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ERLÄUTERUNGSBERICHT 

Teilbebauungsplan 

“AM RAIN“ 
 

1 RECHTLICHE GRUNDLAGEN 

Die rechtliche Grundlage des Bebauungsplanes findet sich in den §§ 47 bis 51 
Kärntner Raumordnungsgesetz 2021 (K-ROG 2021), LGBl. Nr. 59/2021. 
 
Nach § 47 Abs. 1 hat der Gemeinderat für die als Bauland gewidmeten Flächen mit 
Verordnung generelle Bebauungspläne zu beschließen. Im Sinne dessen darf der 
Bebauungsplan den Zielen und Grundsätzen der Raumordnung, überörtlichen 
Entwicklungsprogrammen, dem örtlichen Entwicklungskonzept und dem 
Flächenwidmungsplan nicht widersprechen. Er ist den Erfordernissen des Orts- und 
Landschaftsbildes anzupassen. Er hat die Bebauung nach dem Grundsatz der 
Wirtschaftlichkeit entsprechend den örtlichen Gegebenheiten festzulegen. 
 
Weiters werden in den §§ 47 und 48 die inhaltlichen Regelungen von 
Bebauungsplänen normiert. Gemäß § 47 Abs 6 sind eine Reihe von Bestimmungen in 
jeden Generellen Bebauungsplan obligatorisch aufzunehmen. Es sind dies die 
Mindestgröße der Baugrundstücke, deren bauliche Ausnützung, die Geschoßanzahl 
bzw. Bauhöhe, sowie das Ausmaß der Verkehrsflächen. Laut § 48 Abs 5 sind 
zusätzlich dazu in den Teilbebauungsplänen die Bebauungsweise, der Verlauf der 
Verkehrsflächen, die Begrenzung der Baugrundstücke und die Baulinien verpflichtend. 
 
Je nach den örtlichen Erfordernissen dürfen in den Bebauungsplan noch weitere 
Einzelheiten aufgenommen werden, wie die Erhaltung und Schaffung von Grün-
anlagen und Vorgaben für die Geländegestaltung, die Lage von Spielplätzen und 
anderen Gemeinschaftseinrichtungen, Vorgaben für die äußere Gestaltung baulicher 
Vorhaben (Firstrichtung, Dachform, Dachdeckung, Dachneigung, Farbgebung, ...), die 
Höhe der Erdgeschoßfußbodenoberkante für Wohnungen, Geschäftsräume, ..., die Art 
der Nutzung von Gebäuden und der Ausschluss bestimmter Nutzungen sowie 
Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung charakteristischer Stadt- und Ortskerne. 
 
Wenn es zur Schaffung eines einheitlichen Straßenbildes oder Platzraumes 
erforderlich ist, kann noch normiert werden, dass Gebäude an eine bestimmte Baulinie 
(Muss - Linie) herangerückt werden. Die alternativ aufzunehmenden Regelungen 
bezüglich des Verlaufes der Verkehrsflächen und der Begrenzung der Baugrundstücke 
sind in Planform darzustellen.  
 
Laut § 48 Abs. 1, darf der Gemeinderat in Übereinstimmung mit den Zielen und 
Grundsätzen übergeordneter Planungsinstrumente einen Teilbebauungsplan 
beschließen. 
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Ein Teilbebauungsplan ist laut § 48 Abs. 2 u.a. zu erlassen: 
 

• wenn für einzelne Grundflächen oder für zusammenhängende Teile des 
Baulandes von den im generellen Bebauungsplan festgelegten 
Bebauungsbedingungen abgewichen werden soll; 

• für sonstige zusammenhängende Teile des Baulandes, in denen dies auf Grund 
der besonderen örtlichen Verhältnisse zur Erhaltung oder Gestaltung des Orts- 
oder Landschaftsbildes erforderlich ist; 

• wenn dies aufgrund der bestehenden natürlichen, wirtschaftlichen, 
infrastrukturellen, sozialen, kulturellen oder städtebaulichen Gegebenheiten 
innerhalb des Gemeindegebietes sowie der Art und des Umfangs der 
angestrebten Bebauung aus städtebaulicher Sicht erforderlich ist. 

 
Neben dem Bebauungsplan können in einem gesonderten Plan (Gestaltungsplan) 
Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung charakteristischer Stadt- und Ortskerne, 
Bestimmungen über Dachformen, Dachdeckung, Arkaden, Lauben, Balkone und 
Färbelungen geregelt werden.  
 
Für das Verfahren betreffend den Bebauungsplan gelten die Regelungen des § 51 
Abs. 1 bis 5 des K-ROG 2021. Demnach ist der Entwurf des generellen 
Bebauungsplanes durch acht Wochen im Gemeindeamt zur allgemeinen Einsicht 
aufzulegen. Die Auflage ist durch Kundmachung bekannt zu geben. Die während der 
Auflagefrist beim Gemeindeamt gegen den Entwurf schriftlich eingebrachten 
Einwendungen sind vom Gemeinderat bei der Beratung über den Bebauungsplan in 
Erwägung zu ziehen.  
 
Die Verordnung tritt nach Beschluss des Gemeinderats mit Ablauf des Tages der 
Kundmachung der Genehmigung der Landesregierung im elektronischen Amtsblatt 
der Gemeinde in Kraft.  
 
Für die Änderung von Bebauungsplänen gelten die Regelungen nach § 50 Abs. 1 bis 
4 des K-ROG 2021. 
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2 ZIELSETZUNGEN 

Mit dem Teilbebauungsplan wird eine Rechtsnorm geschaffen, mit der einerseits die 
administrative und juristische Umsetzung der wesentlichen Projektideen gewährleistet 
und anderseits genügend planerischer Spielraum für die weitere Planung gewährt 
wird, damit Projektfeinabstimmungen noch möglich sind. Geplant ist die Errichtung 
eines Einfamilienhauses im westlichen Bereich der Ortschaft Seeboden.  
 

 
Abbildung 1: Lage im örtlichen Kontext (Quelle: KAGIS) 

3 PLANUNGSRAUM  

Beim Planungsraum handelt es sich um eine unverbaute innerörtliche, teilweise mit 
Wald bestockte, landwirtschaftliche Fläche. Das Gelände des Planungsraumes ist 
stark modelliert und steigt nach Nordwesten mit einer Neigung von ca. 25° relativ steil 
an. Der maximale Höhenunterschied am Grundstück beträgt ca. 24 m.  
 
Erschlossen wird die gegenständliche Parzelle von der südöstlich verlaufenden 
Gemeindestraße „Am Rain“. Die nächstgelegene Haltestelle (Seeboden/Millstätter 
See Moserhof) befindet sich in einer Entfernung von 470 m. Der Planungsraum ist an 
den Wasserversorgungs- und Abwasserentsorgungsbereich sowie an das Stromnetz 
angeschlossen. 
Von Nutzungseinschränkungen, wie z.B. Gefahrenzonen der WLV oder BWV, Schutz- 
oder Schongebiete wie Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete, 
Quellschutzgebiete udgl. ist die der Planungsraum nicht betroffen. 
 

Planungsraum 
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Im näheren Umfeld um den Planungsraum sind die Nachbargebäude in einer 
annähernd gleichen bzw. etwas niedrigeren Geschoßigkeit von zwei Geschossen und 
ähnlichen Dichtewerten ausgeführt. Ähnlichkeiten weißen auch die Dachformen in der 
Umgebung auf, die meist Satteldächer und im Norden angrenzend, vereinzelt 
Walmdächer sind. 
 

 
Abbildung 2: Lage am Luftbild (Quelle: KAGIS) 

Aufgrund der steilen Lage wurde ein geologisches Gutachten eingefordert. 
Grundsätzlich ist laut diesem die Bebaubarkeit gegeben. Aufgrund des unterschiedlich 
setzungsempfindlichen Untergrunds müssen baugrundverbessernde Maßnahmen in 
Form von Bodenauswechslungsmaßnahmen und Verdichtungsmaßnahmen 
durchgeführt werden.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Planungsraum 

x Geschoßanzahl  

2 
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2 
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3.1 ÖRTLICHES ENTWICKLUNGSKONZTEPT 

Der nordwestliche Teil des Planungsraums ist im Örtlichen Entwicklungskonzept der 
Marktgemeinde Seeboden am Millstätter See 2020 mit einer Wohnfunktion ersichtlich 
gemacht. Im Süden zeigt die Signatur eine Geländestufe, Steilhang (keine Bebauung) 
an. Die nördlich gelegenen Einfamilienhäuser befinden sich auf einem Plateau, sodass 
eine Wohnentwicklung Richtung Westen auf Grundlage der Erstellung eines 
Bebauungskonzeptes /bzw.-Planes erfolgen kann.  
 

 
Abbildung 3: Ausschnitt des ÖEK 2020 (Quelle: LWK) 
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3.2 FLÄCHENWIDMUNGSPLAN 

Die betroffene Parzelle des Planungsraumes sind im derzeit rechtskräftigen 
Flächenwidmungsplan als „Bauland - Wohngebiet“ ausgewiesen. Die westlich 
angrenzende Fläche gehören derselben Widmungskategorie an. Im Süden 
angrenzend befindet sich die Erschließung mit der Widmung „Verkehrsflächen - 
allgemeine Verkehrsfläche“. 
 

Abbildung 4: Ausschnitt des Flächenwidmungsplanes (Quelle: KAGIS) 

 
Nördlich des Planungsraumes besteht zudem „Bauland – Wohngebiet“, welches 
jedoch als Aufschließungsgebiet festgelegt wurde. Östlich grenzen Flächen mit der 
Widmung „Grünland - Für die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Fläche, Ödland“ 
an. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Planungsraum 



Teilbebauungsplan „Am Rain“ Marktgemeinde Seeboden am Millstätter See 

Lagler, Wurzer & Knappinger ZT-GmbH  Seite 7 

4 ERLÄUTERUNGEN ZU DEN FESTLEGUNGEN IN DER VERORDNUNG 

 
zu § 3: Die Angabe der Mindestbaugrundstücksgröße wird für den Fall einer ab-

weichenden Grundstücksteilung angegeben. Baugrundstücke müssen eine 
solche Gestalt, Beschaffenheit und Größe haben, dass auf ihnen auch 
Bauten errichtet werden können. Aufgrund der steilen Geländeform des 
Grundstückes wird die Mindestgrundstücksgröße abweichend vom allgemein 
textlichen Bebauungsplan der Marktgemeinde Seeboden am Millstätter See 
festgelegt. 

 
zu § 4: Die Geschoßflächenzahl (GFZ) ist das Verhältnis der Bruttogesamt-

geschoßflächen zur Fläche des Baugrundstückes. 
  
 Abweichend zum allgemein textlichen Bebauungsplan der Marktgemeinde 

Seeboden am Millstätter See wird eine GFZ von 0,25 festgelegt. Damit soll 
eine ortsbildverträgliche Bebauung sichergestellt werden. 

 
zu § 5: Die Begriffsbestimmungen für die zulässigen Bebauungsweisen des § 48 

Abs 6 des Kärntner Raumordnungsgesetz 2021 (K-ROG 2021) sind zu 
übernehmen. Im Gegensatz zum Generellen Bebauungsplan ist für den 
Hauptbaukörper ausschließlich eine offene Bebauung, welche durch 
Baulinien definiert ist, möglich.  

 
zu § 6: Bei der Festlegung der Geschoßanzahl wurde unter andrem auf den in der 

näheren Umgebung vorhandenen Gebäudebestand Rücksicht genommen 
und der im Norden angrenzenden starken Hangneigung.  

  
zu § 7: Mit dem Walmdach soll bewusst ein einheitliches innerörtliches 

Erscheinungsbild geschaffen werden.  
 
zu § 8: Die Baulinien wurden so festgelegt, dass eine geordnete Bebauung mit einer 

Grünzone zu den anrainenden Baugrundstücken festgelegt wird. 
 
 
Stand: 27.03.2024 
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Gemeindeamt der Marktgemeinde 
Seeboden am Millstätter See 
Geme inde ra t  

Sitzung Nr. 02/2024 
Donnerstag, 25.04.2024 

 

Auszug aus der Niederschrift  
der Sitzung Nr. 02/2024 

 des Gemeinderates der Marktgemeinde Seeboden am Millstätter See 

Datum: Donnerstag, 25. April 2024 
Dauer: 18:30 bis 20:35 Uhr 
Ort:  Kulturhaus Seeboden – Kleiner Saal 
 

Anwesend: Bgm. Schäfauer Thomas Vorsitzender 
 1. Vbgm. Bodner Ino  

 2. Vbgm. Ing. Kapeller Hans  

 GR Czubacha Anton  

 GRin Eichholzer Carolin  

 GR-Ersatzm. Unterlerchner Hans 
anwesend ab 18:40 Uhr  
Ersatz für GR Egger Markus 

 GR Goja Philipp  

 GV Grasser Thomas  
 GR Grießer Evelyn  
 GV Grechenig Roman  
 GR Gruber Horst  

 GR-Ersatzm. Hofmann Horst Ersatz für GR DI Jeßner Dominik 

 GR-Ersatzm. Koch Georg Ersatz für GR Ing. Koch Franz 

 GR-Ersatzm. Brandstätter Andreas Ersatz für GR Lax Christian 

 GR Moser Bernd   

 GVin Preiml Vanessa  

 GR Ing. Pucher Christopher, MSc  

 GR Mag. Russek Bernhard  

 GR Sachs-Ortner Martin  

 GR Sachs-Ortner Wolfgang  

 GR-Ersatzm. Robin Werner Ersatz für GR Stranig Bernd 

 GR Tölderer Roland   

 GR Ing. Tölderer Wolfgang  

 GR Mag. Unterdorfer-Morgenstern Markus  

 GR Wandling Herwig  

 GRin DI Wiedl Melanie  
 GV Zwischenberger Horst  
   
entschuldigt: GR Stranig Bernd Terminkollision 

 GR DI Jeßner Dominik Terminkollision 

 GR Egger Markus Terminkollision 

 GR Ing. Koch Franz Terminkollision 

 GR Lax Christian krank 

   

beratend: BALin Mag.a Kammersberger Astrid  

 AT Ing. Steiner Johann  

 DI DI (FH) Frohnwieser Mario  

 FVin Kuttin Susanne  

   
Schriftführerin: Altersberger Cordula  
Amtsleiter: Mag. (FH) Possegger Josef  
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Die heutige Sitzung wurde mit Einladungsschreiben vom 18.04.2024 unter 
Bekanntgabe des Datums, des Beginns, des Ortes sowie nachfolgender Tagesordnung 
mittels E-Mail an die von den GR-Mitgliedern bekannt gegebenen Adressen einberufen. 
Die Sendebestätigungen liegen vor. 
 
 

Tagesordnung: 
 
01. Eröffnung – Begrüßung  
02. Beschlussfähigkeit 
03. Niederschriftfertiger – Bestellung 
04. Tagesordnung – Genehmigung 

-- 

11. TBP „Am Rain“ – Beschluss 

-- 

 
Die Einladung mit den Tagesordnungspunkten wurde in der Zeit vom 18.04.2024 bis 
25.04.2024 an der Amtstafel der Marktgemeinde Seeboden am Millstätter See 
kundgemacht. In der Einladung wurde darauf hingewiesen, dass vor Eingang in die 
Tagesordnung eine Fragestunde abgehalten wird.  
Im Gemeindeamt sind keine Anfragen für die Fragestunde eingelangt. Daher kann 
diese entfallen. 
 
 

Tagesordnung  
 
01. Eröffnung – Begrüßung  
 

Herr Bürgermeister Schäfauer als Vorsitzender begrüßt die Anwesenden und eröffnet 
die Sitzung. 
 
02. Beschlussfähigkeit 
 

Herr Bürgermeister Schäfauer stellt die Beschlussfähigkeit fest. 
 
03. Niederschriftfertiger – Bestellung 
 

Antrag Bgm. Schäfauer: 
 

Zu Fertigern der heutigen Niederschrift und Stimmenzählern werden GR Wandling 
Herwig und GR Martin Sachs-Ortner bestellt. 
 

Abstimmung: Antrag einstimmig angenommen 
(GR-Ersatzm. Unterlerchner zur Zeit der Abstimmung noch nicht anwesend) 

 
04. Tagesordnung – Genehmigung 
 

Antrag Bgm. Schäfauer: 
 
Die Tagesordnung wird in der vorliegenden Form genehmigt und um den TOP  
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18. Volksschulen – Schulsprengelwechsel – Spittal/Drau nach Seeboden am M. S.  
 
erweitert. 
 
Abstimmung: Antrag einstimmig angenommen 

(GR-Ersatzm. Unterlerchner zur Zeit der Abstimmung noch nicht anwesend) 

 

-- 

11. TBP „Am Rain“ – Beschluss 
 
Vortrag GV Grasser: 
Der TBP Am Rain umfasst das Grundstück 82/9 KG 73212 Seeboden. Die zugehörige 
Flächenwidmung wurde am 29.08.2023 rechtskräftig, nachdem die für die Umwidmung 
erforderliche Bankgarantie (€ 212.754,40) am 17.03.2023 vorgelegt wurde. 
Nach Rechtskraft der Umwidmung wurde im Hinblick auf eine geordnete Bebauung 
das Grundstück mit einer befristeten Bausperre bis zur Rechtskraft eines TBP belegt.  
Dieser vom Büro LWK erstellte TBP wurde nunmehr entsprechend kundgemacht, die 
8-wöchige Kundmachungsfrist endete am 12.03.2024. 
Der vorliegende TBP erlaubt keinesfalls eine verdichtete Bebauung; dazu wurde eine 
GFZ mit 0,25 festgelegt. Die Baulinien wurden so gewählt, dass mit einem 
Hauptgebäude ein Mindestabstand von 6,0 m (im Norden etwas mehr) zu den 
derzeitigen Grundstücksgrenzen einzuhalten ist. Der TBP ermöglicht aufgrund der 
Hanglage eine dreigeschossige Bebauung mit Walmdach (DN max. 15°). Wie schon 
im Widmungsverfahren festgelegt, gibt auch der TBP eine entsprechende 
Straßenverbreiterung samt Umkehrplatz vor.  
Fr. DI Harz, AKL Abt. 15 – Fachliche Raumordnung - hat in ihrer Stellungnahme vom 
23.02.2024 (eingelangt 27.02.2024) diverse formale Änderungen moniert, welche vom 
Büro LWK eingepflegt wurden. Da es sich dabei um unwesentliche Änderungen 
handelt, ist diesbezüglich keine neue Kundmachung erforderlich.  
Während der Kundmachdungsfrist wurden Einwendungen vorgebracht und diese 
wurden vom Büro LWK fachlich geprüft. 
 
Einwände gegen den Entwurf des Teilbebauungsplanes „Am Rain“ von Herrn Dr. 
Rudolf Schranz | Beantwortung 
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Laut § 51 Abs 4 Kärtner Raumordnungsgesetz 2021 gilt: „Die während der Auflagefrist 
beim Gemeindeamt gegen den Entwurf schriftlich eingebrachten und begründeten 
Einwendungen sind vom Gemeinderat bei der Beratung über den Bebauungsplan in 
Erwägung zu ziehen.“ 
 
Zu den eingebrachten Einwendungen wird von DI Maitisch (Raumplanung und 
Raumordnung) folgende Stellungnahme abgegeben: 
 
Zu den Punkten 1 und 2: Diese beiden Punkte wurden in dem für den Beschluss 
vorliegenden Stand des Teilbebauungsplanes berücksichtigt und richtiggestellt. Die 
beiden genannten Einwände können somit entkräftet werden und stellen keine 
begründeten Einwende dar.   
 
Zu den Punkten 3 und 4: Da die beiden genannten Punkte zivilrechtliche sowie 
baurechtliche Angelegenheiten beschreiben und nicht raumordnungsrechtlich relevant 
sind, können sie im Rahmen des Teilbebauungsplanes nicht berücksichtigt werden.  
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