherheits-, warmeschutz-, schallschutz- oder brandschutztechnische
MaBnahmen, die in Verbindung mit einem Bestandsobjekt errichtet werden, um
den neuesten Erkenntnissen bzw. dem Stand der Technik zu entsprechen,

- bauliche MaBnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit (Liftanlagen,
Rampen, sanitdre Anlagen, o. A.),

- Uberdachungen bzw. Einhausungen von Tiefgaragenzu- und abfahrten,

- Uberdachungen bzw. Einhausungen  von Mullsammelstellen  und
Fahrradabstellplatzen,

- Balkon- und Terrassenuberdachungen,

- auBenliegende Aufzige, welche nachtraglich errichtet werden,

- Flugdacher oder Carports, deren Ansichtsflichen in Summe weniger als 50 %
geschlossen sind,

- Flugdacher oder Carports bei Ein- oder Zweifamilienhdusern mit einer
Grundfldche bis maximal 40 m? (einmalig pro Baugrundstick) und einer
Flachdachoberkante bis max. 3,00 m (max. Firsthdhe max. 3,50 m, deren
Ansichtsflachen in Summe weniger als 50 % geschlossen sind, auch wenn diese
als Zubau zu einem Gebaude ausgefihrt werden. Vertikale Stlitzkonstruktionen
sind bei der Bewertung der Ansichtsflachen ausgenommen.)

Bei Keller- und TiefgeschoBen ist jener Teil des GeschoBes in die
BruttogeschoBfldche einzurechnen, bei dem die Rohdeckenoberkante mehr als
1,50 m tGber dem angrenzenden Urgelande liegt. Die Berechnung ist bei Gebauden in
Hanglage sinngemaBl anzuwenden (siehe Skizze 7).

Bei ausgebauten DachgeschoBen ist jener Teil der GFZ zuzurechnen, bei dem die
lichte Raumhohe mehr als 2,00 m und die Breite mind. 3,00 m betragt (siehe
Skizze 12). Dies gilt nur dann, wenn die technischen und konstruktiven
Voraussetzungen fur Wohnungen im Sinne der K-BV idgF. gegeben sind. Bei Wohn-
und Geschaftshausern, die vor dem 01.01.2025 baubewilligt wurden, kann das
DachgeschoB ohne GFZ — Anrechnung ausgebaut werden, sofern die umhullende
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Dachhaut nicht wesentlich verandert wird und Interessen des Ortsbild- oder
Denkmalschutzes nicht beeintrachtigt werden.

Bei bebauten Grundstlicken, bei denen die maximal zuldssige bauliche Ausnutzung
(GFZ, BMZ) bereits Uberschritten ist, dirfen die Bestandsobjekte nur in dem MafBe
umgebaut oder verbessert werden, sodass die gegenwartige bauliche Ausnutzung
nicht Uberschritten wird und wenn nicht Interessen des Ortsbildschutzes
entgegenstehen.

Bei der Berechnung der GFZ von landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebauden ist nur
ein GeschoB in die Berechnung einzubeziehen.

Bei der Berechnung der Baumassenzahl (BMZ) werden Gebaude, Nebengebaude,
Stellplatze, Garagen, Flugdacher, Carports und andere Nebengebaude
berlcksichtigt. Als Baumasse gilt der oberirdische umbaute Raum bis zu den
auBeren Begrenzungen des Baukorpers, z.B. bei Flugdachern der Raum, der durch
vertikale Projektion der AuBenmaBe des Daches zum projektierten Geldnde entsteht.

§5
GeschoBanzahl und Gebaudehohe

Die GeschoBanzahl beschreibt die maximal zulassige Anzahl der GeschoBe je
Gebaude.

Der GeschoBanzahl sind RegelgeschoBe mit einer maximalen GeschoBhdhe von
3,50 m zugrunde gelegt. Ein GeschoB mit einer durchschnittlichen Hohe tUber 3,50 m
wird als zwei GeschoBe bewertet. In Abstimmung mit der Baubehdrde kann die
GeschoBhohe zur Flexibilisierung der ErdgeschoBnutzung auf max. 4,00 m erhoht
werden.

Die in den jeweiligen Bebauungszonen beschriebene maximal zulassige
GeschoBanzahl oder Gebdudehohe kann von der Baubehorde verringert werden,
wenn Interessen des Orts- und Landschaftsbildes dies erfordern.

Auf die GeschoBanzahl sind alle GeschoBe anzurechnen, deren
RohfuBbodenoberkante mehr als 1,50 m Uber das angrenzende Urgelande
herausragen bzw. die bei einer Bebauung in Hanglagen talseitig mehr als 1,50 m tber
das angrenzende Urgeldnde herausragen.

Ein DachgeschoB gilt als HalbgeschoB und ist der GeschoBanzahl mit 0,5
zuzurechnen, wenn die Kniestockhohe, das ist der Abstand von der
Rohdeckenoberkante zur FuBpfettenoberkante, kleiner oder gleich 1,20 m oder die
nutzbare GeschofBflache gemaB 8§82 Abs. 14 kleiner als 60 % der Bruttogeschof3-
fliche des darunterliegenden GeschoBes ist (siehe Skizze 4 und Skizze 5). Werden
die Grenzwerte von 1,20 m bzw. 60 % der BGF (z.B. bei Flachdach oder Pultdach)
Uberschritten, ist das Geschof als VollgeschoB anzurechnen.
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86
Bebauungszonen

Zone A - Altstadt und historische Vorstadte (Anlage A01):
umfasst das historische Stadtzentrum sowie die historischen Vorstadte der
Stadtgemeinde Friesach

Zone B - Landliche Siedlungskerne (Anlage B01-B04):
beschreibt die landlichen Siedlungskerne von St. Salvator, Ingolsthal, Zeltschach
und Grafendorf

Zone C -Sozial- und Gesundheitswesen (Anlage C01):
umfasstim Wesentlichen das Gelande des bestehenden Krankenhauses des A. 0.
Krankenhauses des Deutschen Ordens Friesach sowie angrenzende Grundstlicke

Zone D - Gewerbegebiet und Gemischtes Baugebiet:
umfasst jene Flachen des Stadtgemeindegebietes, die [t. Fldchenwidmungsplan als
Bauland — Gewerbegebiet oder als Bauland — Gemischtes Baugebiet gewidmet sind

Zone E - Industriegebiet:
umfasst jene Flachen des Stadtgemeindegebietes, die lt. FlAchenwidmungsplan als
Bauland - Industriegebiet gewidmet sind

Zone F — Restliches Gemeindegebiet:

alle sonstigen als Bauland gewidmeten Flachen, die nicht den Zonen A, B, C, D und
E zugeordnet werden
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§7
Bebauungsvorgaben fiir die Zone A - Altstadt
Anlage AO1

Bauliche Ausnutzung von Baugrundstlcken:
Die maximal zulassige GFZ wird mit 3,0 festgelegt.

Bei bebauten Grundstiucken innerhalb der Zone A, bei denen die bauliche
Ausnutzung bereits Uberschritten ist, sind Umbauten und Verbesserungen nur dann
zuldssig, wenn die Wahrung der Interessen des Ortsbildes von der
Ortsbildpflegekommission grundsatzlich positiv beurteilt oder die Interessen des
Denkmalschutzes nicht beeintrachtigt werden.

Anzahl der GeschoBe:

Es ist die Errichtung von maximal 3 GeschoBen plus DachgeschoB zulassig (3,5 G).
Ausgenommen sind jene Gebaude, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser
Verordnung die maximal zulassige Anzahl an GeschoBen bereits Uberschreiten.

Dachformen:
Als Dachform flr Hauptgebaude ist das Walmdach und das Satteldach zulassig.
Fur die zulassige Dachneigung wird ein Bereich von 15-45° festgelegt.

Bebauungsstruktur:
Als Bauweise ist die offene, halboffene und geschlossene Bauweise zulassig.

Bei einem rechtmaBig bestehenden Gebaude ist das oberste GeschoB
(DachgeschoB) fur die Anzahl der GeschofB3e nicht anzurechnen, wenn im Zuge eines
Ausbaues die AuBenhiille des Gebaudes nicht verandert wird (gleichbleibender First,
Dachneigung).

Bei Bestandsgebauden ist der Einbau von Dachflachenfenstern oder Dachgauben,
sowie der Dacheinschnitt flur Dachterrassen zuldssig, wenn es sich um
untergeordnete Bauteile handelt und Interessen des Ortsbildschutzes oder
Denkmalschutzes nicht entgegenstehen.
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§8
Bebauungsvorgaben fiir die Zone B - Landliche Siedlungskerne
Anlagen B01-B04

Bauliche Ausnutzung von Baugrundstlcken:
Die maximal zulassige GFZ wird mit 0,80 festgelegt.

Anzahl der GeschoBe:

Es ist die Errichtung von maximal 3 GeschoBen zulassig (3 G).

Ausgenommen sind jene Gebaude, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser
Verordnung die maximal zuldssige Anzahl an GeschofBen bereits Uberschreiten.

Gebaudehohe:
Far Hallenbauwerke bzw. Bauwerke ohne eine uUbliche GeschoBeinteilung ist eine
maximale Gebaudehohe von 10,0 m zulassig.

Bebauungsstruktur:
Als Bauweise ist die offene, halboffene und geschlossene Bauweise zulassig.

Grunflachenanteil:
Das MindestausmaB von Griunflachen wird mit 25 % der Flache des Baugrundstulicks
festgelegt.

89
Bebauungsvorgaben fiir die Zone C -Sozial- und Gesundheitswesen
Anlage CO1

Bauliche Ausnutzungvon Baugrundstiicken: Die maximal zulassige GFZ wird mit 1,50
festgelegt.

Anzahl der GeschoBe:
Es ist die Errichtung von maximal 4 GeschoBen zulassig (4 G). §5 Abs. 2 muss nicht
erfallt werden.

Gebaudehohe:

Es ist eine maximale Gebaudehohe von 16,0 m zulassig. Uberdies kann fir
gebaudespezifisch erforderliche Anlagen (wie z.B. Klimagerate, Luftungsanlagen
u.A.) die Gebaudehohe um bis zu 3,0 m erhoht werden, sofern sich die Anlagen
zumindest straBenseitig innerhalb einer ideellen umhillenden 45°-Linie ab
AuBenkante Attika befinden.

Bebauungsstruktur:
Als Bauweise ist die offene und halboffene Bauweise zulassig.

Grunflachenanteil:

Das MindestausmaB von Grunflachen wird mit 20 % der Flache des Baugrundstulicks
festgelegt. Bei neu errichteten PKW-Stellplatzen ist je 6 PKW-Stellplatze mindestens
ein  standortgerechter, klimavertraglicher, groBkroniger Baum (Mindest-
stammumfang gemessen in einem Meter Hohe 18-20 cm) in unmittelbarer Nahe der
Stellplatze zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
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§10

Bebauungsvorgaben fiir die Zone D - Gewerbegebiet und Gemischtes Baugebiet

(1)

Widmungsgebundene Zonierung

Bauliche Ausnutzung von Baugrundstlcken:
Die maximal zulassige BMZ wird mit 6,0 festgelegt.

Gebaudehohe:
Es ist eine maximale Gebaudehdhe von 13,0 m zulassig.

Ausgenommen von Abs. 2 ist die Bauhohe fur technisch notwendige Anlagen wie
Kamine, Schlote, Abluftanlagen oder Schlauchtirme etc. Diese durfen eine
maximale Hohe von 20,0 m Uber dem Urgeldnde erreichen. Die Interessen des
Ortsbildschutzes durfen dabei nicht verletzt werden.

Bebauungsstruktur:
Als Bauweise ist die offene, halboffene und geschlossene Bauweise zulassig.

Grunflachenanteil:
Das MindestausmaB von Grunflachen wird mit 20 % der Fldche des Baugrundstucks
festgelegt.

Orts- und Landschaftsbild:

Bei Gewerbeflachen, deren Bebauung die Ansicht der historischen Burgenstadt
beeintrachtigen konnte, ist fur die Wahrung der Interessen des Ortsbildes eine
positive Stellungnahme der Ortsbildpflegekommission einzuholen.

§11
Bebauungsvorgaben fiir die Zone E - Industriegebiet
Widmungsgebundene Zonierung

Bauliche Ausnutzung von Baugrundstlcken:
Die maximal zulassige BMZ wird mit 8,0 festgelegt.

Gebaudehohe:
Es ist eine maximale Gebaudehdhe von 15,0 m zulassig

Bebauungsstruktur:
Als Bauweise ist die offene, halboffene und geschlossene Bauweise zuldssig.

Grunfladchenanteil:
Das MindestausmaB von Grunflachen wird mit 15 % der Fldche des Baugrundstucks
festgelegt.

Orts- und Landschaftsbild:

Bei Industrieflachen, deren Bebauung die Ansicht der historischen Burgenstadt
beeintrachtigen koénnte, ist fir die Wahrung der Interessen des Ortsbildes eine
positive Stellungnahme der Ortsbildpflegekommission einzuholen.
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§12
Bebauungsvorgaben fiir die Zone F — Restliches Gemeindegebiet

Alle sonstigen als Bauland gewidmeten Flachen, die nicht den Zonen A, B, C, D, und E

(1)

zugeordnet werden.

Bauliche Ausnutzung von Baugrundstlcken:
Die maximal zulassige GFZ wird mit 0,60 festgelegt.

Anzahl der GeschoBe:

Es ist die Errichtung von maximal 2 GeschoBen und einem DachgeschoB zulassig
(2,5 G). Ausgenommen sind jene Gebaude, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
dieser Verordnung die maximal zulassige Anzahl an GeschoBen bereits
Uberschreiten.

Gebaudehohe:
Far Hallenbauwerke bzw. Bauwerke ohne eine Ubliche GeschoBeinteilung ist eine
maximale Gebdudehohe von 8,0 m zulassig.

Bebauungsstruktur:
Als Bauweise ist die offene und halboffene Bauweise zulassig.

Grunflachenanteil:

Das MindestausmaB von Grunflachen wird mit 25 % der Flache des Baugrundstucks
festgelegt.
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8§13
Abstandsregelungen

Die Festlegungen fur Abstande gelten flir Gebaude und bauliche Anlagen, die einem
Gebaude ahnlich sind (z.B. Uberdachte KFZ-Stellplatze, Nebengebaude etc.).

Die Abstande von Bauwerken entlang offentlicher StraBen sind seitens der
Baubehdrde entsprechend den offentlichen Interessen, verkehrstechnischer
Erfordernisse, Gesundheit und Ortsbildschutz festzulegen.

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

Nebengebdude bzw. Garagen oder bauliche Anlagen, die keine Aufenthaltsrdume
und Feuerstatten enthalten, mit einer maximalen Hohe von 3,50 m uber dem
angrenzenden projektierten Gelande, durfen alleinstehend oder als mehrere Bauten
in Summe bis zu einer Gesamtlange von max. 13,00 m (gemessen Dachkonstruktion
auBBen/auBen) in Abstandsflachen bis unmittelbar an einer
Nachbargrundstucksgrenze errichtet werden, sofern die Interessen des Orts- und
Landschaftsbildes nicht entgegenstehen oder die Belichtung von bereits
bestehenden Aufenthaltsraumen nicht beeintrachtigt wird. Allfallige baubewilligte
Bestandsbauten in einem Abstand kleiner als 3,00m zur gemeinsamen
Nachbargrundstlicksgrenze sind als Bestandteil der Gesamtlange der baulichen
Anlage zu berlcksichtigen.

Einfriedungen, Sichtschutzwénde, Lirmschutzwénde, Stiitzwande, u. A. sind bis zu
einer maximalen Hoéhe von 2,00m zulassig und sind, sowie auch lebende
Einfriedungen (Bepflanzungen), in einer Entfernung von mindestens 1,00 m zur
StraBengrundgrenze zu errichten, sofern der angrenzende StraBengrund die
erforderlichen Mindestbreiten lt. 8 14 Abs. 1 nicht erfallt.

Wenn es die Interessen der Verkehrssicherheit zulassen und das offentliche
Interesse nicht dagegensteht, kann im Zuge des Bauverfahrens fur die genannten
Elemente aufgrund ortlicher Gegebenheiten auch ein geringerer Abstand oder die
Errichtung an der Grundgrenze festgelegt werden.

Ab einer Lange von 20,0 m und einer Héhe von 1,50 m einer massiven Einfriedung ist
die Ortsbildpflegekommission zur Festlegung von Gestaltungs- oder
BegriinungsmaBnahmen hinzuzuziehen.

Innerhalb von Gemischten Baugebieten, Gewerbe- und Industriegebieten sind
Sichtschutzwande, Larmschutzwande u. A. bis zu einer Héhe von max. 3,50 m in
Abstandsflachen bis unmittelbar an einer Nachbargrundstiicksgrenze zulassig.

Von den gemaB Abs.1 bis 6 festgelegten Abstdnden darf insoweit abgewichen
werden, als eine durch bereits bestehende Baulichkeiten oder bauliche Anlagen
gegebene Flucht entlang der StraBe eingehalten wird und Interessen des
Ortsbildschutzes oder des Verkehrs nicht entgegenstehen.
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Im Ubrigen gelten fir die Anordnung von Gebduden und baulichen Anlagen die
Abstandsbestimmungen der 88 4 — 10 Karntner Bauvorschriften — K-BV, LGBL. Nr.
56/1985 in der gultigen Fassung.

Ausgenommen von den Bestimmungen des §14 Abs. 1-7 sind Bestandsobjekte
gemaB 8 2 Abs. 19 dieser Verordnung.

8§14
AusmanB der Verkehrsflachen

Neu zu errichtende ErschlieBungsstraBen haben bei einer vorgesehenen
ErschlieBung von

a) maximal finf Baugrundstiicken eine Breite von mindestens 5,50 m
b) mehr als funf Baugrundstlcken eine Breite von mindestens 6,00 m

vorzuweisen.

Bei Baugrundstlicken in Hanglage muss die neu zu errichtende ErschlieBungsstraBe
zusatzlich mindestens die Breite fur erforderliche Boschungen aufweisen.

Die erforderliche Mindestbreite von StraBenparzellen kann bei Errichtung von Geh-
bzw. Radwegen im oOffentlichen Interesse, aufgrund verkehrstechnischer
Erfordernisse oder Erfordernisse der Grinraumplanung im Bauverfahren erhoht
werden.

Bei StichstraBen mit einer Lange von uber 30,0m sind an deren Ende
Wendemaoglichkeiten gemaB den Richtlinien fur das StraBenwesen (RVS), zumindest
fur die offentlichen Interessen wie Millentsorgung, Schneerdumung etc. vorzusehen
(siehe Skizze 13).

Erforderliche KFZ-Abstellplatze sind am Baugrundstuck oder in einer fuBlaufigen
Entfernung von maximal 250 m nachzuweisen. Die Mindestanzahl wird je nach
Nutzung wie folgt festgelegt:

Ein- und Zweifamilienhausbebauung (bis | 1,5 je Wohneinheit
2 WE)
Mehrfamilienhausbebauung (ab 3 WE) 1,5 je Wohneinheit und zusatzlich fur
jeweils 5 WE 1,0 flr Besucher
Gaststattenbetriebe, Restaurants, Cafés | 1,0 pro 3 Sitzplatze

etc.
Dienstleistungsbetriebe,
Buros, Ordinationen, etc.:
Personal 1,0 je 1,25 Arbeitsplatze

Besucher 1,0 je 2,5 Arbeitsplatze

(oder 1,0 je 35 m°’Nettonutzflache)

Verkaufsbetriebe:
Personal 1,0 je 40 m* Verkaufsflache
Besucher 1,0 je 25 m* Verkaufsflache
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Beherbergungsbetriebe 1,0 pro 2 Gastebetten bzw.
1,5 je Appartement

Gewerbe und Industrie:

Buro — Personal 1,0 pro 1,25 Arbeitsplatze
Buro - Besucher 1,0 pro 6 Arbeitsplatze
Produktion 1,0 je 300 m? Nettonutzflache
Lager 1,0 je 800 m? Nettonutzflache

FUr nicht angefuhrte Nutzungen und Gebaude sind die erforderlichen KFZ-
Abstellplatze im Bauverfahren entsprechend dem abschatzbaren Bedarf
vorzuschreiben.

Durch Vorliegen von plausiblen alternativen Mobilitats- oder Betriebskonzepten
kann der erforderliche Stellplatzschlissel im Bauverfahren reduziert werden.

In dem oben angeflihrten Stellplatzschlissel ist der Bedarf fur einspurige
Kraftfahrzeuge (Kraftrader, Motorroller, Mopeds und dhnliches) nicht bertcksichtigt.
Fur derartige Fahrzeuge sind bei Bedarf zusatzliche Stellplatze vorzusehen.

§15
Griinflachen

Griunflachen sollen moéglichst zusammenhangend, in geschlossener Form angelegt
werden und gartnerisch gestaltet werden. KFZ-Stellplatze, auf Rasengittersteinen
oder ahnlichen sickerfahigen Belagen, und Grlnstreifen unter 2,00 m Breite sind in
die Flachenberechnung nicht einzuziehen. Kinderspielpldtze konnen bei der
Berechnung der Griunflachen angerechnet werden.

Werden mehrals 20 oberirdische KFZ-Stellplatze auf einem Baugrundsttlick errichtet,
sind je 6 Stellpldtze mindestens ein standortgerechter, klimavertraglicher,
groBkroniger Baum (Mindeststammumfang gemessen in einem Meter Hohe 18-
20 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

§16
Baugestaltung

Photovoltaikanlagen oder Solarthermieanlagen etc. auf Sattel-, Walm und
Pultdachern sind entweder parallel zur Dachneigung (max. gestattete Abweichung
mit einer Differenzvon 15°) auszurichten oder alsin die Dachhaut integrierte Systeme
anzubringen.

Photovoltaikanlagen oder Solarthermieanlagen etc. auf Flachdachern durfen bis zu

einer maximalen Héhe von 1,50 m ab Dachhaut angebracht werden, sofern sie
innerhalb einer vertikalen 45°-Linie ab AuBenkante Attika positioniert sind.
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§17
Inkrafttreten

(1) Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung im elektronischen
Amtsblatt in Kraft.

§18
AuBerkrafttreten

(1) Mit dem Inkrafttreten dieser Verordnung tritt der Bebauungsplan fur das Gebiet der
Stadtgemeinde Friesach vom 30.12.1992, Zahl: 031-2/1992 und die Revision vom
09.06.1994, Zahl: 031-2/1992-1994, auBer Kraft.

Fur den Gemeinderat:

Der Burgermeister:

Josef Kronlechner

Angeschlagen am:
Abgenommen am:
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Erlauterungsbericht
GENERELLER BEBAUUNGSPLAN
STADTGEMEINDE FRIESACH

1 Vorwort zur Neuverordnung

Der derzeit rechtskraftige Textliche Bebauungsplan der Stadtgemeinde Friesach, vom
30.12.1992, Zl. 031-2/1992, in der geltenden Fassung vom 08.06.1994, Zl. 031-2/1992-
1994, wird in vielen Punkten der Bebauungsbedingungen den Anforderungen einer zeit-
gemaBen Planung und den Bedurfnissen der Burger nicht mehr gerecht. Zum einen gibt
esinden Bauverfahrenimmer wieder Fragestellungen zu Begriffsdefinitionen oder Wider-
spruchen, zum anderen kann dem Wunsch nach Nachverdichtung, wie zum Beispiel von
Mehrgenerationenhdusern, im lAdndlichen Raum aufgrund fehlender Mdglichkeiten zur
MehrgeschoBigkeit oder einer erhdhten baulichen Ausnutzung nicht entsprochen wer-
den.

Um diese Vorhaben kiinftig rechtssicher umsetzen zu kénnen, wird nun die Uberarbei-
tung in Form der Neuverordnung des Generellen Bebauungsplanes vorgelegt.

2 Rechtliche Grundlagen

Der Gemeinderat hat, gemaB § 47 des Karntner Raumordnungsgesetz 2021 - K-ROG 2021
idgF, in Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung, den
Uberdértlichen Entwicklungsprogrammen, dem Ortlichen Entwicklungskonzept und dem
Flachenwidmungsplan flr die als Bauland gewidmeten Flachen durch Verordnung einen
Generellen Bebauungsplan (vormals Textlicher Bebauungsplan) zu beschlieBen. Er ist
den Erfordernissen des Landschaftsbildes und des Ortsbildes anzupassen und hat die
Bebauung nach dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit entsprechend den ortlichen Gege-
benheiten festzulegen.

Durch den § 47 Abs. 6 K-ROG 2021 werden die inhaltlichen Regelungen von Bebauungs-
planen normiert. Eine Reihe von Bestimmungen istin jeden Bebauungsplan obligatorisch
aufzunehmen. Es sind dies die MindestgroBe der Baugrundstticke (VO § 3), deren bauli-
che Ausnutzung (VO § 4), die GeschoBanzahl oder die Gebaudehohe (VO § 5) und das
AusmaB der Verkehrsflachen (VO § 14).

Die Grundlage dieser Verordnung bildet der Textliche Bebauungsplan der Stadtgemeinde
Friesach vom 30.12.1992, Zahl: 031-2/1992, genehmigt mit Bescheid der Bezirkshaupt-
mannschaft St. Veit an der Glan vom 26.03.1993, Zahl: 388/2/93-lll sowie die Anderung
vom 08.06.1994, Zahl: 031-2/1992-1994, genehmigt mit Bescheid der Bezirkshaupt-
mannschaft St. Veit an der Glan vom 13.09.1994, Zahl: 2370/1/94-1ll.



3 Strukturanalyse
3.1 Lageim Raum

Die Stadtgemeinde Friesach befindet sich im Bezirk St. Veit an der Glan und grenzt noérd-
lichandie Steiermark. Vom gleichnamigen Bezirkshauptort liegt Friesach etwa 23 km ent-
ferntim Metnitztal und in dessen Talerweiterung, dem Friesacher Feld.

Uber die Landesgrenzen hinaus ist Friesach als ,Burgstadt Friesach* fiir seine gut erhal-
tenen mittelalterlichen Bauwerke samt Burgen (und Burgruinen), Stadtbefestigung und
-graben bekannt. Die Lage an einer der damaligen Hauptverkehrsrouten zwischen Wien
und Venedig und die damit einhergehende hohe wirtschaftliche Bedeutung lieB Friesach
im Mittelalter zur wichtigsten Stadt Karntens werden. Die verkehrstechnische Bedeutung
ist auch heute noch bemerkbar. So liegt Friesach zum einen an der B317, die ein Verbin-
dungsstuck der S36 (Murtal SchnellstraBe) und der S37 (Klagenfurter SchnellstraBe) und
somit Teil der Alternativverbindung zur A2 von Wien nach Klagenfurt ist. Zum anderen
liegt Friesach an der Sudbahnstrecke mit Direktverbindungen nach Klagenfurt, Villach,
Wien und Venedig.

P ; P - i 3
Abbildung 1: Blick tiber das historisch gewac
tung von Sud nach Nord (Quelle: LWK 2024)

4 ¢ 7 L \ % >
hsene Siedlungsgebiet am Talboden des Friesacher Feldes, Blickrich-

Friesach ist ein wichtiger Wohnstandortim Bezirk St. Veit a.d. Glan. Mit4.883 Einwohnern
stellt die Stadtgemeinde die drittgroBte Gemeinde im Bezirk dar (nach Althofen und St.
Veit a.d. Glan). GroBere Wohnsiedlungen befinden sich insbesondere im Hauptort Frie-
sach sowie in den Ortschaften St. Salvator, Olsa, Engeldorf und Grafendorf.

Mit zahlreichen gesundheitlichen und sozialen Einrichtungen hat Friesach eine auch tber
die Gemeindegrenzen hinausgehende medizinisch-soziale Bedeutung.
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Mit je einem der im Bezirk zehn groBten Betriebe des Produktions- und Dienstleistungs-
sektors und weiteren groBeren Betrieben weist Friesach regional eine wirtschaftliche Be-
deutung auf. Gemessen an anderen Gemeinden des Bezirks — insbesondere St. Veit a.d.
Glan und Althofen —ist die wirtschaftliche Bedeutung der Stadtgemeinde jedoch limitiert.

3.2 Naturraum

Naturraumlich lasst sich das Stadtgemeindegebiet in die Teilbereiche Metnitztal, Friesa-
cher Feld, Metnitzer Alpen, Modringbergzug und Guttaringer Bergland gliedern. Westlich
tritt die Metnitz in das Stadtgemeindegebiet ein, nordlich die Olsa. Beide durchflieBen
Friesach, wobei die Olsa nahe der Ortschaft Grafendorf - nur wenige hundert Meter von
der Gemeindegrenze entfernt - in die Metnitz mindet.

Das Metnitztal erstreckt sich von der Westgrenze der Stadtgemeinde in West-Ost-Rich-
tung, bis sich das Tal zum Friesacher Feld erweitert. Das Friesacher Feld erstreckt sich in
Nord-Sud-Richtung von der steirischen Landesgrenze bis nach Hirt, wo es auf die Auslau-
fer des Gurktales und des Krappfeldes trifft. Die Lage am Talboden des Metnitztales und
des Friesacher Feldes beglinstigt die Wohnfunktion, weshalb die Ortschaften hier die be-
volkerungsstarksten darstellen.

Das Guttaringer Bergland ist Teil der Gurktaler Alpen und bezeichnet das Mittelgebirge
Ostlich von Friesach. Die hochste Erhebung ist mit 1.488 m der Grafenkogel. Das Gutta-
ringer Bergland hat vor allem in seiner mittleren Hohenstufe zwischen 800 und 1.200 m
einige Verflachungen, auf denen auch die meisten Ortschaften (z. B. Zeltschach) liegen.

Metnitzer Alpen wird das Mittelgebirge nordlich des Metnitztales (bis zur steirischen
Grenze) genannt, es erreicht am hdchsten Punkt eine Erhebung von 1.892 m. Hauptort
dieses Gebietes ist Ingolsthal. Die Voraussetzungen fur eine Besiedelung sind aufgrund
des schroffen Geldndes ungulnstig, weshalb die Metnitzer Alpen weniger dicht besiedelt
sind als das Guttaringer Bergland.

Als Modringbergzug wird das Gebiet stidlich das Metnitztales und westlich von Friesach
bezeichnet. Der hochste Punkt des Mittelgebirges liegt auf 1.359 m.U.A. Der Modringberg-
zug besteht im Gemeindegebiet aus einer recht homogenen Nord- bzw. Nordostflanke,
die vor allem zur Stadt Friesach hin steil abfallt. Aufgrund der geringen Anzahl von Son-
nenstunden sowie des ungegliederten und oft steilen Gelandes ist das Gebiet wenig be-
siedelt und stark bewaldet.

3.3 Bevodlkerung
Mit 4.833 Einwohnern ist Friesach die drittgroBte Stadt im Bezirk St. Veit a.d. Glan. Die
Bevolkerungszahl erreichte 1951 den Hohepunkt, seitdem nahm sie bis 2021 konstant

ab. Dieser Trend deckt sich auch mit der Entwicklung auf Bezirksebene. Seit 2021 lasst
sich eine Stabilisierung der negativen Bevolkerungsentwicklung feststellen.
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Im Stadtgemeindegebiet wurden im Jahr 2021 2.141 Haushalte gezahlt, die durchschnitt-
liche HaushaltsgroBe betrug 2,18. Die einwohnerstarksten Orte sind in absteigender Rei-
henfolge der Hauptort Friesach (1.944), St. Salvator (523), Olsa (467), Engelsdorf (371),
Grafendorf (244) und Zeltschach (196).

3.4 Wirtschaft

Friesach weist eine lange Geschichte wirtschaftlicher Bedeutung auf, die im Mittelalter
unter Erzbischof Eberhard Il. als Teil des Erzstiftes Salzburg ihren Hohepunkt erreichte.
Als alteste Stadt Karntens wurde das heutige Gemeindegebiet schon friih besiedelt. Die
Lage an der Haupthandelsroute zwischen Wien und Venedig fihrte zum raschen Aufstieg
Friesachs zu einem wichtigen Handelszentrum. Dadurch wurde Friesach 1215 vom Markt
zur Stadt erhoben und galt daraufhin als wichtigste Stadt Karntens und als zweitwich-
tigste Stadt des Erzstiftes Salzburg.

Die Stadt blieb bis 1803 im Besitz der Salzburger Erzbischofe, verlor aber an Bedeutung
und konnte an die wirtschaftliche und kulturelle Blitezeit wahrend des Mittelalters nicht
mehr anknupfen.

2021 wurden in der Stadtgemeinde Friesach insgesamt 452 Arbeitsstatten gezahlt, in de-
nen insgesamt 2.021 Beschaftigte ihrer Arbeit nachgehen. Wahrend die Anzahl der Be-
triebe im Vergleich zu 2011 um rund 2 % zunahm, nahm die Zahl der Beschaftigten um
rund 8 % ab.

Der tertidre Sektor (Dienstleistung und Handel, 1.314 Angestellte) nimmt in Friesach bei
den Beschaftigten den weitaus groBten Teil ein. Im primaren Sektor waren im Jahr 2021
143 Personen beschaftigt. Die niedrige Zahl lasst auf eine nurmehr untergeordnete Be-
deutung dieses Sektors schlieBen.

796 Personen arbeiten im Bereich der personlichen, sozialen und 6ffentlichen Dienste,
wozu auch der Gesundheits- und Sozialbereich zahlt. Im Vergleich zur Bezirks- und Bun-
deslandebene zahlt der Bereich mit rund 39 % Uberdurchschnittlich viele Beschéaftigte.
Die relativhohe Zahl kann durch das in Friesach situierte Krankenhaus, das auch Uber die
Gemeinde- und Bezirksgrenze hinaus von Bedeutung ist, sowie zahlreiche gesundheitli-
che und soziale Einrichtungen erklart werden.

3.5 Verkehr

Die historische Bedeutung Friesachs ist zu einem groBen Teil auf die verkehrsstrategi-
sche Gunstlage der Stadt zurlickzufiihren und ist auch heute noch bemerkbar. So fuhrte
einst die Rudolfsbahn durch Friesach. Heute liegt Friesach an der Studbahnstrecke, die
von Wien Uber Niederosterreich und die Steiermark nach Klagenfurt, Villach und Venedig
fuhrt.

Die B317 Friesacher StraBe verlauft in Nord-Sud-Richtung durch das Gemeindegebiet

und verbindet den Karntner Zentralraum mit der Steiermark - sie verbindet also die S36
Murtal SchnellstraBe mit der S37 Klagenfurter SchnellstraBe. Uber die B317 und die S37
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erfolgt die Anbindung an das Ubergeordnete Autobahnnetz Gber den Autobahnanschluss
»Klagenfurt-Nord“, der von Friesach rund 30 Autominuten entfernt ist.

Auf regionaler Ebene wird das Gemeindegebiet von den LandesstraBe L62 Metnitztal
StraBe und L81 Zeltschacher StraBBe erschlossen. Die L62 verlauft von West nach Ost und
verbindet Friesach mit den im westlichen Gemeindegebiet situierten Ortschaften (z.B. St.
Salvator, Ingolsthal) und mit der Nachbargemeinde Metnitz. Die L81 bindet Zeltschach
und die umliegenden Ortschaften an Friesach und die B317 an.

3.6 Soziale Infrastruktur

Die Versorgungseinrichtungen der Stadtgemeinde Friesach befinden sich hauptsachlich
im Hauptort. Hier gibt es Nahversorger, Bankfilialen, Einrichtungen der Gesundheitsver-
sorgung (Krankenhaus, Arzte, Apotheke), Bildungs- und Betreuungseinrichtungen fiir Kin-
der (Kindergarten, Volksschule, Hauptschule) sowie eine Postpartnerfiliale.

Bedeutende weitere Versorgungseinrichtungen gibt es — abgesehen von Basisversorgun-
gen wie Kirche, Friedhof, Feuerwehr und Gastronomie - lediglich in St. Salvator/St. Jo-
hann. Diese beiden Orte zusammen besitzen eine zentral-6rtliche Teilfunktion. Ingolsthal
und Zeltschach werden vor allem aus historischen Grinden (noch) als Orte mit zentral-
ortlicher Teilfunktion gefuhrt, obwohl sie in den letzten Jahren einen Teil ihrer Gemeinbe-
darfseinrichtungen verloren haben (z. B. SchlieBung der Volksschulen in Ingolsthal und in
Zeltschach, SchlieBung der Gastronomiebetriebe sowie des Nahversorgers in Ingolst-
hal).

3.7 Stadtebauliche Struktur

Charakteristisch fur den zentralen Raum Friesachs ist insbesondere der pragende histo-
rische Stadtkern. Neben den historisch bedeutenden Errichtungen wie der Burganlage
und dem Stadtgraben, befinden sich im Stadtkern zahlreiche denkmalgeschutzte Ge-
baude. Eine groBflachige Stadterweiterung im auBeren Nahbereich des Stadtgrabens be-
gannim 20. Jahrhundert und halt bis heute an. Im Zentralraum sind auBerdem Gewerbe-
und Industriegebiete situiert, die vor allem im Bereich zwischen B317 und Bahntrasse
kennzeichnend sind.

Die bauliche Dichte im Zentrum ist generell hoch, besonders im historischen Stadtkern
dominiert fast ausschlieBlich die mehrgeschoBige Bebauung. Auch in den landlichen
Siedlungskernen ist die Bebauungsdichte in Relation zum Umland hoher. Die Siedlungs-
kerne gruppieren sich meist um Kirchen, wobei das Einfamilienhaus die vorherrschende
Bauform darstellt. GeschoBwohnbauten treten in den landlichen Siedlungskernen bzw.
im Umland nur punktuell auf. Im Nahbereich der landlichen Siedlungskerne finden sich
Wohnsiedlungen mit gemeinsamer ErschlieBung - im Gegensatz zu den Streusiedlungen
an den Hangen des umliegenden Berglandes.

Seite 5von 27



Abbildung 2: Hauptsiedlungsraum am Talboden des Frie-  Abbildung 3: Historischer Ortskern Zeltschach (Quelle:
sacher Feldes (Quelle: LWK 2024) LWK 2024)

g @y g TSy i /
Abbildung 4: Gewerbezone und Verkehrsanbindung (B Abbildung 5: Streusiedlung auf den verflachten Hangen

317, Bahnhof Friesach) (Quelle: LWK 2024) des Guttaringer Berglandes (LWK 2024)

Stadt Friesach

Als mittelalterliche Stadt entwickelte sich die Stadt Friesach am FuBe der Burganlagen
umschlossen vom Stadtgraben. Hier befinden sich die altesten Gebaude der Stadtge-
meinde. Die bauliche Dichte ist in diesem Bereich aufgrund kleiner Grundstlcksparzel-
len sowie der hohen baulichen Ausnutzung am hdchsten. Die Baukdrper weisen eine an-
nahernd geschlossene Gebaudefront auf, die stellenweise — vor allem in Richtung des
Stadtgrabens — unterbrochen wird. Die historische Bausubstanz pragt nicht nur die stad-
tischen Strukturen der Stadt Friesach, sondern auch das schitzenswerte Erscheinungs-

bild. Die Uberwiegende Mehrheit der Gebaude in der Altstadt steht deshalb unter Denk-
malschutz.

Die nordliche EinzugsstraBe ist aufgrund der historischen Bausubstanz zur Altstadt zu
zahlen, auch wenn sich die Bebauung nichtin der gleichen Dichte fortsetzt und nur mehr
stellenweise als geschlossen gewertet werden kann. Die weniger hohe bauliche Ausnut-
zung der Grundstlicke zeigt sich auch in der sudlichen EinzugsstraBe, die jedoch im Ver-

gleich zu ihrem noérdlichen Pendant eine kompaktere und starker geschlossene Bebau-
ung aufweist.

Die Gebaude haben zwischen zwei und drei VollgeschoBen, viele Gebaude verfligen tber
ein zusatzlich ausgebautes Dachgeschof.
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Abbildung 6: Historischer Stadtkern und Abgrenzung der
Altstadt Friesach (Quelle: eigene Darstellung 2024, Hinter-
grund: KAGIS, Franziszeischer Kataster)

(Quelle: LWK 2024)

Landliche Siedlungskerne

(Quelle: eigene Darstellung 2024, Hintergrund: KAGIS,
Flachenwidmungsplan und Orthofoto)

Abbildung 9: Hauptplatz der Stadt Friesach samt his-
torischer und groBtenteils denkmalgeschlitzter Bau-
substanz (Quelle: LWK 2015)

Kleine bis mittelgroBe Ortschaften verteilen sich im Gemeindegebiet von Friesach. Auf-
grund ihrer Bedeutung als Wohnstandort, der historischen Bedeutung oder ihres schut-
zenswerten Erscheinungsbildes, gelten flr die Ortskerne St. Salvator, Ingolsthal, Zelt-
schach und Grafendorf gesonderte Bestimmungen.

Die landlichen Siedlungskerne erstrecken sich meist als Haufendorf oder StraBendorf
von der Kirche ausgehend. Hier pragen schmale Gassen und dichte Bauweisen den his-
torischen Ortskern. In Relation zu jungeren Wohnsiedlungen, charakterisieren unstruktu-
rierte Grundstlcksparzellierungen die landlichen Siedlungskerne. Die Gebaude weisen
mehrheitlich eine GeschoBanzahlvon zwei, maximal drei VollgeschoBen auf.
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Abbildung 10: St. Salvator - historischer Ortskern und Ab-
grenzung (Quelle: eigene Darstellung 2024, Hintergrund:
KAGIS, Franziszeischer Kataster)

Abbildung 12: Biick auf St. Salvator (Quelle: LWK2024)

Abbildung 11: St. Salvator - aktuelles Luftbild und Ab-
grenzung (Quelle: eigene Darstellung 2024, Hinter-
grund: KAGIS, Flachenwidmungsplan und Orthofoto)

Abbildung 13: Dorfbédckerei und Pfarrkirche St. Salva-
tor (Quelle: LWK 2024)
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In_golsthal
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Abbildung 14: Ingolsthal - historischer Ortskern und Ab-
grenzung (Quelle: eigene Darstellung 2024, Hintergrund:
KAGIS, Franziszeischer Kataster)

Abbildung 16: Blick auf Ingolsthal (Quelle: LWK 2024)

Abbildung 15: Ingolsthal - aktuelles Luftbild und Abgren-
zung (Quelle: eigene Darstellung 2024, Hintergrund: KA-
GIS, Flachenwidmungsplan und Orthofoto)

Abbildung 17: Orteinfahrt Ingolsthal (Quelle: LWK
2024)
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Zeuschach
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Abb/ldung 18: Zeltschach h/stor/scher Ortskern und Ab- Abbildung 19: Zeltschach - aktuelles Luftbild und Ab-
grenzung (Quelle: eigene Darstellung 2024, Hintergrund: grenzung (Quelle: eigene Darstellung 2024, Hinter-
KAGIS, Franziszeischer Kataster) grund: KAGIS, Flachenwidmungsplan und Orthofoto)

Abbildung 20: Blick aufZeltschach (Quelle LWK 2024) Abbildung 21: Neue, ortsbildvertragliche Bebauung sid-
lich der Pfarrkirche Zeltschach (Quelle: LWK 2024)
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Grafendorf

Abbildung 22: Grafendorf —_historischer Ortskern und Ab- bbildung 23: Grafendorf - aktuelles Luftbild und Ab-

grenzung (Quelle: eigene Darstellung 2024, Hintergrund: grenzung (Quelle: eigene Darstellung 2024, Hinter-
KAGIS, Franziszeischer Kataster) grund: KAGIS, Flachenwidmungsplan und Orthofoto)

b[dn : Historicher Ortskern mit Blick auf Pfarr-
kirche Grafendorf (LWK 2015)

Abbildung 24: Blick Grafendorf (Quelle: LWK 24)

Einfamilienhausbebauung

Die Wohnbebauung im Gemeindegebiet wird vorwiegend durch Einfamilienhausbebau-
ung gepragt. Hinsichtlich ihrer EinwohnergroBe relevante Einfamilienhaussiedlungen
entstanden insbesondere als Erweiterung der historischen Ortskerne. Diese Expansion,
die uberwiegend im spateren 20. Jahrhundert stattfand, fuhrte in manchen Bereichen
zum Zusammenwachsen zweier zuvor raumlich voneinander getrennter Wohnbereiche
(z.B. Friesach und Engelsdorf, St. Salvator und St. Johann).

Mit Ausnahme der Altstadt und der unmittelbar angrenzenden Bereiche treten GeschoB-
wohnbauten im Gemeindegebiet nur vereinzelt auf und erreichen dabei maximal drei
VollgeschoBe. Im Bereich der Altstadt weisen die GeschoBwohnbauten bis zu vier Voll-
geschoBe auf.
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Abbildung 26: Wohnbebauung éstlich der historischen Altstadt (Quelle: LWK 2024)

~

GeschoBwohnbauten

Markante und ortsbildpragende GeschoBwohnbauten befinden sich im Zentrum, nahe
der historischen Altstadt. Die Gebaude weisen eine GeschoBzahl von drei bis vier Ge-
schoBen auf und wurden mehrheitlich in der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts errich-
tet.
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Gewerbe- und Industriegebiete

Zu Beginn der 1950er-Jahre wurde das heutige Unternehmen Springer Maschinenfabrik
GmbH in Friesach gegriindet. Das Unternehmen wuchs in den vergangenen Jahrzehnten
stetig an und vergroBerte laufend sein Areal. Durch den Bau der B317 verbesserten sich
zudem die Standortfaktoren, das Gebiet ist heute Friesachs wichtigstes Gewerbe- und
Industriegebiet. Dementsprechend haben sich hier auch andere Unternehmen angesie-
delt. GroBere Flachenpotenziale sind zum gegenwartigen Zeitpunkt vorhanden.

Weitere Gewerbeflachen befinden sich in stdlicher Richtung zwischen Bahnhof und
B317, sowie nordlich zwischen Bahntrasse und L62. Westlich des Ortskerns St. Salvator
ist ein weiteres Gewerbegebiet situiert.

l\\ m 8

erbe- und Industriegebiet zwischen B317und Bntrasse (Quelle: LWK 2024)
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Abbildung 28: Gew

Seite 13 von 27



Sozial- und Gesundheitswesen

Der bestehende Gebaudekomplex des Krankenhauses des Deutschen Ordens in Frie-
sach besteht aus vorwiegend zwei- bis dreigeschoBigen sowie stellenweise eingeschoBi-
gen Gebauden. Das Krankenhausgelande verfugt weiters Uber die dazugehdrigen Infra-
strukturen wie etwa einem Hubschrauberlandeplatz, Zufahrten flr Einsatzfahrzeuge,
Freiraumanlagen, Parkplatzen sowie der zum Krankenhaus zugehorigen Deutschordens-
kirche. Flachenpotenzial fir moégliche Erweiterungen besteht zum gegenwartigen Zeit-

punktim Westen des Areals.
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Abbildung 29: Sozial- und Gesundheitswesen — Abgren-
zung (Quelle: eigene Darstellung 2024, Hintergrund: KA-
GIS, Franziszeischer Kataster)

Abbildung 30: Sozial- und Gesundheitswesen — aktuel-
les Luftbild und Abgrenzung (Quelle: eigene Darstellung
2024, Hintergrund: KAGIS, Flachenwidmungsplan und
Orthofoto)
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4 ZIELSETZUNGEN DES VORLIEGENDEN BEBAUUNGSPLANES

e Die Schaffung einer Rechtsnorm, mit der eine zeitgemaBe administrative und juristi-
sche Umsetzung von Bauprojekten gewahrleistet wird.

e Begriffsdefinitionen und klare Abgrenzungen, um der zustandigen Behorde eine fun-
dierte Grundlage fur die Abwicklung zu ermdéglichen.

e Eine zweckmaBige und wirtschaftliche ErschlieBung, Ver- und Entsorgung fur das ge-
samte Gemeindegebiet.

e Nachverdichtung in den landlichen Ortskernen und dem historischen Stadtzentrum
mit Rucksichtnahme auf den Erhalt der denkmalgeschltzten Bausubstanz.

e Spezifische Vorgaben fur Bauvorhaben auf Industrie- und Gewerbeflachen.

e Vorgaben zu Mindestabstanden zur Grundstlicksgrenze, um Abstande zwischen Ge-
bauden und zum StraBenraum zu regeln.

e Sicherstellung einer geordneten, bodensparenden Verbauung.

Ziel der gegenstandlichen Revision ist es auf die neuen gesetzlichen Vorgaben zu reagie-
ren. Laut den Ubergangsbestimmungen des Karntner Raumordnungsgesetzes (Artikel V
Abs. 9 K-ROG 2021) haben die Gemeinden die bestehenden 6rtlichen Entwicklungskon-
zepte, Flachenwidmungsplane, Bebauungsplane und integrierten Fldchenwidmungs-
und Bebauungsplane, wenn sie den Bestimmungen dieses Gesetzes nicht entsprechen,
spatestens binnen funf Jahren ab Inkrafttreten dieses Gesetzes an die Bestimmungen
des K-ROG 2021 anzupassen.

Der Bebauungsplan der Stadtgemeinde Friesach aus dem Jahr 1994 bedarf einer Uberar-
beitung, um den zeitlichen Anforderungen zu entsprechen und der Gemeinde zukulnftig
eine adaptierte Grundlage flr bauliche Entscheidungen zu bieten. Zentrales Problem des
aktuell glltigen Bebauungsplanes sind fehlende Definitionen sowie zu geringe Angaben
hinsichtlich der baulichen Ausnutzung von Baugrundstlicken. So wurden vor allem jene
Bestimmungen adaptiert, bei denen sich in der praktischen Umsetzung ein Nachbesse-
rungsbedarf herausgestellt hat.

Die Angaben zur MindestgroBe von Baugrundstlicken werden je Widmung dargestellt,
bzw. wurden MindestgroBen flr die Widmungen Sondergebiet Krankenanstalt, Gewerbe-
gebiet, Gemischtes Baugebiet und Industriegebiet festgelegt.

Die Begriffsbestimmung der Bebauungsweise werden nachgescharft, um eine genauere
Abgrenzung zu ermadglichen.

Bezlglich der GeschoBanzahl wird eine Konkretisierung der Definition vorgenommen.
Zielist es, klare und gesetzliche Rahmenbedingungen zu schaffen, die eine dem Ortsbild
entsprechende Bebauung zulassen.

Die maximale bauliche Ausnutzung von Grundstlicken wurde den festgelegten Zonen
entsprechend angepasst. Fur die Zonen D und E wurde die Baumassenzahl, fur alle an-

deren Zonen die GeschoBflachenzahl festgelegt.

Die Baumassenzahl (BMZ) wird bei der Festlegung der baulichen Ausnutzung eines
Grundstuckes eingefuhrt, umvor allem bei Hallenbauten ohne GeschoBunterteilung eine
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geeignete Regelung parat zu haben. Der maximale Wert orientiert sich dabei an den be-
reits am Gemeindegebiet Friesach erlassenen Teilbebauungspldnen. Dazu wurden die
festgelegten Werte auch mit vergleichbaren Genereller Bebauungsplanen (z. B. Maria
Saal, Hermagor) abgestimmt. Die festgelegten Werte der BMZ liegen hier im MittelmaR
der Ublichen Festlegungen. Analog dazu wird fur Hallenbauten eine maximale Bauhdhe
von 13,0 bzw.15,0 m neu eingefuhrt.

Ebenso neu eingefiihrt werden die Bestimmungen zu den Griinflachen. In Ubereinstim-
mung mit dem K-ROG 2021 ist es das generelle Ziel, die Fldchenversiegelung zu reduzie-
ren und den Grunfldchenanteil zu erhéhen. Bisher waren im textlichen Bebauungsplan
keine Vorgaben diesbezlglich vorzufinden. Um fur zuktnftige Bauvorhaben ein klares Re-
gulativ zur Verfugung zu haben, werden dementsprechend Mindestanforderungen getrof-
fen.
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5 ERLAUTERUNGEN ZU DEN EINZELNEN BESTIMMUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

zu 8 1: Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich des Generellen Bebauungsplanes der Stadtgemeinde Friesach be-
zieht sich auf die als Bauland gewidmeten Flachen im gesamten Gemeindegebiet, wobei
auch jene Flachen, die erst zukunftig in Bauland gewidmet werden, damit miterfasst sind.

zu 8 2: Begriffsbestimmungen:

Ein erheblicher Mangel im bis dato geltenden Textlichen Bebauungsplanes der Stadtge-
meinde Friesach stellte das Fehlen von Begriffsdefinitionen dar. Damit fehlte eine ein-
deutige Grundlage, um im Bauverfahren fur alle verstandliche Aussagen zu treffen.

Die nun beschriebenen und erlauterten Begriffsbestimmungen sollen flur die zentralen
Begriffe eindeutige und nachvollziehbare Regelungen bilden. Zusatzlich zur textlichen
Beschreibung sind zum Teil auch grafische Darstellungen zur Veranschaulichung beige-
fagt.

Abs. 6 Bebauungsstruktur:

Grundgrenze

25%

2 Geschole 1, 2 oder 3 Gescholte maglich

Grundgrenze

75 %
75 %

25 %

halboffen halboffen

Skizze 1: schematische Darstellung halboffene Bauweise im Grundriss und Schnitt

Abs. 12 Carport:

Skizze 2: Carport — bauliche Anlage — wenn weniger als 50 % der Ansichtsflache geschlossen, nicht GFZ-relevant
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Die umgebenden Flachen eines Carports kdnnen entweder an zwei Seiten komplett ge-
schlossen sein, oder aber auch mit anderen Materialien verkleidet werden, z.B. Lamellen
etc. Hier wird die tatsachlich geschlossene Ansicht gerechnet, dh. in Summe darf der An-
teil der vollstandig geschlossenen Ansicht den Anteil von 50 % nicht Uberschreiten.

< 50 % geschlossene Ansicht
100 % Ansichtsflache

Skizze 3: Carport — bauliche Anlage — wenn weniger als 50 % der Ansichtsflache geschlossen, nicht GFZ-relevant;
Beispiel Beurteilung einer Seitenfldche

Abs. 15 DachgeschoB:

/ 3 Dachgeschof

Obergeschol

max. 1,20 m

Skizze 4: DachgeschoB — Definition uber max. FuBpfettenhohe

Diese Regelung kann bei Satteldachern, Walmdachern etc. angewendet werden. Solange
die Hohe zwischen der Rohdeckenoberkante und der Oberkante der FuBpfette 1,20 m
nicht Uberschreitet, wird es als DachgeschoB bzw. HalbgeschofB gezahlt. Wird die Hohe
von 1,20 m Uberschritten, ist dieses GeschoB als VollgeschoB zu bewerten.
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BGF max 60 %

BGF 100 %

Skizze 5: DachgeschoB — Definition Uber BruttogeschoBflache

Kommen andere Dachformen zur Anwendung, wie z.B. Flachdach oder Pultdach, erfolgt
die Bewertung eines DachgeschofBes uber die BruttogeschoBflache. Diese darf maximal
60 % der BruttogeschoBflache des darunterliegenden GeschoBes betragen, dann gilt das
oberste GeschoB als DachgeschoB bzw. HalbgeschoB.

Abs. 16 KellergeschoB:

L max. 1,50 m

ro'\ekﬂeﬁes —

Ge\and®
_ Urgelan®®

Kellergeschol?

Skizze 6: KellergeschoB — Definition fir Anzahl der GeschoBe

Befindet sich die Rohdeckenoberkante des KellergeschoBes maximal 1,50 m tiber dem
angrenzenden Urgeldnde, liegt ein KellergeschoB vor, das bei der Anzahl der GeschoBe
nicht zu berlcksichtigen ist. Wird dieses MaB uUberschritten, zahlt es fur die Bewertung
der Gebaudehohe als VollgeschoB und jene Flachen, die mehr als 1,50 m Gber dem an-
grenzenden Urgelande zu liegen kommen, sind bei der Berechnung der BruttogeschoB-
fldche zu berucksichtigen.
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L >150m

Urgeldnde -~~~
IGFZ-relevante | ~—g— | projektiertes
i~ Flache Gelande

Skizze 7: GFZ-relevante Flache fir Gebaude in Hanglage

OO 04

\‘<~a>
s P
———————— max. erford. Breite

Skizze 8: Ausnahme: punktuelle Einfahrten oder Zugénge

Punktuelle Absenkungen des angrenzenden Gelandes flr z.B. Einfahrten zu einer Garage
oder Ausgangen bzw. Zugangen stellen eine Ausnahme dar und fuhren zu keiner Erho-
hung der GeschoBanzahl. Solange die angefihrten MaBe der Breiten nicht Uberschritten
werden (bei Turen zahlt die erforderliche Fluchtwegs- oder Durchgangsbreite samt Kon-
struktionsmafe), ist dieses GeschoB auch bei der Berechnung der BruttogeschoBflache
nicht zu berutcksichtigen.

Abs. 17 Gebdudehohe:

Prinzipiell wird fur die Bebauung in Hanglage die GeschoBanzahl talseitig gerechnet, um
unproportionierte Baukorper zu vermeiden. Mit dem tiefsten angrenzenden Punkt des Ur-
gelandes ist die vertikale Verschneidung der AuBenwand mit dem tiefsten Punkt des Ur-
gelandes gemeint. Nachtragliche Anschittungen fuhren zu keiner Reduktion der Gebau-
dehdhe im Sinne dieser Verordnung.
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Gebaudehohe

Skizze 9: Gebdudehohe mit Bezug auf Urgelénde
zu 8 3: MindestgroBe von Baugrundstiicken

Grundsatzlich verfugte auch der allgemeine textliche Bebauungsplan der Stadtgemeinde
Friesach bereits Uber eine Festlegung zur MindestgréBe von Baugrundsticken. Mit der
neuen Regelung werden fur Gemischte Baugebiete, Gewerbe-, Industrie- oder Sonderge-
biete nunmehr MindestbaugrundstlicksgroBen in Bezug zur Widmungskategorie festge-
legt, um eine kleinteilige Aufteilung dieser Gebiete zu vermeiden.

zu 8 4: Bauliche Ausnutzung von Baugrundstiicken

- - —

GFZ-relevante GFZ-relevante
Flache Flache

Skizze 10: Carport, Flugdédcher zu mehr als 50 % geschlossen: Grundflache - GFZ-relevant

Seite 21 von 27



|

Skizze 11: KFZ-Abstellflachen, die tberbaut sind

Bei der Beurteilung, ob eine Flache bei der GFZ-Berechnung zu berticksichtigen ist, oder
nicht, wird die grundsatzliche raumliche Wirkung herangezogen. Wenn eine Kubatur zu
mehr als 50 % eingehaust ist, kann man davon ausgehen, dass diese Kubatur auch raum-
lich starker wirksam ist, als eine offene, lockere Kubatur, die nicht so sehr eingekleidet
ist. Daher sind diese Flachen (siehe Skizze 10 und Skizze 11) bei der Berechnung der GFZ
zu berucksichtigen.

mind. 3,0 m
, ,

~ oo™

GFZ-relevante
Flache

mind. 2,0 m

v

Skizze 12: GFZ-relevante Flache in DachgeschoBen
zu 8 5: GeschoBanzahl und Gebdudehohe

Das Urgelande ist jenes Gelande, welches rechtmaBig vor der Bauausfuhrung am Bau-
grundstuck besteht. Im Einzelfall kann in Abstimmung mit der Baubehdrde, entspre-
chend den ortlichen Gegebenheiten und wenn die entsprechenden 6ffentlichen Interes-
sen, wie z. B. Interessen des Ortsbildschutzes nicht verletzt werden, auch das projek-
tierte Gelande als Referenzwert herangezogen werden.
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zu 8 6: Bebauungszonen

Im Zuge der strukturellen und historischen Analyse des Gemeindegebietes wurde festge-
stellt, dass der groBe Unterschied zwischen mittelalterlich stadtischer Struktur und land-
lich gepragtem Siedlungsbild am besten in unterschiedlichen Bebauungszonen abgebil-
det wird. Das K-ROG 2021 gibt in 847 Abs. 5 die Grundlage daflr, dass eine Differenzie-
rung in Bebauungszonen mit unterschiedlich festgelegten Bebauungsbedingung erfolgen
kann. Auf Basis der Analyse des Franziszeischen Katasters, der jetzigen Bebauung und
des Flachenwidmungsplanes wurde das Gemeindegebiet in folgende Bebauungszonen
gegliedert:

- Bebauungszone A - Altstadt und historische Vorstadte

- Bebauungszone B - Landliche Siedlungskerne

- Bebauungszone C - Sozial- und Gesundheitswesen

- Bebauungszone D - Gewerbegebiet und Gemischtes Baugebiet
- Bebauungszone E - Industriegebiet

- Bebauungszone F - Restliches Gemeindegebiet

Fur die Bebauungszonen A, B und C sind in Ergdnzung zum Verordnungstext planliche
Darstellungen in den Anlagen ersichtlich. Die Abgrenzung der Bebauungszonen D und E
erfolgt auf Basis der Fldchenwidmungskategorie und wurde nicht grafisch abgegrenzt, da
die Moglichkeit besteht, dass weitere Baulandflachen klnftig zu diesen Kategorien hin-
zukommen. Damit wird einer potentiellen Entwicklung Rechnung getragen und werden
dennoch eindeutige Bebauungsbedingungen grundsatzlich geregelt.

Fuar die Umsetzung der besonderen Herausforderungen, die mit der Errichtung von Mehr-
geschoBwohnbauten einhergehen, wurde bewusst darauf verzichtet, eine eigene gra-
fisch abgegrenzte Zone darzustellen. Bis dato wurden diese Vorhaben mit dem Instru-
ment des Teilbebauungsplanes umgesetzt. Diese Praxis soll auch weiter fortgefuhrt wer-
den, da dieses Regulativ spezifischer auf die bestehenden Gegebenheiten eingehen kann
und bedarfsorientiert Bebauungsbedingungen oder detailliertere Zonierungen festlegen
kann.

zu 8 7: Bebauungsvorgaben fiir die Zone A - Altstadt

Vorrangiges Ziel flr die Festlegungen in der Altstadt von Friesach ist die Ermdglichung der
Nachverdichtung, einerseits fur neue Bauprojekte, aber auch flur den Aus- oder Umbau
von bestehenden Gebauden.

Fur die Festlegung der maximal zuldssigen baulichen Ausnutzung wurden bestehende
Objekte rund um den Friesacher Hauptplatz untersucht. Die mittelalterliche Struktur der
Baugrundstiicke bedingt bereits im Bestand hohe GeschoBflachenzahlen. Stichproben-
artig wurde eine Bandbreite der bestehenden GeschoBflachenzahlen von ca. 1,60 bis
3,00 festgestellt. Um das Eingliedern von Neubauprojekten einerseits, aber auch das
Nachverdichten im zentralen, infrastrukturell bestens erschlossenen Bereich des Ge-
meindegebietes zu ermoglichen, wird die Festlegung einer maximal moglichen GFZ von
3,00 als raumlich vertraglich festgestellt. Zudem gibt es bei Bestandsbauten die Ausnah-
meregelung, dass der Ausbau von DachgeschoBen nicht GFZ-relevant ist, das heif3t hier
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wird bewusst eine MaBBnahme getroffen, die das potentielle Nutzen der attraktiven Dach-
geschoBflachen ermdglicht.

zu 8 8: Bebauungsvorgaben fiir die Zone B - Landliche Siedlungskerne

In der Analyse der Siedlungsstruktur haben sich die zentralen Bereiche von St. Salvator,
Ingolsthal, Zeltschach und Grafendorf herausgebildet. Ziel ist auch hier das Ermdglichen
von Nachverdichtung im zentralen Ortsgebiet.

Mit der Festlegung fur einheitliche Bedingungen im Bereich der Landlichen Siedlungs-
kerne bzw. fiir das restliche Gemeindegebiet im Ubrigen, wird auch ein Umstand im
Textlichen Bebauungsplan der Stadtgemeinde Friesach bereinigt, der bis dato fur das
Bauland - Dorfgebiet und fur das Bauland - Wohngebiet unterschiedliche maximale Ge-
schoBanzahlen und unterschiedliche maximale bauliche Ausnutzungen vorgesehen hat,
obwohl diese Baulandkategorien oft in direkter Nachbarschaft stehen und diese Unter-
scheidung fur viele Burger nicht nachvollziehbar war. Die nun raumliche Abgrenzung auf-
grund einer historischen Entwicklung und der Konzentration von Dichte und Gebaudeho-
hen im zentralen Bereich der Landlichen Siedlungskerne soll hier eine verstandlichere
und nachvollziehbarere Argumentation fur die Festlegung von Bebauungsbedingungen
sein.

Konkret waren fur das Bauland —Wohngebiet eine GeschoBflachenzahlvon 0,30 miteiner
maximal moglichen GeschoBanzahl von 3 GeschoBen vorgesehen, wahrend es im Bau-
land - Dorfgebiet eine GFZ von 0,60 und maximal 2 GeschoBBe waren.

In der Bestandsanalyse wurden bestehende Objekte der Landlichen Siedlungskerne un-
tersucht und hierbei bereits Uberschreitungen der maximal zuldssigen GeschoBflachen-
zahl bis zu 0,94, im Einzelfall 1,90, festgestellt. Zumeist sind im angrenzenden Umfeld
jedoch auch weitere Grundstuicke im Eigentum desselben Grundstlckbesitzers vorhan-
den, sodass diese Spitzen der GFZ keine tatsachlich dichte Bebauung darstellen, son-
dern mit Grundstlickszusammenlegungen in ein die tatsdchliche Siedlungsstruktur ab-
bildendes MaB von in etwa 0,60 bis 0,80 hingeflhrt werden kann. Fur diese raumlich klar
abgegrenzten Bereiche der landlichen Siedlungskerne soll, in einem vertraglichen MafB3e
und der vorhandenen MaBstablichkeit angepasst, eine Nachverdichtung mit Um- und
Ausbau moglich sein. Im Zuge der Erhéhung der maximalen GeschoBanzahl auf bis zu
drei GeschoBe ist hier ein nachtraglicher Ausbau von bestehenden Objekten gut moglich.

zu 8 9: Bebauungsvorgaben fiir die Zone C - Sozial- und Gesundheitswesen

Innerhalb des Gemeindegebietes von Friesach bildet das Areal des Deutsch-Ordens-
krankenhauses Friesach, als einem der groBten Arbeitgeber, einen Sonderfall. Fur zu-
kinftige Entwicklungsmaoglichkeiten wurden flr dieses ausgewiesene Areal allgemeine
Bebauungsbedingungen festgelegt, die aufgrund der Bestandsanalyse und der Erfahrun-
gen der letzten Jahre fur moégliche Um- und Ausbaupléne geeignet sein sollen, um ein ein-
faches und rasches Verfahren mit Rechtssicherheit abwickeln zu kdnnen. Die Baube-
horde kann bei Bedarf die Ortsbildpflegekommission zur Beurteilung der Ortsvertraglich-
keit hinsichtlich der baulichen Ausnutzung und Gebaudehohen hinzuziehen.
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zu 810:
Bebauungsvorgaben fiir die Zone D - Gewerbegebiet und Gemischtes Baugebiet

Fur gewerbliche Bauten ist eine Regelung bezuglich maximaler Gebaudehthen zweck-
maBiger als die Festlegung von max. zuldssigen GeschoBanzahlen. Es wird davon ausge-
gangen, dass die maximal zulassige Gebaudehdhe von 13,00 m den abschatzbaren Be-
darfvon ca. 95 % potentieller Betriebe abdeckt.

Bis dato wurden fur gewerbliche Bauten Teilbebauungsplane fur das jeweilige Gebiet er-
stellt. Die Festlegung von 13,0 m deckt sich auch mit den hierin zuletzt gestatteten maxi-
mal zuldssigen Gebaudehdhen (z.B. Teilbebauungsplan Friesach Nord).

Die Ausnahmeregelung fur Hohen bis zu 20,0 m fir Kamine, Schlauchtirme etc. zielt auf
das konkrete Interesse der Gemeinde ab, auf einer vorhandenen Flache im Gewerbege-
bietden Umbau des Wirtschafthofes und den Neubau eines Rusthauses zu ermdglichen.

Fur die bauliche Ausnutzung erfolgt aufgrund oft fehlender Ublicher GeschoBeinteilungen
derWechselzur Baumassenzahl, die das Verhaltnis der tatsachlich gebauten Kubatur zur
GrundstucksgroBe angibt. Auch hier wurde ein MaB festgelegt, das mit den in den letzten
Jahren ausgearbeiteten Teilbebauungsplanen mit einer maximal zulassigen BMZ von 6,0
konform ist.

Bezlglich des Orts- und Landschaftsbildes gelten auch die nachstehenden Erlauterun-
genzu811.

zu 8 11: Bebauungsvorgaben fir die Zone E - Industriegebiet

Analog zum Gewerbegebiet und Gemischten Baugebiet wurden in etwas erhéhtem MafBe
die Festlegungen flr das zum Teil bereits vorhandene oder zukinftig umgewidmete Bau-
land — Industriegebiet festgelegt.

Das derzeit am Gemeindegebiet vorhandene Bauland - Industriegebiet befindet sich auf
den Flachen zwischen der B317 Friesacher StraBe und der IndustriestraBe bzw. der OBB-
Bahntrasse.

Diese Flachen sind aufgrund der guten Verkehrsanbindung, der bereits bestehenden
Larmbelastung und der flachen Gelandetopografie bestens fur industrielle bzw. gewerb-
liche Nutzung geeignet. Diese Flachen kdnnen jedoch mit den Moglichkeiten der erhoh-
ten und dichten Bebauung auch fur Stérungen im Orts- und Landschaftsbild sorgen und
die Ansicht der historischen Burgenstadt beeintrachtigen. Das Vorsehen des Grunfla-
chenanteils soll sicherstellen, dass genltigend Grinflachen fir eine schonende Einglie-
derung der Bebauung in das Landschaftsbild vorhanden sind. Diese Vorgabe wurde auch
im Ortlichen Entwicklungskonzept 2016 festgehalten: ,Bei Bau und Erweiterung von Ge-
werbe- und Industriegebieten ist auf Sichtbeziehungen sowie auf das Orts- und Land-
schaftsbild zu achten (insbesondere auch in Bezug auf die historische Altstadt von Frie-
sach)®. Fur das Einhalten der visuellen Integration, die zum Beispiel mit einer Eingrinung
der AuBenzone (z.B. Baumreihen an den Grundstlicksgrenzen) erreicht werden kann, ist
die Beurteilung der Ortsbild- und Pflegekommission einzuholen und sind in Bauverfahren
Begrinungs- und Bepflanzungsplane einzubringen.
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zu 8 13, Abs. 4: Abstandsregelungen von Nebengebiduden

Diese Bestimmung bezieht sich grundsatzlich auf 8§ 6 Abs. 2 lit. b K-BV (Karntner Bauvor-
schriften idgF.). In Ergdnzung zu den maximal zuldssigen 25 m? wird die Bestimmung
noch weiters prazisiert, in dem die maximale Lange an der Grundstlicksgrenze mit 13,0 m
festgelegt wird. Diese Bestimmung zielt darauf ab, dass die Verbauung direkt an der
Grenze auf ein vertragliches MaB beschrankt wird und es zu keinen tubermaBigen Storun-
gen im Ortsbild kommen kann.

zu 8 14: AusmaB der Verkehrsflachen

Bei der Festlegung der Breite von AufschlieBungsstraBen ist nicht nur von der Anzahl der
unmittelbar aufzuschlieBenden Baugrundstlicke auszugehen, sondern es ist vielmehr zu
prufen, ob aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten spater weitere Baugrundstlicke entste-

hen kénnen (z. B.: Erweiterungspotential Ortliches Entwicklungskonzept).

Wendeméglichkeiten:
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Skizze 13: Mindestplatzbedarf fir Wendemaoglichkeiten am Ende von StichstraBen mit Langen tber 30,0 m
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zu 8 14, Abs.5: Erforderliche KFZ-Abstellplatze:

Die bis dato geltenden Regelungen fur erforderliche PKW-Abstellplatze beziehen sich le-
diglich auf Wohneinheiten bzw. Gaststattenbetriebe. Die Erfahrung der letzten Jahr-
zehnte hat gezeigt, dass es hier zusatzlichen Regelungsbedarf gibt, sowohl hinsichtlich
einer Erhdhung der Erfordernisse, aber auch in den Vorschreibungen nach Art der Nut-
zung.

Durch die zunehmende Motorisierung und auch in gewisser Weise durch die Abhangig-
keit von Kraftfahrzeugen im landlichen Raum ist es zunehmend ein Thema, dass der 6f-
fentliche StraBenraum flr Parkierungszwecke verwendet wird. Mit der Anhebung der Re-
gelung von 1,0 auf 1,5 erforderlichen KFZ-Abstellplatze je Wohneinheit soll diesem Um-
stand zuklnftig entgegengewirkt werden.

Zusatzlich werden die Vorgaben fur weitere Nutzungen, wie etwa Dienstleistungs-, Ver-
kaufs- oder Beherbergungsbetriebe sowie Nutzungen im Gewerbe- und Industriebereich,
ausgeweitet. Die Festlegungen wurden mit den bereits bestehenden Teilbebauungspla-
nen des Gemeindegebietes bzw. den Richtlinien und Vorschriften fir den StraBenbau
(RVS) abgeglichen.
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