Gemeinde Rangersdorf

Bundesland Karnten
Politischer Bezirk Spittal an der Drau

Integrierte
Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanung

_Hofstelle Passler”

Auftraggeber

Gemeinde Rangersdorf
Rangersdorf 40
9833 Rangersdorf

Verfasser

RPK ZT-GmbH
Benediktinerplatz 10

9020 Klagenfurt am Wérthersee

Entwurf
GZ: 23044

Klagenfurt am Worthersee, 08.01.2024

RPI( ZT-GmbH Zt:

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu Ziviltechniker stehen fiir Verantwortung, Unabhangigkeit, Qualitat




Verordnung

des Gemeinderates der Gemeinde Rangersdorf

vom , ZI.

mit der die integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung
,2Hofstelle Passler* erlassen wird

Aufgrund der Bestimmungen der §§ 39 und 52 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021,
K-ROG 2021, LGBI. Nr. 59/2021 idgF, wird verordnet:

1. Abschnitt (Allgemeines)
§1
Geltungsbereich

(1) Diese Verordnung gilt fur Teilflachen der Grundparzellen 840/1 und 841, beide KG
Rangersdorf, im Gesamtausmalf von ca. 2.233 m2.

(2) Integrierende Bestandteile dieser Verordnung bilden die zeichnerischen Darstellungen
der Anlage 1 (iber die Anderung des Flachenwidmungsplanes und der Anlage 2 (iber die
festgelegten Bebauungsbedingungen.

2. Abschnitt (Flachenwidmung)
§2
Anderung des Flaichenwidmungsplanes

Der Flachenwidmungsplan der Gemeinde Rangersdorf wird insofern geandert, als unter dem
Punkt

2/2023) die Umwidmung der Grundparzellen 840/1 tiw. (1.849 m?) und 841 tiw. (384 m?),
beide KG Rangersdorf, im Gesamtausmal} von 2.233 m? von derzeit Grinland
fur die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flachen in Griinland Hofstelle eines
land- und forstwirtschaftlichen Betriebes

festgelegt wird.

3. Abschnitt (Bebauungsbedingungen)
§3

MindestgroRe der Baugrundstiicke

Die Mindestgrofe der Baugrundsticke wird mit der Gesamtfliche des Planungsgebietes
festgelegt.
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§4

Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

Im Bebauungsbereich A wird die bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke durch die
Gescholflachenzahl (GFZ) bestimmit.

Die Geschol¥flachenzahl wird durch das Verhaltnis der Bruttogesamtgeschof3flachen
zur Flache des Bebauungsbereiches ausgedriickt. Die Bruttogesamtgescholflache ist
die Flache aller Geschosse, die sich durch die aufleren Begrenzungen der
Umfassungswande ergibt (gemessen von den AufRenkanten der Wandkonstruktion)

Balkone, Terrassen und Sonnenschutzdacher (Markisen 0.4.) bleiben bei der GFZ-
Berechnung unbericksichtigt, sofern sie den im § 6 (2) lit. ¢ K-BV, LGBI Nr. 56/1985
idgF, geregelten Wert nicht Gberschreiten. Mindestens zweiseitig umschlossene und
innerhalb des Gebdudeumrisses befindliche Flachen sind in die GFZ einzurechnen.

Uberdachte Stellplatze bleiben bei der GFZ-Berechnung unberticksichtigt.

Bei TiefgescholRen ist jener Teil des GeschoRes, dessen Rohdeckenunterkante
1,50 m Uber dem angrenzenden projektierten Gelande zu liegen kommt, in die GFZ
mit einzurechnen.

Bei Dachgescholden ist jener Teil des Gescholdes, bei dem die Raumhdhe mehr als
2,00 m betragt, in die GFZ einzurechnen. Gemessen wird von FertigfuBboden-
oberkante bis fertige Dachschrage (Unterkante). Bei nicht ausgebauten Dach-
gescholien ist jener Teil der Bruttogeschol¥flache anzurechnen, bei dem die Raum-
héhe mehr als 2,15 m betragt, gemessen von der Rohdeckenoberkante bis zur
Sparrenunterkante.

Die maximal zulassige GFZ wird im Bebauungsbereich A mit 0,6 festgelegt.

Im Bebauungsbereich B wird die bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke durch die
Baumassenzahl (BMZ) bestimmt.

Die Baumassenzahl ist das Verhaltnis der Baumasse zur Flache des Bebauungs-
bereiches, wobei als Baumasse der oberirdisch umbaute Raum bis zu den auf3eren
Begrenzungen des Baukdrpers gilt.

Die maximal zulassige BMZ wird im Bebauungsbereich B mit 3,0 festgelegt.

§5

Bebauungsweise

Im gesamten Planungsgebiet wird als zulassige Bebauungsweise die offene Bebauungsweise
gemal § 48 Abs. 6 Z 2 K-ROG 2021 festgelegt.

(1)

§6

GeschoRanzahl und Bauhohe

Im Bebauungsbereich A wird die Hohe der Baulichkeiten durch eine maximal
zulassige Gescholtanzahl begrenzt.
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Die maximal zuldssige Geschoflanzahl wird im Bebauungsbereich A mit zwei
Vollgescholden festgelegt.

Das Vollgeschof} wird mit einer maximalen Hohe von 3,50 m begrenzt.

Ein Dachgeschol® mit einer Kniestockhdohe von mehr als 1,20 m ist als Geschol} zu
behandeln. Die Kniestockhdhe ist der Abstand zwischen der FulRpfettenoberkante und
der Rohdeckenoberkante.

Tiefgescholle gelten als Geschol3, wenn ihre Rohdeckenunterkante an einer Stelle
mehr als 1,50 m Uber das Urgelande ragt.

Das Urgelande ist das zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Verordnung bestehende
naturliche Gelande.

Im Bebauungsbereich B wird die Hohe der Baulichkeiten durch eine maximal
zulassige Gebaudehdhe begrenzt.

Die maximal zulassige Gesamtgebaudehdhe (Firsthbhe, gemessen vom Niveau des
Urgelandes) wird im Bebauungsbereich B mit 7,00 m festgelegt.

§7

Verlauf und AusmaR der Verkehrsflachen

Die verkehrsmallige Erschlielung des Planungsgebietes erfolgt Uber die westlich
vorbeifihrende Gemeindestralle.

Pro Wohneinheit sind 2,0 PKW-Abstellplatze im Planungsgebiet zu errichten.

§8

Baulinien

Als Baulinien werden jene Grenzlinien auf den Baugrundstlicken festgelegt, innerhalb
derer Hauptgebaude errichtet werden durfen.

Es werden ausschlieBlich Baulinien ohne Anbauverpflichtung festgelegt.
An die Baulinien kann mit der Auf3enwand eines Gebaudes herangebaut werden.

Untergeordnete Bauteile gemall § 6 Abs. 2 lit ¢ K-BV koénnen die Baulinie um max.
1,30 m Uberragen.

Im Bebauungsbereich A sind bewilligungsfreie Bauvorhaben gemafR § 7 K-BO 1996
idgF. auch aulRerhalb der festgelegten Baulinien zulassig.

Im Bebauungsbereich B diirfen landwirtschaftliche Nebengebaude ohne Viehhaltung
mit einer maximalen Grundflache von 100 m? und bis zu einer Gebaudehdhe von
max. 3,50 m auch auRerhalb der festgelegten Baulinien errichtet werden.

Der Verlauf der Baulinien ist der zeichnerischen Darstellung der festgelegten
Bebauungsbedingungen (Anlage 2) zu entnehmen.
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§9

Dachform

Im Bebauungsbereich A werden als zulassige Dachform fir Hauptgebaude das
Satteldach mit einer Dachneigung von 20-35° sowie das Pultdach mit einer
Dachneigung von 5-15° festgelegt. Dacher von Nebengebduden, wie z.B. Carports
sowie Vordacher von Hauptgebauden kénnen auch als Flachdach oder Pultdach
ausgefuhrt werden.

Im Bebauungsbereich B wird als zulassige Dachform fir Hauptgebaude (Stall-
gebaude) das Satteldach mit einer Dachneigung von 5-35° sowie das Pultdach mit
einer Dachneigung von 5-15° festgelegt. Dacher von Nebengebauden sowie
Vordacher von Hauptgebauden kénnen auch als Flachdach oder Pultdach ausgefuhrt
werden.

Zur Eindeckung der Dachflachen ist kleinteiliges Deckungsmaterial in roten, braunen
oder grauen Farbténen zu verwenden.

Mit dem Zeichen - V wird in der zeichnerischen Darstellung der festgelegten
Bebauungsbedingungen (Anlage 2) darauf hingewiesen.

§10
Art der Nutzung von Gebauden

Im Bebauungsbereich A darf ausschlie3lich ein Wohngebaude samt dazugehérigen
baulichen Anlagen errichtet werden.

Im Bebauungsbereich B durfen ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzte Gebaude
errichtet werden.

Samtliche Gebaude im Bebauungsbereich B, welche fir die Viehhaltung vorgesehen
sind, dirfen nach Westen hin keine Offnungen aufweisen. Ausgenommen ist eine
Nebeneingangstire im Ausmalf’ von max. 1,00 m x 2,00 m (Breite x H6he).

Das Wohnhaus und das Stallgebaude der Hofstelle sind gleichzeitig zu errichten.

Mit dem Zeichen > V wird in der zeichnerischen Darstellung der festgelegten
Bebauungsbedingungen (Anlage 2) darauf hingewiesen.

§ 11

Gringestaltung

Mindestens 30% des Baugrundstickes missen unversiegelt bleiben. Diesem
Flachenanteil kénnen Gartenflachen, Schotterflachen, Rasensteingitter sowie
Grundacher zugerechnet werden.

Zaune zur Einfriedung des Planungsgebietes missen eine Transparenz von
mindestens 20% der Zaunflache aufweisen und dlrfen eine Gesamthohe von 1,50 m
nicht Uberschreiten.

Im Bebauungsbereich A ist entlang der stdlichen und westlichen Planungsgebiets-
grenze eine lineare Bepflanzung mit heimischen Geholzen vorzusehen.
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4. Abschnitt (Schlussbestimmungen)

§12
Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt nach Genehmigung durch die Landesregierung mit Ablauf des Tages
der Kundmachung im elektronischen Amtsblatt der Gemeinde Rangersdorf in Kraft.

Rangersdorf, am

Der Burgermeister:

Josef Kerschbaumer

Angeschlagen:

Abgenommen:
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Erlauterungen zur Verordnung

1. Ausgangslage und Zielsetzungen

Chiara Passler und Rene Thaler sind grundbdcherliche Eigentimer der Parzellen 840/1 und
841, KG Rangersdorf, und beabsichtigen darauf einen landwirtschaftlichen Betrieb mit
Schwerpunkt Pferde- und Schafszucht aufzubauen. Konkret soll eine vollwertige landwirt-
schaftliche Hofstelle, bestehend aus Wohnhaus, Stallgebdude und Heu- bzw. Geratelager
errichtet werden. Ein entsprechendes landwirtschaftliches Betriebskonzept inkl. Wirtschaftlich-
keitsberechnung liegt vor. Demnach soll der Schwerpunkt der Landwirtschaft auf der Zucht
Osterreichischer Warmblutpferde sowie auf der Zucht von Krainer Steinschafen liegen. Der
Betrieb soll von den Projektwerbern im Nebenerwerb geflhrt bleiben. Seitens der Gemeinde
Rangersdorf wird das Projekt unterstitzt.

Zielsetzungen der Verordnung:

—  Gesamthafte Widmung der geplanten Landwirtschaft als Griinland Hofstelle, um eine
Teilung der Liegenschaft auszuschliel3en

— Vermeidung von Nutzungskonflikten zwischen der geplanten Landwirtschaft und der
westlich angrenzenden Wohnsiedlung durch

o Festlegung zweier Bebauungsbereiche mit spezifischen Nutzungen (Wohnen
im Westen, Landwirtschaft im Osten)

o Vorgabe strikter Baulinien, um das Wohnhaus als Puffer zwischen
Wohnsiedlung und Stallgebdude zu nutzen

o Beschrankung der Offnungen des Stallgebdudes auf der Westseite

— Sicherstellung einer ortsbildvertraglichen Bebauung durch Beschrankung der baulichen
Ausnutzbarkeit und Héhenentwicklung

— Qualitatsvolle Baugestaltung durch Vorgabe von Dachform und Dachfarbe

— Vorschreibung einer Eingriinung des Hofstellenareals zur optischen Eingliederung in
den Landschaftsraum

— Beschrankung der Versiegelung durch Festlegung eines Mindestanteils an Grinflachen

— Bestmdgliche Berilicksichtigung der Bestimmungen des Textlichen Bebauungsplans der
Gemeinde Rangersdorf

—  Schaffung einer Rechtsnorm, mit der die administrative, juristische und
fachliche Umsetzung der kiinftigen Bebauung gewahrleistet wird
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2. Beschreibung des Planungsgebietes / Bestandsaufnahme

Der Standort der geplanten Hofstelle befindet sich im 6stlichen Siedlungsrandbereich der
Ortschaft Lamnitz, auf der Schattseite des Mdlltales. In der Natur liegen sanft nach Norden
geneigte, grinlandwirtschaftlich genutzte Flachen vor, welche im noérdlichen Bereich von
einem Flurgeholzstreifen begrenzt werden. Westlich angrenzend erstreckt sich das kompakte
Siedlungsgebiet der Ortschaft Lamnitz, welches Uberwiegend aus max. zweigescholigen
Einfamilienhdusern besteht. Die verkehrsmalfige ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt
Uber die westlich vorbeifihrende Gemeindestral’e, auf welcher auch der R8 Glockner-Radweg
verlauft. Eine Anschlussmdglichkeit an das 6ffentliche Wasserleitungs- und Kanalisationsnetz
ist gegeben.

e

M

T 5 B :
gebietes (Quelle: RPK ZT-GmbH)
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3. Ortliches Entwicklungskonzept

Im Ortlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Rangersdorf aus dem Jahr 2011 werden im
Ostlichen Siedlungsbereich der Ortschaft Lamnitz relative Siedlungsgrenzen festgelegt. Diese
kénnen bei entsprechendem Bedarf und mit raumordnungsfachlicher Begrindung
Ubersprungen werden (vgl. Positionsnummer 2). Die geplante Hofstelle liegt im Bereich dieser
relativen Siedlungsgrenzen. Eine Erweiterung des Wohnsiedlungsgebietes Uber die Sied-
lungsgrenzen hinaus in dstliche Richtung ist seitens der Gemeinde nicht mehr vorgesehen.

Ausschni OEK der Gemeinde angersdorf, Quelle: RPK ZT-GmbH

4. Flachenwidmungsplan

Im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Rangersdorf ist der Standort der geplanten Hofstelle
als Grunland fur die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flache gewidmet. Ein kleiner Teil
der nérdlichen GP 841 befindet sich laut Gefahrenzonenplan der BWV in der gelben Fluss-
gefahrenzone der Méll. Das angrenzende Siedlungsgebiet von Lamnitz verflgt Gber die Wid-
mung Bauland Dorfgebiet.

877,

o eer

Ausschitt Fléenwidmungsplan der Gemeinde Rangersdorf, Quelle: KAGIS
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5. Erlauterungen zu den einzelnen Paragraphen der Verordnung

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Verordnung umfasst den gesamten Bereich der geplanten
Hofstelle im Ausmal3 von ca. 2.233 m2. Die raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches ist
in der zeichnerischen Darstellung der festgelegten Bebauungsbedingungen (Anlage 2)
dargestellt.

§ 2 Anderung des Flichenwidmungsplanes

Das Planungsgebiet wird gemal der angestrebten Nutzung in Grinland Hofstelle um-
gewidmet. Mit dieser Widmung ist sichergestellt, dass die Liegenschaft nicht geteilt werden
kann und als Bewirtschaftungseinheit erhalten bleibt. Weiters ist dadurch die Errichtung eines
Wohnhauses nur im Zusammenhang mit dem landwirtschaftlichen Betrieb moglich.

§ 3 Mindest- und MaximalgroRe der Baugrundstiicke
Als MindestgroRe des Baugrundstiickes wird die GesamtgroRe des Planungsgebietes
festgelegt. Eine Teilung ware aufgrund der Hofstellenwidmung aber ohnedies nicht zulassig.

§ 4 Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

Durch die Bestimmungen zur baulichen Ausnutzung soll eine ortsbildvertragliche bauliche
Dichte in Anpassung an die angrenzende Wohnsiedlung gewahrleistet werden. Die maximal
zulassige GFZ im Bebauungsbereich A (Wohnen) orientiert sich an den Festlegungen des
Textlichen Bebauungsplanes der Gemeinde Rangersdorf (max. GFZ 0,6). Fir den Bebau-
ungsbereich B (Landwirtschaft) wird aufgrund der fehlenden Geschofigkeit von landwirt-
schaftlichen Objekten anstelle der GFZ eine maximale Baumassenzahl (BMZ) vorgeschrieben.
Diese wird unter Berucksichtigung der maximal zuldssigen Bauhdhe von 7,00 m und der
tatsachlich Uberbaubaren Flache im Bebauungsbereich B mit einem Wert von 3,0 festgelegt.

§ 5 Bebauungsweise

In Anlehnung an die angrenzende Siedlungsstruktur (reine Einfamilienhausbebauung) wird im
Planungsgebiet ausschliellich die offene Bebauungsweise gemal § 48 Abs. 6 Z 2 K-ROG
2021 ermdglicht.

§ 6 GeschoRBanzahl und Bauh6he

Die hochstzulassige Gebaudehdhe wird im Bebauungsbereich A durch eine maximale
GeschoRanzahl vorgegeben. Unter Berlcksichtigung der angrenzenden Einfamilienhaus-
siedlung wird das Wohnobjekt mit max. 2 VollgeschofRen begrenzt. Auch ein Wohnobjekt mit
einem Vollgeschol3 und einem Dachgeschol3 ist demnach mdglich. Die maximale
GescholRhdhe eines Vollgeschofes wird mit 3,50 m festgelegt. KellergescholRe durfen an
keiner Stelle mehr als 1,50 m aus dem Urgelande ragen, ansonsten gelten sie als Vollgeschol3.
Fir die landwirtschaftlichen Objekte im Bebauungsbereich B wird eine maximal zulassige
Firsthohe definiert. Diese wird mit maximal 7,00 m, gemessen vom Niveau des Urgelandes,
festgelegt, was der Hohe der umgebenden Bebauung entspricht. Somit ist eine ortsvertrag-
liche Hohenentwicklung gewahrleistet.
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§ 7 Verlauf und AusmaR der Verkehrsflachen

Das Planungsgebiet ist bereits durch die westlich vorbeifuhrende GemeindestralRe an das
offentliche StralRennetz angebunden. Analog zu den Bestimmungen des Textlichen
Bebauungsplanes sind pro Wohneinheit mindestens 2 PKW-Abstellplatze im Planungsgebiet
vorzusehen. Damit soll der 6ffentliche StraRenraum von parkenden Fahrzeugen freigehalten
werden.

§ 8 Baulinien

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Abstandes der Hauptgebaude zur Baugrundstlicks-
grenze werden in der zeichnerischen Darstellung der festgelegten Bebauungsbedingungen
(Anlage 2) Baulinien festgelegt. Diese orientieren sich grundlegend am gesetzlich
vorgesehenen Mindestabstand von 3,00 m (§ 5 Abs. 2 K-BV). Bereichsweise wurden die
Baulinien aber deutlich zurtickversetzt, um das Wohnhaus der Hofstelle bestmdglich als Puffer
zwischen den landwirtschaftlichen Nutzungen und der angrenzenden Wohnsiedlung zu
nutzen. Aus diesem Grund wurde das Baufeld fir das Wohnhaus im Stiden des Bebauungs-
bereiches A angeordnet, wahrend das Stallgebdaude im Norden des Bebauungsbereiches B
zu situieren ist. Ausgenommen von den Baulinien sind im Bebauungsbereich A
Nebengebaude wie z.B. Gartenhltten, Carports, Garagen bis zu einer maximalen Grundflache
von 40 m2 Im Bebauungsbereich B durfen landwirtschaftliche Nebengebdude ohne
Viehhaltung (z.B. Geratehltte, Heulager) bis zu einer maximalen Grundflache von 100 m?
auch auferhalb der Baulinien errichtet werden.

§ 9 Dachform

Die Vorgaben zur Dachform sollen eine bestmdgliche baugestalterische Eingliederung in das
bestehende Siedlungssystem sicherstellen. Aus diesem Grund sind im Planungsgebiet nur
Dachformen zulassig, welche im Siedlungsgebiet von Lamnitz bereits bestehen, konkret das
Satteldach und das Pultdach. Weiters werden fur die beiden Bebauungsbereiche spezifische
Dachneigungen vorgegeben, welche sich an der umgebenden Bebauung orientieren.

§ 10 Art der Nutzung von Gebauden

Im Bebauungsbereich A wird aufgrund des Nahbereichs zur bestehenden Einfamilienhaus-
siedlung ausschlie3lich die Wohnnutzung festgelegt. Demnach durfen hier Wohngebaude
samt dazugehdrigen baulichen Anlagen (z.B. Carport, Garage, Gartenhultte, Swimmingpool)
errichtet werden. Landwirtschaftliche Nutzungen sind ausschlieRlich im Bebauungsbereich B
zu situieren. Durch den rdumlichen Abstand zum bestehenden Siedlungsgebiet und das
Verbot von westseitigen Offnungen der Stallgebdude kénnen geruchsbezogene
Nutzungskonflikte zwischen der Landwirtschaft und der bestehenden Wohnsiedlung
weitgehend ausgeschlossen werden.

§ 11 Griingestaltung

Zur Beschrankung der Versiegelung im Planungsgebiet wird ein Mindestgrinflachenanteil von
30% der Baugrundsticksflache festgelegt, dem samtliche versickerungsfahige Flachen (z.B.
Gartenflachen, geschotterte Rangierflachen, Griindacher udgl.) angerechnet werden kdnnen.
Entlang der westlichen und stdlichen Planungsgebietsgrenze ist im Bebauungsbereich A eine
lineare Bepflanzung mit heimischen Gehdélzen (Baume oder Straucher) anzubringen, welche
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die Hofstelle optisch etwas abschirmen sollen. Im Bereich von Grundstiickszufahrten kann
diese Bepflanzung unterbrochen werden. Fir bauliche Einfriedungen wird zum Schutz des
Ortsbildes eine Transparenz von mindestens 20% der Zaunflache sowie eine maximale
Gesamthohe von 1,50 m vorgeschrieben.

§ 12 Inkrafttreten
Diese Verordnung tritt gemal den Bestimmungen der §§ 39 und 52 K-ROG 2021 in
Verbindung mit § 15 K-AGO nach Genehmigung durch die Karntner Landesregierung mit

Ablauf des Tages der Kundmachung im elektronischen Amtsblatt der Gemeinde Rangersdorf
in Kraft.
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