Gemeinde Feld am See Genereller Bebauungsplan

Erlauterung zum generellen Bebauungsplan

A Erlauterungen zu den Bebauungsbestimmungen

Generell - Praambel

Die im generellen Bebauungsplan festgelegten Maximalwerte sind nicht als
Rechtsanspruch anzusehen, sondern bilden mit Bedachtnahme auf offentliche
Interessen, wie insbesondere auf das Ortsbild und dessen MaRstablichkeit,
den maximal ausnutzbaren und bewilligungsfahigen Rahmen. Zudem ist eine
Ausnutzung der festgelegten Mindest- und Maximalwerte auch an die Einhaltung
aller anderen Bestimmungen des generellen Bebauungsplanes und sonstiger
gesetzlicher Vorgaben gebunden.

Der generelle Bebauungsplan soll grundsatzlich das ,bauliche Alltagsgeschaft” und
damit verbunden mit Bedachtnahme auf die bestehende Baustruktur insbesondere
den erfahrungsgemaflen Bedarf fur die ortsansassige Bevolkerung (v.a. fur die
Errichtung von Hauptwohnsitzen) regeln sowie generellen Planungszielsetzungen
und damit verbunden der strategischen Ausrichtung der Gemeinde dienen.

Da nicht alle moglichen sinnvollen und dem o6ffentlichen Interesse dienenden bzw.
diesem nicht widersprechenden Bauvorhaben und raumliche Entwicklungen optimal
bzw. zweckmaligerweise mit den Bestimmungen eines generellen Bebauungsplanes
regelbar sind bzw. eine (generelle EinrBumung von diesbezuglichen
Konsumationsmoglichkeiten in einem generellen Bebauungsplan nicht sinnvoll bzw.
zweckmalig sind, sollte vor allem fur spezifische und nicht alltagliche Bauvorhaben,
wie  z.B. gewerblich-touristische =~ Bauvorhaben,  Offentliche-zentralortliche
Bauvorhaben, GeschoRwohnbauten, bauliche Verdichtungen (inkl. halboffene und
geschlossene Bebauungsweisen) und fur aktuell nicht absehbare Entwicklungen eine
Regelung mittels Teilbebauungsplanen entsprechend dem K-ROG 2021 und
Planungsintentionen der Gemeinde gepruft und gegebenenfalls auch umgesetzt
werden. Mit Teilbebauungsplanen kann eine intensive Auseinandersetzung mit dem
geplanten Bauvorhaben und seinem Umfeld erfolgen sowie konkrete
Bedachtnahmen auf unterschiedliche oOffentliche Interessen und eine hohe
Planungsqualitat sichergestellt werden. Mit Teilbebauungsplanen kann z.B. auch auf
konkrete Lagebeziehungen und die GroRe des Baugrundstlckes sachlich reagiert
werden und auch auf funktionale Erfordernisse wie z.B. konkrete
Nutzungsfestlegungen (inkl. Nutzungsausschlissen) reagiert werden. Dies ist mit
einem generellen Bebauungsplan definitiv nicht moglich. Dem
Planungsinstrumentarium Teilbebauungsplan sollte, auch wenn eine gegenluber dem
generellen Bebauungsplan erhohte bauliche Konsumationsmoglichkeit eingeraumt
werden sollte, nichts Verwerfliches anhaften. Teilbebauungsplane sind ein
wesentliches Planungsinstrumentarium der Gemeinde, welches u.a. sowohl der
Erreichung von Planungszielsetzungen wie einer geordneten baulichen und baulich-
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funktionalen Entwicklung des Gemeindegebietes dient als auch eine konkrete und
grundsticksbezogene Abwagung von Offentlichen und privaten Interessen
ermoglicht.

Die Planungsstrategie der Gemeinde Feld am See hinsichtlich der
Bebauungsplanung mit unterschiedlichen Zielsetzungen und Anwendungsbereichen
fur den generellen Bebauungsplan und den Teilbebauungsplan entspricht auch
grundlegenden Intentionen des Stufenbaus der Rechtsordnung des K-ROG 2021
und von Planungshierarchien.

Die Einraumung von generell erhohten baulichen Konsumationsmoglichkeiten,
welche lediglich im Einzelfall mit Bedachtnahme auf offentliche Interessen vertretbar
waren, wird seitens des Gemeinderates der Gemeinde Feld am See als keine
geeignete Alternative zur gegenstandlichen generellen strategischen Ausrichtung der
Bebauungsplanung - wie gegenstandlich dem Planungsinstrumentarium genereller
Bebauungsplan - angesehen.

Ad § 2 Begriffsbestimmungen

e Die Definitionen (inkl. Graphik) sollten zur Rechtssicherheit beitragen und eine
Umsetzung des Planungsinstrumentariums genereller Bebauungsplan in der
Praxis erleichtern.

e Ad Projektiertes Gelande

Ausgehend von der Problematik, dass das projektierte Gelande zunehmend zum
Teil so ausgeformt wird, dass es nicht einer Nutzung in Verbindung mit dem
eigentlichen Bauzweck bzw. einer funktionalen Nutzung dient, sondern
offensichtlich zu dem Zweck erfolgt, zusatzliche bauliche
Konsumationsmoglichkeit zu erwirken, ist eine Einschrankung der
Interpretationsmoglichkeiten projektiertes Gelande erforderlich.

Nicht als projektiertes bzw. angrenzendes projektiertes Gelande zahlen fur die
Berechnung von GeschoRanzahl, Bauhohe und GFZ Anschuattungen mit nicht
naturlichen Gelandematerialien sowie steile, objektbezogene Anschittungen, die
jeweils offensichtlich dem Zweck dienen, die Hohe der angrenzenden Bebauung
zu kaschieren bzw. um damit zusatzliche Konsumationsmoglichkeiten (z.B.
gemall K-BO, K-BV, Bebauungsplanung) zu lukrieren. Im Falle des Kaschierens
von Bebauungshohen zahlt als Bezugspunkt das unmittelbar an das kaschierte
Gelande angrenzende Gelande oder die FulRbodenoberkante des kaschierten
GescholRes bzw. der Fulpunkt der kaschierten Bauhodhe. Die jeweils hohere
Lage (Seehdhe) ist maligebend.
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Ad § 3 MindestgroRe der Baugrundstiicke

Die festgelegten MindestgroRen der Baugrundsticke sollen sicherstellen, dass
eine sparsame Nutzung von Grund und Boden ohne ortsunvertragliche
Verdichtungen erfolgen kann. Diesbezlglich war eine weitgehende Ubernahme
der Bestimmungen des textlichen Bebauungsplanes aus dem Jahre 2011
zweckmallig.

Die Erhéhung der MindestgréRe der Baugrundstiicke von 600 m? auf 800 m? in
der Bebauungszone 2a,b Seenahbereich soll eine ortsunibliche Aufsplittung von
Baugrundstlicken (aktuell betragen die Baugrundsticksgrofien im Regelfall weit
Uber 800 m?) und damit verbunden eine dichtere Bebauung hintanhalten. Zudem
weisen im Regelfall die Baugrundstiicke in diesem Bereich - im Gegensatz zum
Uberwiegenden Gemeindegebiet - nur teilweise Baulandwidmungen auf. Auch
wird hinsichtlich der Grélke des Baugrundstlickes nicht auf das Ausmal der
Baulandwidmung abgestellt (dies betrifft in weiterer Folge auch die Berechnung
der GFZ - siehe § 4). Uberlegungen hinsichtlich einer Berechnung der
BaugrundstlicksgroRe auf Basis der Baulandwidmung wurde in Abwagung von
offentlichen mit privaten Interessen zugunsten der gegenstandlichen Festlegung
der Mindestgrundstiicksgrofte verworfen. Mit den Ausnahmebestimmungen
gemald Abs. (2) wird auf die Bebaubarkeit bestehender Baugrundstlicke Bedacht
genommen.

Ad § 4 Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

Die unterschiedlichen Berechnungsmethoden der baulichen Ausnutzung nach der
Geschol¥flachenzahl (GFZ) und der Baumassenzahl (BMZ) entsprechen den
praktischen Erfordernissen. Fur gewerbliche und industrielle Bauten ist eine
Berechnung der baulichen Ausnutzung nach der Baumassenzahl vor allem
aufgrund der zum Teil erforderlichen Hallenhéhen, welche mit den
GescholRhéhen von z.B. Einfamilienhausern nicht vergleichbar sind, jedenfalls
zweckmaliger.

Die unterschiedliche Festlegung der maximal zulassigen baulichen Ausnutzung
erfolgt zweckmalRiger nicht mehr nach Widmungskategorien, welche sich auch
andern konnen und wo die Nutzung z.T. nicht dem eigentlichen Zweck der
Widmung entspricht, sondern nach raumlich abgegrenzten Bebauungszonen.
Damit kann verstarkt auf die bauliche bzw. baulich-funktionale Struktur vor Ort
und auf die Planungsintentionen der Gemeinde Bedacht genommen werden.

Die reduzierte (von 0,60 auf 0,50) GFZ-Festlegung fur das Bauland auf3erhalb
spezifischer Bebauungszonen resultiert aus der Planungszielsetzung, dass
bauliche Verdichtungen generell mit Bedachtnahme auf bestehende
Baustrukturen und den Nachbarschaftsschutz mafvoll erfolgen sollten. Eine
generelle Ermoglichung einer baulichen Dichte von 0,60 wirde absehbar zu
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ortsunublichen Verdichtungen im landlichen Bereich und zu
Nachbarschaftsunstimmigkeiten fuhren. Eine GFZ von 0,50 wird im ,baulichen
Alltagsgeschaft® der Gemeinde im Regelfall nicht erreicht werden (bei einer
durchschnittlichen Baugrundsticksgrole von 1.000 m? wurde dies einer
Bruttogeschofflache von 500 m? entsprechen; bei der
MindestbaugrundsticksgroRe von 600 m? waren dies 300 m?). Sollten im
begrundeten Einzelfall Verdichtungen mit offentlichen Interessen vereinbar sein,
so ware das Planungsinstrumentarium Teilbebauungsplan zu nutzen. Dies gilt
naturlich auch fur allfallige Verdichtungen im Bereich der spezifischen
Bebauungszonen.

e Die erhohte (von 0,60 auf 0,70) GFZ-Festlegung fur die Bebauungszone Ortskern
resultiert aus der Planungszielsetzung, dass vorrangig eine Verdichtung im
Ortskern des Gemeindehauptortes erfolgen sollte. Dieser Bereich weist bereits im
Bestand eine - gegenluber dem restlichen Gemeindegebiet - erhdhte bauliche
Ausnutzung (Durchschnittsbetrachtung) auf.

e Die reduzierte (von 0,60 auf 0,40) GFZ-Festlegung flr die Bebauungszone 2a,b
Seenahbereich resultiert aus der Planungszielsetzung, dass im sensiblen
Seenahbereich, dessen Baulandwidmungen Uberwiegend bereits konsumiert
wurden, keine dichten Bebauungsstrukturen entstehen sollten (keine Forcierung
der Siedlungsentwicklung in diesem sensiblen Bereich, keine ortsuniblichen
Verdichtungen, der Schutz des Orts- und Landschaftsbildes steht im
Vordergrund). Siehe auch Begrindung ad § 3 (Anmerkung die Berechnung der
GFZ bezieht sich auf das Baugrundstick und nicht auf die Baulandwidmung).

e FUr die Bebauungszone 4 Almbereich wurde die GFZ vom textlichen
Bebauungsplan 2011 dbernommen. Ein Anpassungsbedarf hat sich
bezugnehmend auf die Planungszielsetzungen, dass im sensiblen Almbereich die
charakteristische Bebauungsstruktur und das Orts- und Landschaftsbild erhalten
bleiben sollen (= reduzierte bauliche Dichte entsprechend der bestehenden
Baustruktur, keine Forcierung einer baulichen Entwicklung/Siedlungsentwicklung,
der Schutz des Orts- und Landschaftsbildes steht im Vordergrund), nicht ergeben.

e Die Festlegung einer BMZ von maximal 6,00 fur die Bebauungszone 3 Gewerbe
entspricht vergleichbaren Festlegungen von ortlichen Gewerbezonen und soll
eine entsprechende Verdichtung ermdglichen (begrenztes Gewerbepotential in
der Gemeinde) ohne dass damit negative Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild verbunden sind.

e Die Einraumung einer erhdhten baulichen Ausnutzung fur den geforderten
Wohnbau, und dies beschrankt auf festgelegte Siedlungsschwerpunkte, resultiert
aus der Planungsintention einer Forcierung des gemeinnutzigen (=
kostengunstigen) Wohnbaues (leistbares Wohnen) in raumordnungsfachlichen
Eignungslagen. Die Festlegung einer maximal zulassigen GFZ von 0,8 entspricht
erfahrungsgemald (im oberen Bandbereich) einem branchenublichen 3-
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gescholRigen Wohnbauvorhaben, welches bei entsprechender Planung in das
Ortsbild integrierbar ist. Die maximal zulassige Ausnutzung ist jedenfalls an eine
entsprechende Standorteignung (inkl. Bedachtnahme auf das Umfeld) und die
Einhaltung sonstiger Bestimmungen der gegenstandlichen Verordnung
gebunden.

e Die Festlegung einer baulichen Mindestausnutzung dient  der
Planungszielsetzung, Verhuttelungen und ortsunubliche Minderausnutzungen von
Baugrundsticken hintanzuhalten. Flr die Bebauungszonen 2a,b Seenahbereich
und 4 Almbereich, welche bereits kleinrAumige Bebauungsstrukturen aufweisen
und in welchen eine Forcierung der Siedlungsentwicklung auch nicht im
Vordergrund steht, ist die Festlegung einer baulichen Mindestausnutzung nicht
erforderlich.

e Dass alle Gebaude (inkl. Nebengebaude udgl.), DachgescholRe mit mehr als 2,00
m Hohe bei einer Breite von mindestens 3,00 m sowie Kellergescholde, die mehr
als 90 cm der Geschollhdhe aus dem projektierten Gelande hervorragen, in die
Berechnung der baulichen Dichte, unabhangig einer z.B. Wohnnutzung,
einflieRen, entspricht der tatsachlichen Wahrnehmung einer Bebauungsdichte.
Zudem sollte die Berechnung der GFZ vereinfacht werden und allfallige
nachtragliche Umnutzungen bereits berucksichtigt werden. Fir das visuelle
Erscheinungsbild eines Gebaudes ist die konkrete Nutzung weitgehend bis
ganzlich unerheblich.

e Mit den Ausnahmebestimmungen zur 90 cm Regelung wird praxisgerecht auf die
Thematik Kellerabgange, Garagen- und Tiefgaragenzufahrten reagiert und damit
verbunden auch auf die bestehende Baustruktur, funktional zweckmallige
Bebauungen und die Vermeidung von Hartefallen hinsichtlich der GFZ-
Berechnung Bedacht genommen.

e Abs. (10) und (11) dienen insbesondere dem Bestandsschutz von Gebauden auf
Baugrundsticken mit bereits Uberschrittener GFZ.

e Die Ausnahmebestimmung It. Abs. (10) sollte die Rahmenbedingungen schaffen,
dass fur  Bestandsgebaude  technisch erforderliche nachtragliche
Warmedammungen und bauliche MalRnahmen zum Zwecke der Barrierefreiheit
moglich sind.

e Die Ausnahmebestimmung It. Abs. (11) sollte die Rahmenbedingungen schaffen,
dass eine Ausnutzung bestehender Dachraume und auch von Kellergeschol3en,
insbesondere im Hinblick auf eine zusatzliche Wohnraumschaffung, ermdglicht
wird, ohne dass damit negative Auswirkungen auf offentliche Interessen ableitbar
sind. Zudem sollen bestehende Bauvolumina genutzt werden (Optimum eines
sparsamen Umganges mit Grund und Boden). Dies ist auch eine wesentliche
Zielsetzung des OEK 2011 und des OEK-Entwurfes 2024.
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Ad § 5 Gescholanzahl, Bauhohe

e Die Hohenentwicklung eines Orts- und Siedlungsbereiches wird primar durch die
Bauhdhe und weniger durch die GescholRanzahl gepragt. Dies gilt insbesondere
auch fur gewerbliche Bauten. In Verbindung mit der Anrechenbarkeit von
Gescholen und unterschiedlichen Konsumationsmoglichkeiten von
Bebauungsbestimmungen ist es zweckmallig, die HOhenentwicklung im
Bedarfsfall zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zur Vermeidung
nachbarschaftlicher Unstimmigkeiten Gber die maximal zuldssige Bauhdhe und
nicht ausschliel3lich Uber die maximal zulassige Anzahl von Gescholien zu
regeln.

e Die unterschiedlichen baustrukturellen Gegebenheiten in der Gemeinde und
gemald unterschiedlichen Teilrdumen differenzierte Planungszielsetzungen der
Gemeinde erfordern Festlegungen der Hohenentwicklung nach Bebauungszonen.

e Entsprechend der stark verbreiteten und weitgehend ortsublichen und
charakteristischen 2,5-gescholligen Bebauung, welche auch dem textlichen
Bebauungsplan 2011 entspricht, wird die 2,5-geschollige Bebauung als
generelles Leitmald in den generellen Bebauungsplan Ubernommen. Die
zusatzliche Bauhodhenbeschrankung von 11,00 m dient dem Schutz des
Ortsbildes und dem Nachbarschaftsschutz.

e Mit der Erhohung auf 3,0 Gescholde in Hanglagen (talseitige Berechnung) wird
auf die topographischen Gegebenheiten der Gemeinde und damit verbunden auf
zweckmalige und ortsibliche Bebauungen reagiert. Die zusatzliche
Hohenbeschrankung von 12,00 m dient dem Schutz des Ortsbildes und dem
Nachbarschaftsschutz. Ebenso die erforderlichen seitlichen Anschuttungen bzw.
Eingrabungen, welche ein generell 3,0-geschofliges Erscheinungsbild des
Gebaudes vermeiden sollten.

e Die Einrdumung von 3,0 GeschofRen flr den geférderten Wohnbau und dies
beschrankt auf festgelegte Siedlungsschwerpunkte resultiert aus der
Planungsintention einer Forcierung des gemeinnltzigen (= kostengunstigen)
Wohnbaues (leistbares Wohnen). Siehe auch Begrindung ad § 4.

e Erlauterungen zu den Ausnahmebestimmungen fur die Bebauungszonen 1
Ortskern, 2a,b Seenahbereich, 3 Gewerbezone und 4 Almbereich siehe ad §§ 10
bis 13.

e Die Anrechenbarkeit des KellergeschoRes auf die GescholRanzahl deckt sich mit
Anrechenbarkeit auf die Berechnung der GFZ. Dies gilt auch fir das
Dachgeschol} (Halbgeschol3), wobei zusatzlich noch die Kniestockbegrenzung
von 1,50 m (Ubernahme Bestimmung des textlichen Bebauungsplanes 2011) zu
berlcksichtigen ist.
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Die Gaupenregelungen sind zum Schutz des Ortsbildes erforderlich.

Die Fixierung der Hohe der Erdgeschol3fullbodenoberkante und der projektierten
Gelandehohen im Rahmen des Bauverfahrens entsprechend offentlicher
Interessen und der jeweiligen Lage ist wesentlich fur die Hohenentwicklung, den
Ortsbildschutz und zur Vermeidung nachbarschaftlicher Unstimmigkeiten.

Die Festlegung von verbindlichen Bauhdhen bzw. Gescholdanzahlen bei
LickenschlUssen ist zum Schutz des Ortsbildes insbesondere in gewachsenen
inneroértlichen Bereichen erforderlich.

Abs. (6) dient dem Bestandsschutz und schafft Rahmenbedingungen fur die
Weiterentwicklungen von Gebauden gemaf § 4 Abs. (11) (z.B.
DachgescholRausbau).

Ad § 6 Ausmal der Verkehrsflachen, Parkplatze-Abstellflachen

Da sich die Mindestbreiten von Siedlungsstrallen in der Praxis bewahrt haben,
werden diese vom bestehenden textlichen Bebauungsplan Gbernommen.

Die Festlegungen beruhen auf in der Praxis bewahrten und zweckmalligen
Regelungen und entsprechen den Planungszielsetzungen der Gemeinde. Eine
Reduzierung der Vorschreibung von PKW-Abstellplatzen ware eine
Planungszielsetzung, ist aber in der Praxis im landlichen Raum aktuell noch nicht
umsetzbar. Mittelfristig ware ein diesbezuglicher Adaptionsbedarf zu prufen.

Ad § 7 Charakteristische Baustruktur, Dachformen, Fassaden

Das freistehende Gebaude im Sinne einer offenen Bebauungsweise ist das
wesentliche Element der Baustruktur und mit der Dachform (Sattel- und
Teilwalmdach, im Einzelfall Walmdach) sowie mit den Uberwiegend 2,0 bis 2,5-
gescholigen Bebauungen charakteristisch fur das bauliche Erscheinungsbild der
Gemeinde Feld am See. Die Erhaltung der offenen Bebauungsweise als das
Leitmall fur bauliche Strukturen ist eine wesentliche Planungszielsetzung
(Erhaltung der Baustruktur, Nachbarschaftsschutz) der Gemeinde. Im Einzelfall
sind bei entsprechender Eignung — insbesondere z. B. im Zuge der Freigabe von
AufschlieBungsgebieten, bei grofdflachigen  Baulandreserven und bei
Baulandneuwidmungen, jeweils v.a. in Siedlungsschwerpunkten - Abweichungen
(verdichtete Bebauungsweisen in halboffener bzw. geschlossener Bebauung) mit
Teilbebauungsplanen moglich.
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Die offene Bebauungsweise ist im K-ROG 2021 definiert. In Verbindung mit dem
Wegfall von Baulinien im generellen Bebauungsplan gelten die Bestimmungen
der K-BV.

Die Festlegungen dienen dem Schutz des Ortsbildes.

Eine spezifische Regelung der Fassadengestaltung ist bei entsprechender
Bedachtnahme auf den Schutz des Ortsbildes nicht erforderlich. Im Zweifelsfall
kann zudem die Ortsbildpflegekommission beigezogen werden.

Ad § 8 Grinflachen, Gelandegestaltung

Die festgelegten Mindestgrinflachenausmalde sollen, mit Bedachtnahme auf die
Bebauungsmadglichkeiten bzw. Anforderungen unterschiedlicher
Baulandkategorien bzw. Bebauungszonen, eine dem Ortsbild entsprechende
Mindestdurchgrinung der Siedlungen sicherstellen.

Mit den Bestimmungen Abs. (3) wird auf die zunehmenden Problematiken
Flachenversiegelung und Oberflachenwasserabfluss reagiert. Die Gemeinde hat
sich an bestehenden Regelungen der Gemeinde Millstatt am See orientiert.

Die Reduzierung von Gelandeveranderungen und die Hohenbeschrankung von
Stutzmauern udgl. sowie die erheblich reduzierte Moglichkeit einer Abtreppung
des Gelandes mit Stutzmauern dient dem Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes.

Die Forcierung heimischer Bepflanzungen dient der Erhaltung des
charakteristischen Orts- und Landschaftsbildes.

Ad § 9 Einfriedungen

Einfriedungen bzw. landlaufig die Zaunlandschaft sind wesentlich pragende
Elemente des Orts- und Landschaftsbildes und damit Bestandteil auch der
charakteristischen Baustruktur einer Gemeinde.

Die Hohenbeschrankung mit 1,50 m wurde aus dem textlichen Bebauungsplan
2011 Ubernommen (Planungskontinuitat) und entspricht im oberen Bandbereich
der charakteristischen Ortsublichkeit bzw. dem Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes.

Die Leichtbauweise mit einem luft- und lichtdurchlassigen Anteil von mindestens
30 % entspricht der Zielsetzung der Gemeinde, dass die ortsublichen
transparenten Zaunlandschaften, welche wesentlich fur das charakteristische
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Ortsbild der Gemeinde sind, erhalten bleiben und nicht Verprivatisierungen zu
Lasten offentlicher Interessen erfolgen.

Dass eine Verkleidung von Einfriedungen mit PV-Modulen nur auf der Innenseite
bzw. zu Eigengrundflachen zulassig ist, dient dem Nachbarschaftsschutz und der
Vermeidung nachbarschaftlicher Unstimmigkeiten (Inkl. z.B. Vermeidung von
Schneeraumungsproblematiken bzw. Bepflanzungsproblematiken).

Die Ausnahmebestimmungen (Abs. 4 bis 6) sind nachvollziehbar festgelegt und
sind erforderlich.

Unter Instandsetzungs- und InstandhaltungsmalRnahmen sind jedenfalls ein
Abbruch und die Wiedererrichtung nicht zu verstehen, sondern lediglich die
Erhaltung des Bestandes.

Ad § 10 Bebauungszone 1 Ortszentrum — spezifische Festlegungen

Mit der Festlegung der Bebauungszone Ortszentrum wird grundsatzlich die
Zielsetzung verfolgt, dass dem Zentrum des Gemeindehauptortes Feld am See,
welches gemischte Funktionen aufweist (z.B. zentralértliche Einrichtungen,
Tourismusbetriebe, Wohnfunktion), zur Starkung des Ortskernes und
entsprechend der bestehenden Baustruktur hohere bauliche
Konsumationsmaoglichkeiten eingeraumt werden.

Die erhohten Konsumationsmoglichkeiten beschranken sich auf eine maximal
zulassige 3,5-geschofllige Bebauung (talseitige Berechnung) und auf eine
maximal zulassige GFZ von 0,70.

Eine 3,5-gescholige Bebauung ist vereinzelt bereits gegeben bzw. in einem Fall
(suboptimal) punktuell Gberschritten.

Mit der Bindung der Bestimmungen z.B. an den Schutz des Ortsbildes werden
ortsbildvertragliche bauliche Entwicklungen auch im Rahmen von den
angestrebten baulichen Verdichtungen sichergestellt.

Ad § 11 Bebauungszone 2a,b Seenahbereich — spezifische Festlequngen

Mit der Festlegung der Bebauungszone Seenahbereich wird grundsatzlich die
Zielsetzung verfolgt, dass in diesen sensiblen Bereichen (Afritzer See und
Brennsee) auf offentliche Interessen wie insbesondere den Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes und auf touristische Erfordernisse und damit verbunden auch
auf wesentliche Blickbeziehungen zum See reagiert werden kann. Damit
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verbunden ergeben sich, im Gegensatz zu weniger sensiblen Bereichen,
restriktive Bebauungsbestimmungen.

e Die Abgrenzung der Seenahbereiche erfolgt vor allem entsprechend den Kriterien

Seenahe, Orts- und Landschaftsbild (inkl. Sichtbeziehung zu den Seen v.a. von
offentlichen Strallen aus) und Bebauungstrukturen und ob ein spezifisches
Schutzerfordernis gegeben ist. Im Detail gepruft wurde ein genereller Abstand
zum Seeufer von bis ca. 150 m. Im Bereich Brennsee weist der Bereich westlich
der B 98 Millstatter Stralle aufgrund bestehender bzw. nicht existenter
Bebauungsstrukturen und Sichtbeziehungen generell kein Schutzerfordernis auf.
Dies im Gegensatz zum 0stlichen Seeuferbereich entlang der Seestralde. Der
Blick von der B 98 und vom parallel dazu verlaufenden Gehweg geht vor allem
Richtung Ostufer und je nach Fahrtrichtung auch Richtung Sud- und Nordufer.
Zudem hat die Seestralle, welche nur zum Teil beidhlftig bebaut ist, eine
wesentliche Naherholungsfunktion (z.B. Spazierganger und Radfahrer), deren
Attraktivitdt auch von den angrenzenden Bebauungsstrukturen und
Blickbeziehungen zum See bestimmt wird. Ein besonderes Schutzerfordernis
aufgrund von Sichtbeziehungen zum Brennsee von Afritz kommend ergibt sich fur
den wenig und Uberwiegend nur eingescholRig verbauten Suduferbereich. Die
EingeschoRigkeit (Bebauungszone 2b) in diesem Bereich sollte zum Schutz des
Landschaftsbildes (der Sichtbeziehungen) jedenfalls erhalten bleiben.
Im Bereich Afritzer See, welcher Bebauungsstrukturen nur punktuell entlang der
geschwungen verlaufenden B 98 (verlauft fast ausschlieBlich entlang des
Seeufers) aufweist, ergibt sich ein Schutzerfordernis fir den Ostuferbereich
(beidseitig der B 98). Damit erfolgt auch eine Bedachtnahme flr die Erhaltung
attraktiver Blickbeziehungen vom Nord-, West- und Sudufer (Wanderweg, Bader)
aus.

e Hinsichtlich der Festlegungen Abs. (1) und (2) wird auf die Begrindung ad §§ 3
und 4 verwiesen.

e Die Beschrankung der Baumasse (Kubatur) eines Gebaudes ist fur die Erhaltung
der Baustruktur im Seenahbereich und zur Vermeidung ortsunublicher
Bebauungen und Verdichtungen (z.B. Geschollwohnbauten, Doppel- und
Reihenhausanlagen in offener Bebauungsweise ausgefluhrt), insbesondere auch
aufgrund der z.T. groReren Baugrundstucke, zwingend erforderlich. Die 1.200 m?
Regelung entspricht, mit Bedachtnahme auf den ortlichen Bebauungsbedarf, den
generellen Planungszielsetzungen der Gemeinde hinsichtlich der angestrebten
Weiterentwicklung der Baustruktur in diesem sensiblen Bereich.

e Die Beschrankung der Hohenentwicklung und die Anordnung der Firstrichtung
dienen dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und der Erhaltung von
attraktiven Sichtbeziehungen und im Bereich des Brennsees auch der Erhaltung
von Sichtbeziehungen von der Seestral’e aus zum Brennsee.
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Die gesonderte Beschrankung der Hohenentwicklung fur die Bebauungszone 2b
ergibt sich aus der Bedeutung des Ostufers fur die Blickbeziehung zum Brennsee
von Afritz am See kommend. In diesem Zuge wurde zweckmaRigerweise der bis
dato nicht verbaute Bereich zwischen der B 98 und dem Brennsee dieser Zone
zugeschlagen.

Der Erhaltung der charakteristischen Bebauungsstruktur dienen die Festlegungen
Dachform und Dachneigung.

Ad § 12 Bebauungszone 3 Gewerbezone — spezifische Festlegungen

Mit der Festlegung der Bebauungszone Gewerbezone wird grundsatzlich die
Zielsetzung verfolgt, dass fur die beiden raumlich abgeschlossenen
Gewerbezonen zweckmalige Festlegungen entsprechend der spezifischen
Funktion und Bebauungsstruktur erfolgen.

Damit verbunden ist die Berechnung der baulichen Dichte mit der BMZ anstelle
der GFZ sowie die hdhenmallige Begrenzung von Gebauden ausschliel3lich mit
der Bauhohe (nicht mit Geschollanzahlen). Beide Festlegungen dienen der
Lésung der Problematik von Geschol3héhen gewerblicher Bauten.

Die maximal zulassige Gebdaudehohe von 12,00 m deckt fur den
gegenstandlichen Standortraum den abschatzbaren betrieblichen Bedarf von ca.
95 % ab.

Die Festlegung einer BMZ von maximal 6,00 flir die Bebauungszone 3
Gewerbezone entspricht  vergleichbaren  Festlegungen von  ortlichen
Gewerbezonen und soll eine entsprechende Verdichtung ermdglichen
(begrenztes Gewerbepotential in der Gemeinde gegeben), ohne dass damit
negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild verbunden sind.

Ad § 13 Bebauungszone 4 Almbereich — spezifische Festlequngen

Mit der Festlegung der Bebauungszone Almbereich wird grundsatzlich die
Zielsetzung verfolgt, dass im sensiblen Almbereich entsprechend den 6ffentlichen
Interessen die charakteristische Bebauungsstruktur und das Orts- und
Landschaftsbild erhalten bleiben sollen (= reduzierte bauliche Dichte
entsprechend der bestehenden Baustruktur, keine Forcierung einer baulichen
Entwicklung/Siedlungsentwicklung, der Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
steht im Vordergrund, Erhaltung der Attraktivitat als Erholungsregion). Damit
verbunden ergeben sich, im Gegensatz zu weniger sensiblen Bereichen,
restriktive Bebauungsbestimmungen.
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e Die Festlegung des Almbereiches mit einer Seehdhe ab 1.400 m und damit
aullerhalb des eigentlichen Dauersiedlungsraumes entspricht der Bebauungs-,
Nutzungs- und Widmungsstruktur. Insbesondere von der Bebauungszone 4
Almbereich betroffen ist die Feldpannalm, welche u.a. ca. 30 Gebaude fur die
Wohnfunktion (fast ausschlieBlich Freizeitwohnsitznutzungen) aufweist.

e Dass von den generell restriktiven Bebauungsbedingungen landwirtschaftliche
Wirtschaftsgebaude ausgenommen sind, ist zweckmalig und erforderlich.

e Die maximal zulassige GFZ von 0,2 und die 1,5 GescholRe (Berechnung talseitig)
wurden entsprechend dem textlichen Bebauungsplan 2011 festgelegt. Ein
Anpassungsbedarf hat sich  bezugnehmend auf die angeflhrten
Planungszielsetzungen nicht ergeben.

e Die Beschrankung der Baumasse (Kubatur) eines Gebaudes ist fur die Erhaltung
der Baustruktur im Almbereich und zur Vermeidung ortsunublicher Bebauungen
wie z.B. Verdichtungen (z.B. Doppel- und Reihenhausanlagen in offener
Bebauungsweise ausgefuhrt), insbesondere auch aufgrund der z.T. groleren
Baugrundstucke, zwingend erforderlich. Die 500 m*® Regelung entspricht einer der
Lage im Almbereich, dem Bedarf Freizeitwohnsitz, der Zulassigkeit von max. 1,50
GeschoRen und einer der maximal zulassigen GFZ von 0,2 angepassten
Bebauung und entspricht auch den generellen Planungszielsetzungen der
Gemeinde hinsichtlich der angestrebten Weiterentwicklung der Baustruktur.

e Die Bestimmungen Abs. (4) bis (8) dienen, erganzend zu Abs. (1) bis (3), dem

Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und sollen das charakteristische
Erscheinungsbild des Almbereiches bewahren.

Ad § 14 Inkrafttreten, AuRerkrafttreten

Mit Bedachtnahme auf die Bestimmungen und Zielsetzungen der am 07.04.2022
vom Gemeinderat beschlossenen befristeten Bausperre und mit Bedachtnahme auf
die Zielsetzung einer ausgewogenen Abwagung unterschiedlicher o&ffentlicher und
privater Interessen wurden im Zuge der Beschlussfassung des Generellen
Bebauungsplanes Ubergangsbestimmungen aufgenommen.

Erganzend ad Wirtschaftlichkeit

Der generelle Bebauungsplan steht einer wirtschaftlichen Umsetzung (fur die
Baubehorde) und einer wirtschaftichen Bebauung entsprechend den
Planungszielsetzungen der Gemeinde nicht entgegen.
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Erganzend ad geordnete Siedlungsentwicklung

Der generelle Bebauungsplan tragt mit den generellen Festlegungen und
insbesondere mit spezifischen Festlegungen fur die Bebauungszonen Ortszentrum,
Seenahbereich, = Gewerbezone und Almbereich zu einer geordneten
Siedlungsentwicklung der Gemeinde Feld am See bei. Diesbezuglich ergibt sich eine
wesentliche Verbesserung gegenuber dem textlichen Bebauungsplan 2011.

Erganzend ad sparsame Verwendung von Grund und Boden und raumliche
Verdichtung der Bebauung

Der generelle Bebauungsplan forciert eine bauliche Verdichtung in der
Bebauungszone Ortszentrum (GFZ max. 0,70) und fur den geforderten
GescholRwohnbau in Siedlungsschwerpunkten (GFZ max. 0,8). Entsprechend der
landlichen Struktur der Gemeinde und zum Nachbarschaftsschutz wird ansonsten
eine malvolle Verdichtung (GFZ max. 0,50 bzw. GFZ max. 0,40 im Seenahbereich)
festgelegt. Verdichtungen daruber hinaus sind bei konkreter lagemaliger und
funktionaler Eignung mit Erstellung von Teilbebauungsplanen  mdglich
(Bedachtnahmen auf grundstucksspezifische und funktionale Herausforderungen
sowie auf diverse Offentlichen Interessen moglich). Dies im Gegensatz zu einer
alternativen generellen planlosen Verdichtung der Verdichtung wegen, welche nicht
der bestehenden und angestrebten Baustruktur entspricht und zu Problemen fuhrt.
Zudem widersprechen bauliche Verdichtungen fur nicht im Offentlichen Interesse
liegende Nutzungen wie z.B. Freizeitwohnsitze, unterbelegte Wohnungen, Schein-
Hauptwohnsitze jeglicher ortsplanerischen Konzeption und den
Planungszielsetzungen der Gemeinde. Diesbezugliche negative Entwicklungen
konnen auch nicht als energieeffiziente Raumstrukturen beurteilt werden. Eine
bauliche Verdichtung ist nur dann sinnvoll und zweckmalig, wenn diese
strategischen Planungsintentionen der Gemeinde und einem offentlichen Interesse
dient.

Mit der Ausbaumaoglichkeit von Dach- und KellergescholRen (Nutzung bestehende
Bauvolumina auch wenn die GFZ bereits uberschritten wird, Ausnahmeregelung
hinsichtlich von Stellplatzen) wird insbesondere eine sparsame Verwendung von
Grund und Boden mit dem generellen Bebauungsplan ermoglicht.

Ergdnzend ad Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

Dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes wird entsprechend den
Planungszielsetzungen ein sehr hoher Stellenwert eingeraumt. Insbesondere mit den
restriktiven Bestimmungen fur die Bebauungszonen Seenahbereich und Almbereich
(besonders sensible Bereiche) sowie HoOhenbeschrankungen, umfassenden
Bestimmungen zur charakteristischen Baustruktur (inkl. Einfriedungen) und
Grunraumgestaltungen (inkl. Beschrankung der Hohe von Stutzmauern und
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Gelandeabtreppungen) erfolgt eine entsprechende Bedachtnahme auf die
Intentionen des Schutzes des Orts- und Landschaftsbildes.

Erganzend ad Energieeffizienz

Betreffend die Thematik Energieeffizienz sind dem generellen Bebauungsplan
gemall Ermachtigungsspielraum des K-ROG 2021 ,weitgehend die Hande
gebunden®. Verbindliche Festlegungen hinsichtlich z.B. der Nutzung der
Sonnenenergie (Warmwasseraufbereitung, PV) sind ebenso wenig moglich wie
hinsichtlich der Heizungsart (z.B. verpflichtende Fernwarmeanschlisse in
entsprechenden  Eignungslagen). Derartige = Regelungen sind auch in
Teilbebauungsplanen nicht zulassig. Zudem auch nicht in der K-BO bzw. den K-BV
landesweit geregelt (dies ware zweckmafig).

Mit insbesondere folgenden Festlegungen des generellen Bebauungsplanes werden

energieeffiziente Raumstrukturen unterstutzt.
e Siehe ad sparsame Verwendung von Grund und Boden

Generell ad Kurgebiet Tourismus und Erholungsfunktion im Kurgebiet

Entsprechend der Widmungs-, Bebauungs- und Nutzungsstruktur im
Gemeindegebiet von Feld am See sind gesonderte Bebauungsbedingungen fur das
Bauland Kurgebiet weder flr eine geordnete Siedlungsentwicklung noch zur
Sicherstellung eines entwicklungsfahigen Fremdenverkehrs (inkl. Erholungsfunktion)
erforderlich. Aufgrund der lediglich punktuellen touristisch genutzten Bereiche ist eine
Regelung Uber Teilbebauungsplane, wie bis dato im Bedarfsfall erfolgt, zweckmalig.
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