Integrierte Fldchenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Ferndorf

ERLAUTERUNGSBERICHT

+WOHNBEBAUUNG GLANZ*

1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Am gegenstandlichen Areal befindet sich ein seit Jahren leerstehendes Gebdude, das
urspriinglich als Beherbergungsbetrieb ,Glocknerblick® im Betrieb war. Der
fortlaufende Zerfall des Geb&udes ist ein Umstand, der mit der vorliegenden Planung
und dem dahinterliegenden Investitionswillen beseitigt werden soll um den desolaten
baufélligen Zustand zu beseitigen und dem Areal zu einer neubelebten Nutzung zu
verhelfen.

Da der Bestand bereits als 4-geschoBiger Baukdrper errichtet wurde, der allgemeine
textliche Bebauungsplan der Gemeinde Ferndorf fur eine GeschoRwohnbebauung
jedoch max. 3 VollgeschoRe vorsieht, ist die Ausarbeitung eines Teilbebauungsplanes
vonnéten.

Ziel der gegenstandlichen integrierten Fldchenwidmungs- und Bebauungsplanung ist
es fiir die aktuellen Planungen ein Regelwerk aufierhalb des textlichen Bebauungs-
planes zur Verfiigung zu stellen, welches auf die bestehende Situation Riicksicht
nimmt und gleichzeitig eine bauliche Verdichtung des Standortes ermdglicht.

Die bewusste bauliche Verdichtung geht zudem mit dem Ziel einher, dort, wo bereits
eine Ansiedelung besteht, die Nutzung zu intensivieren um im Umkehrschluss andere
Fldchen, die unberihrt sind, freizuhalten. Dies soll eine achtsame Landnutzung
gewdhrleisten, eine Konzentration der Bauentwicklung herbeifilhren und einer
Zersiedelung entgegenwirken.

Es wird damit eine Rechtsnorm geschaffen, mit der einerseits die administrative und
juristische Umsetzung der wesentlichen Projektideen gewahrleistet und anderseits
planerischer Spielraum fiir die weitere Planung gewahrt wird.

Geplant ist der Abriss eines baufélligen Gebaudes und die Errichtung eines
Wohngebdudes samt Nebengebaude.
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Ferndorf

2 ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTLEGUNGEN IN DER VERORDNUNG

Mit der vorliegenden integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung werden
auch Bedingungen festgelegt, die vom allgemeinen textlichen Bebauungsplan
abweichen. Diese werden im folgenden Abschnitt genauer oder ergénzend erldutert.

zu§ 4:

o MindestgréRe eines Baugrundstiickes:
2.000 m?* statt
500 m? bei offener Bebauung bzw.
400 m? bei halboffener Bebauung

Durch den Zusammenhang der Geschof¥flichenzahl (GFZ) mit der
BaugrundstiicksgréBe wird diese angehoben, sodass eine Abtrennung von
Grundstiicksteilen und damit eine indirekte Erhéhung der GFZ nicht mehr stattfinden
kann.

Als Baugrundstiick gilt ein Katastergrundstiick bzw. eine Teilflache eines
Katastergrundstiickes, das innerhalb des Planungsraumes liegt, als Bauland oder
spezifisches Griinland gewidmet ist.

Bei der Berechnung der baulichen Ausnutzung sind zusammenhdngende Grund-
stiicke desselben Eigentlimers innerhalb eines Bebauungsbereiches, sofern die
Grundgrenzen iberbaut sind, als ein Baugrundstiick anzurechnen.

zu § 5:

e Maximal zuldssige GeschoBflichenzahl (GFZ) laut textlichem
Bebauungsplan im Bauland — Dorfgebiet fir GescholRwohnbebauung: 0,80

Die maximal zuldssige Geschol¥flichenzahl (GFZ) It. allgemeinem textlichen
Bebauungsplan von 0,80 wird nicht Giberschritten.

Damit wird ein gutes Einfligen in das bestehende Ortsbild erméglicht und das
Landschaftsbild nicht (iber Gebiihr belastet.

zu§7:

¢ Maximal zulassige GeschoRBanzahl laut textlichem Bebauungsplan:
3 Vollgeschofe plus ausgebautem DachgeschoB
¢ Laut Teilbebauungsplan: 4 Voligeschofle

Der generelle Bebauungsplan raumt bei einer GeschoRwohnbebauung eine
Bebauung bis max. 3 VollgeschoRen plus Ausbau des DachgeschofRes bis zu einer
Hohe der Fulipfettenoberkante von 1,50 m, gemessen ab FOK des DachgeschoRes
ein. Der bauliche Bestand uUberschreitet diese Bestimmung, es sind bereits 4
VollgeschoRe vorhanden.
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Ferndorf

Diese Regelung soll dem Neubau dieselben Bedingungen des Bestandes
ermoglichen. Durch die Hanglage treten talseitig vier, bergseitig jedoch nur zwei
Geschole in Erscheinung.

Die Festlegung der GeschoRBanzahl! hat erhebliche Auswirkungen auf die Wirkung und
Einflussnahme eines Geb&udes auf das Landschafts- bzw. Ortsbild. Bei der Planung
wird insbesondere darauf Wert gelegt, dass die Firsthéhe des Bestandes mit dem
Neubau nicht erhéht wird. Hierzu wird die Héhe des Firstes des Bestandsgebdudes
als maximale Firsthbhe eines Neubaus in der absoluten Hohenangabe von
+822,00 m.u.A. festgelegt.
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Ferndorf

3 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die rechtliche Grundlage der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung
findet sich im § 52 des Kérntner Raumordnungsgesetzes 2021 (K-ROG 2021), LGBI.
Nr. 59/2021.

§52(1)

Wenn dies im Interesse der ZweckmaRigkeit, Raschheit, Einfachheit und
Kostenersparnis gelegen ist sowie der Verwirklichung der im 6rtlichen
Entwicklungskonzept festgelegten Ziele der értlichen Raumplanung dient, darf der
Gemeinderat mit Verordnung einen integrierten Fldchenwidmungs- und

Bebauungsplan beschlielen.

§52(3)

Im Rahmen der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung sind in einem
Verfahren sowohl die Flichenwidmungen der betroffenen Grundflachen als auch die
Bebauungsbedingungen fir jene Bauvorhaben festzulegen, die auf diesen
Grundflachen ausgefiihrt werden sollen. Die Bebauungsbedingungen sind in Form
eines Teilbebauungsplanes oder eines Gestaltungsplanes festzulegen. Die
Flachenwidmungen dirfen nur im Einklang mit den Bestimmungen des 2. bis
4. Abschnittes des dritten Hauptstiickes des K-ROG 2021 festgelegt werden, die
Bebauungsbedingungen nur im Einklang mit den Bestimmungen des 7. Abschnittes
des dritten Hauptstiickes des K-ROG 2021.

§52(4)

Fiur das Verfahren fur den Beschluss eines integrierten Fldchenwidmungs- und
Bebauungsplans gelten die Verfahrensvorschriften fir den Beschluss lber den
Flachenwidmungsplan sinngema0.

3.1 FLACHENWIDMUNGSPLANUNG

Im 2. bis 5. Abschnitt des Ktn. Raumordnungsgesetzes 2021 wird die Flachenwid-
mungsplanung geregelt, wobei unter Bedachtnahme auf das Ortliche Entwicklungs-
konzept die voraussehbaren wirtschaftlichen, sozialen, 6kologischen und kulturellen
Erfordernisse in der Gemeinde, die Auswirkungen auf das Landschaftsbild und das
Ortsbild sowie die Erfordernisse einer zeitgeméRen landwirtschaftlichen Betriebs-
fuhrung zu beachten sind.

In Anlage 1 sind der derzeitige Widmungsbestand, die Widmungsénderungen sowie
der Flachenwidmungsplanentwurf dargestelit.

3.2 BEBAUUNGSPLANUNG

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

Sie sind den Erfordemissen des Landschafts- und Ortsbildes anzupassen und sind
dem Grundsatz der Wirtschattlichkeit entsprechend den &rtlichen Gegebenheiten
festzulegen.
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Gemal § 47 Abs. 6 sind eine Reihe von Bestimmungen obligatorisch aufzunehmen.
Es sind dies die MindestgréRe der Baugrundstiicke, die bauliche Aushutzung der
Baugrundstlicke, die GeschofRanzahl oder die Bauhdhe, sowie das Ausmall der
Verkehrsflachen. Je nach den érilichen Erfordernissen durfen gemaf § 48 Abs. 5 noch
weitere Einzelheiten festgelegt werden, wie die Bebauungsweise, der Verlauf der
Verkehrsflachen, die Begrenzung der Baugrundstiicke, die Baulinien, der Verlauf der
Anlagen der Energieversorgung und der Fernmeldeeinrichtungen, Flachen fiir den
ruhenden Verkehr, die Erhaltung und Schaffung von Griinanlagen und Vorgaben fiir
die Gelandegestaltung, die Lage von Jugend- und Kinderspielplatzen und andere
Gemeinschaftseinrichtungen, Vorgaben fir die dulRere Gestaltung baulicher Vorhaben
(Firstrichtung, Dachform, Dachdeckung, Dachneigung, Farbgebung, Begriinung u.A.),
die Héhe der ErdgeschoRfuRbodenoberkante fiir Wohnungen, Geschiftsrdume u.A.,
die Art der Nutzung von baulichen Anlagen (Wohnungen, Handelsbetriebe,
Dienstleistungsbetriebe u.A) und den Ausschluss bestimmter Nutzungen zur
Erhaltung oder Schaffung vielfaltiger innerdrtlicher Strukturen oder zur Vermeidung
von Umweltbelastungen, Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung der charak-
teristischen Bebauungsstruktur und des Orts- und Landschaftsbildes, wie
Festlegungen (ber die Dachform, Dachdeckung, Arkaden, Lauben, Balkone und
Farbgebung, wenn entsprechende Festlegungen nicht bereits im generellen
Bebauungsplan gemaR § 47 Abs. 7 erfolgt sind, sowie Vorgaben fiir eine bestimmte
zeitliche Abfolge der Bebauung (Bebauungsstufen).

3.3 VERFAHREN

Fiir das Verfahren der integrierten Fldchenwidmungs- und Bebauungsplanung gelten
die Verfahrensvorschriften fiir die Erlassung und Anderung von Flachenwidmungs-
pldnen (§§ 38 und 39, K-ROG 2021) sinngemaR mit der MaRgabe, dass sowohl die
Festlegung von Flachenwidmungen als auch von Bebauungsbedingungen zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Genehmigung der Landesregierung bedirfen. Die Genehmi-
gung ist zu versagen, wenn Griinde nach § 38 Abs. 7 oder nach § 51 Abs. 7 vorliegen.

Fur die Kundmachung von Verordnungen, mit denen integrierte Flachenwidmungs-
und Bebauungsplanungen durchgefiihrt werden, gelten § 38 und § 51.

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

4.1 PLANUNGSRAUM

Der Planungsraum liegt nérdlich von Feistritz a. d. Drau, 6stlich des Millstétter Sees,
in der Ortschaft Glanz. Weiter nérdlich des Planungsraumes verlduft die B98,
Millstatter StraRe. Im Siden verlduft sowohl die Drautal StraBe B100, als auch die
Tauern Autobahn A10.

Der Planungsraum befindet sich auf einer westwérts gerichteten Hanglage auf ca. 800
m (.A. mit Ausblick auf das Ostufer des Millstdtter Sees. Noérdlich des geplanten
Gebaudes verlduft der Gschrietbach. Dieser ist umgeben von einem Waldstiick,
welcher sich von Westen nach Osten erstreckt.

Im Planungsraum befinden sich Bestandsgebdude, welche im Zuge der Errichtung des
geplanten Wohngebéaudes abgerissen werden miissen. Im Ansuchen werden sie als
desolat und baufallig beschrieben.
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Ferndorf

Abbildung 2: Die betroffenen Parzellen am Luftbild (Quelle: KAGIS)

4.2 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Glanz wird von Westen und Stiden her durch die Glanzer Stral3e L39 erschlossen. Der
Planungsraum selbst wird (iber eine Privatstralle erschlossen.

Die Anbindung an den Offentlichen Verkehr erfolgt iiber die Buslinie 5168 von Feistritz
nach Radenthein. Im Ortszentrum gibt es daher die Haltestelle Glanz (Ferndorf)
Feuerwehr, welche fuBlaufig innerhalb weniger Minuten vom Planungsraum aus zu
erreichen ist. Der Bahnhof Ferndorf in Kérnten bildet die schnellste Anschlussstelle an
den schienengebundenen Verkehr und kann mit dem Fahrrad innerhalb einer halben
Stunde erreicht werden.
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Integrierte Fiachenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Ferndorf

4.3 GESETZLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

4.3.1 Ortliches Entwicklungskonzept

Das Ortliche Entwicklungskonzept (OEK) der Gemeinde Ferndorf stammt aus dem
Jahr 2021. Der Planungsraum befindet sich innerhalb der Siedlungsgrenzen. Der
Siedlung wurde die dorfliche Mischfunktion zugewiesen. Es wurde fiir die Ortschaft
eine Entwicklungsfahigkeit mit maRgeblich innenliegenden Potentialen festgestellt.

Glanz weist trotz der zerstreuten Siedlung deutliche Verdichtungspotentiale auf. Im
Entwicklungskonzept sind zwei Bereiche im Osten der Ortschaft als potentielle
Siedlungserweiterungsgebiete ausgewiesen. Der nérdliche Teil der Ortschaft wird
durch ein Waldstiick vom Hauptort getrennt. Auf die Biotopfliche westlich des
Planungsraumes ist aus naturschutzrechtlichen Griinden besonderer Wert zu legen.

Als Zielsetzung wurde die effiziente Nutzung der Baulandpotentiale, sowie die
gestalterische Aufwertung des Ortskernes vorgesehen. Das zusammenwachsen der
einzelnen Siedlungsbereiche soll vermieden werden. Als besonders Erhaltenswert
wird die Fernsichtbeziehung auf den Millstatter See beschrieben.
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Ferndorf

4.3.2 Flachenwidmungsplan

Im rechtskréftigen Flachenwidmungsplan ist das Areal fast volistandig mit der
Widmung ,Bauland — Dorfgebiet* ausgewiesen. Ein kleiner Teil des Planungsraum
befindet sich auf ,Griinland — Fiir die Land- und Forstwirtschaft* bestimmte Fléche,
Odland. Im Norden wird das Gebiet von Waldflaichen begrenzt, im Osten grenzt
weiteres ,Bauland- Dorfgebiet” an. Der Siiden wird ebenfalls von ,Bauland- Dorfgebiet
und ,Griinland — Fiir die Land- und Forstwirtschaft‘ umgeben.
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Ferndorf

4.4 GEFAHRENZONENPLAN

Abbildung 5: Auszug aus dem Gefhrenonenplan (QueIIeKAGIS)

Der Planungsraum grenzt im Norden direkt an sowohl eine gelbe als auch rote
Gefahrenzone, ist aber selbst nicht betroffen. Ausloser fir diese Gefahrenzone ist der
Gschrietbach.
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4.4.1 Nutzungseinschrankungen
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Westlich des Planungsraumes schliet eine Biotopfliche ,Streuobstbestand® an,
beriihrt aber den Planungsraum selbst nicht. Aus diesem Grund muss hier trotzdem
mit besonderer Vorsicht vorgegangen werden.
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Integrierte FlAchenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Ferndorf

4.5 STADTEBAULICHE BESTANDSERHEBUNG

4.5.1 Siedlungsentwicklung

Die Ortschaft ist in ihrer Form und rdumlichen Ausbreitung nahezu ident wie in der
ersten Hélfte des 19. Jahrhunderts. Das Zentrum der Orischaft lasst sich als
Kleinweiler beschreiben. Im Laufe der Zeit entwickelte sich die Siedung in den Stden
und Osten weiter.

|

Die urspriingliche StraBenfihrung, welche die Ortschaft West nach Ost erschloss, hat
sich zu einer West-Sid Verbindung verdndert. Die spérliche Siedlungsentwicklung
verlief vor allem entlang des besagten neuen StraRenkdrpers (Glanzer Strale L39)
und Richtung Norden.

4.5.2 Einrichtungen und Nutzungen

Glanz besteht aus Uberwiegend aus Einfamilienhdusern und einigen Héfen. Das
Wohnen ist die dominierende Nutzung innerhalb der Ortschaft, welche zusétzlich tiber
einen Wirt, den ,Millnerwirt®, verfiigt. Einen weiteren wichtigen sozialen Treffpunkt
bildet die Freiwillige Feuerwehr, welche sich direkt am zentralen Anger befindet.
Nahversorger, Arzte oder andere Dienstleistungen sind keine vorhanden.
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4.5.3 Schwarzplan und Bebauungsstruktur
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Abbildung 8: Schwarzplan Glanz Bestand (Q_ueile: LWK - Eigene Darstellung)

Der Schwarzplan zeigt das Ortszentrum und lasst gut erkennen wie sich die
Siedlungsentwicklung und der StraRenbau in Verbindung stehen. Des Weiteren lasst
sich durch die ungeordnete Struktur der Gebaude erkennen, dass es sich um eine
natiirlich gewachsene Siedlung handelt. Dabei kommt fast ausschiieRlich eine offene
Bauweise zur Anwendung.
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Abbildung o Schwar_zplan Glanz mit Planungsraum und fiktiver Bebauung (Quelle: LWK - Eigene

Darstellung)

Folgender Ausschnitt zeigt den Projektraum in Rot mit einer mégliche Bebauung. Es
ist ein Gebdaude in lénglicher Bauweise mit ErschlieBung von Siiden oder Osten her
zu erwarten. Das zu errichtende Gebédude unterscheidet sich in den Dimensionen zu

den umliegenden Einfamilienhdusern.
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5 BEBAUUNGSKONZEPT

Geplant ist der Abbruch des bestehenden desolaten Gebaudes und die Errichtung
eines Neubaus zum Zwecke der Wohnnutzung.

Die im Westen verlaufende ErschlieBungsstrale wird derzeit in einem separaten
Verfahren etwas verlegt, in diesem Zuge eine Zusammenlegung der Grundstiicke
durchgefihrt.
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Abbildung 10: Lageplan Vermessung (Quelle Angst Geo Vermessung ZT GmbH)

Die neue Zufahrt bildet eine leistungsfahige StraRe fiir die zukiinftigen Bewohner und
die Anrainer.

Das jetzige Haupthaus samt zweier Nebengeb&ude am Areal wird abgebrochen. Der
Neubau positioniert sich an dieser Stelle wieder, sodass es fir die Anrainer zu keiner
Einschrénkung in den Sichtbeziehungen kommt. Das Gebéude reagiert auf die
Hangsituation mit einer terrassierten Bebauung. Die Zufahrt zum Planungsareal
befindet sich im Suden, wo die Fahrzeuge hangseitig in einer Parkgarage
untergebracht sind, oder von Osten her zu freien Stellpldtzen. Richtung Westen und
mit Seeblick orientieren sich die Eigengérten bzw. Terrassenanlagen. Im nérdlichen
Bereich des Grundstiickes ist die Errichtung eines Biotopes und ev. Nebengebdude
geplant.
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A A
Abbildung 11: Lageplan Architektur (Quelle: Architekturbiiro Lengger)
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Abbildung 12: Systemschnitt (Quelle: Architekturbiiro Lengger)
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Abbilduﬁg 13: |sual|31erung (Quelle: Archltekturburo Lengger)
Die Eindeckung des Hauptdaches soll in dunkel gehaltenem Blechdach erfolgen. Die
Fassaden sind teils als WDVS-Fassade mit mittleren Grauténen ausgestaltet, teils so
wie die Balkonabteilungen oder Balkonstiitzenverkleidungen mit naturfarbener
Holzschalung vorgesehen. Die Fensterprofile werden in dunklen dazupassenden
Farbtonen ausgefiihrt. Die Absturzsicherungen bei Terrassen und Balkon sind im
Material Glas geplant.
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Abbildung 14: Ansichten (Quelle: Architekturbiiro Lengger)
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6 STELLUNGNAHME ZUM KARNTNER UMWELTPLANUNGSGESETZ -
K-UPG 2004 IDGF. LGBL. NR. 24/2016 - UBER DIE STRATEGISCHE
UMWELTPRUFUNG FUR DEN GEGENSTANDLICHEN TEILBEBAUUNGS-
PLAN

Gemal Karntner Umweltplanungsgesetz - K-UPG 2004 in der Fassung des Gesetzes
LGB! Nr. 24/2016 - unterliegen Teilbebauungsplédne, soweit die §§ 4 bis 6 des
gleichnamigen Gesetzes nichts anderes bestimmen, einer Strategischen Um-
weltvertraglichkeitspriifung.

Ein Umweltpriifungsverfahren gemaR 2. Abschnitt des K-UPG 2004 ist nicht anzu-
wenden, wenn:

o der Teilbebauungsplan keine Grundlage fiir ein UVP-pflichtiges Projekt ist oder

o der Teilbebauungsplan keine voraussichtlichen Auswirkungen auf ein
Natura 2000-Gebiet hat oder

e durch die Festlegung der zuldssigen Nutzungen keine értlich unzumutbaren
Umweltbelastungen zu erwarten sind.

Durch den Teilbebauungsplan auf der Widmungsflache ist die Errichtung eines UVP-
pflichtigen Vorhabens aufgrund der restriktiven Festlegungen in der Verordnung nicht
zu erwarten. Ebenso ist von der Festlegung des Teilbebauungsplanes kein
Natura 2000-Gebiet von Umweltauswirkungen betroffen. Die Planungsflaiche weist
daneben keine Merkmale auf, die aufgrund anderer Gesetzesmaterien als
schutzwiirdig angesehen werden kénnen.

Insofern sind bei der Festlegung des gegensténdlichen Teilbebauungsplanes keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu befiirchten. Daher ist aus raumordnungsfach-
licher Sicht fir das Teilbebauungsplanungsverfahren keine Umweltpriifung bzw.
Umwelterheblichkeitsprifung gemaR § 4 Abs. 1 lit. ¢ Ziff 1 des K-UPG 2004 erfor-
derlich.

Stand: 19.06.2023
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