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Teilbebauungsplan .Faaker See - Ostufer*

ERLAUTERUNGSBERICHT
TEILBEBAUUNGSPLAN

»FAAKERSEE - OSTUFER*

1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Der im Privatbesitz befindliche Faaker See im Gemeindegebiet von Finkenstein und
Villach ist mit einer Flache von ca. 220 ha der funftgro3te See Karntens. Wahrend das
Westufer, mit der Halbinsel noch vorwiegend naturbelassen (ausgedehnte
Schilfgirtel) und daher als Natur- und Landschaftsschutzgebiet festgelegt ist, ist das
Ostufer bereits nahezu vollstdndig durch Freizeitwohnsitze, Beherbergungsbetriebe
und Campingplatze bebaut und wurde anthropogen verandert. Lediglich im Bereich
von Einmindungen der Zuflisse (Bsp. Worounitzabach) wird die teils dichte
Uferbebauung unterbrochen.

Die Siedlungsstruktur am Ostufer ist sehr unterschiedlich, meist Uberwiegen
kleinteilige Gebaudekubaturen privater Zweitwohnsitze, welche selten mehr als 1,5
Geschol3e aufweisen, jedoch eingestreut in diesen baulichen Bestand finden sich auch
deutlich gro3ere Baukorper mit bis zu 4 Geschol3en (meist Beherbergungsbetriebe).
Auch die Dachformen- und Farben sowie die Ausrichtung der Gebaude sind héchst
unterschiedlich, alle gangigen Formen finden sich im Planungsraum. Dies hat mit dem
stark differenzierenden Gebaudealter zu tun. Erste Siedlungstendenzen im einstigen
Feuchtgebiet existieren seit den 1950er Jahren, wo sich die Bebauung im sudlichen
Teil des Planungsraumes vom Seeufer her entwickelt hat. AnschlieRend fand eine
Ausbreitung der kleinteiligen Struktur bis zur L53 statt. Seit den 1980er Jahren wurden
auf den verbliebenen Freiflachen auch gréRere Baukorper errichtet. In den letzten
Jahren hat sich die Bautatigkeit durch eine mangelnde Flachenverfugbarkeit deutlich
abgeschwacht, der Siedlungsdruck ist weniger hoch, hauptséchlich findet derzeit noch
eine Verdichtung der verbliebenen Baulandreserven statt. Eine Ausnahme bildet eine
Appartementanlage sidlich anschlielend des Planungsraumes, fir welche jedoch ein
separater Bebauungsplan in Kraft ist (,Heffermann-Grinde®), welcher bereits auf
modernen Standards der Raumplanung basiert.

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan existiert fir den Planungsraum bereits seit 1983, in
weiterer Folge wurde jedoch meist auf konkrete Projekte reagiert und die Verordnung
dahingehend erweitert. Uber die Jahrzehnte ist dadurch aber ein ,Konstrukt
entstanden, welches sich in Teilen widerspricht und fur das Jahr 2023 nicht mehr
zeitgemal ist. Darlber hinaus wurde im Jahr 1996 fir eine einzelne Parzelle des
Planungsraumes (Gst. Nr. 22/1, KG Latschach) ein weiterer Teilbebauungsplan (,Koll-
Grund®) beschlossen, welcher zur Errichtung eines 2,5 gescholRigen Wohnbaus
abweichende Bebauungsbedingungen aufweist. Nun soll der gesamte Bebauungsplan
vollstandig Uberarbeitet, der Teilbebauungsplan ,Koll-Grund® eingegliedert und an das
Karntner Raumordnungsgesetz 2021 sowie an die neue Planzeichenverordnung
angepasst bzw. fachlich an heutige Standards angeglichen werden, damit durch
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dieses Planungsinstrument auch  zuklnftig eine ressourcenschonende,
gleichberechtigte und geordnete Entwicklung des Uferbereichs stattfinden kann.

Es wird damit eine Rechtsnorm geschaffen, mit der einerseits die administrative und
juristische Umsetzung wesentlicher Projektideen gewahrleistet wird und anderseits
genugend planerischer Spielraum fir weitere Planungen gewdahrt wird, damit
Projektfeinabstimmungen noch méglich sind.

Zudem werden mit diesem Teilbebauungsplan auch Bebauungsbereiche und
Bedingungen festgelegt, die vom Generellen Bebauungsplan der Marktgemeinde
Finkenstein abweichen. Diese werden im Abschnitt 2 genauer erlautert.

Durch sich verandernde Rahmenbedingungen und einer Sicherstellung der
Gleichberechtigung aller Bautrdger und Privatpersonen, sowie die Verhinderung
weiterer nicht ins Ortsbild passender Neubauten ist aus raumplanerischer Sicht eine
Uberarbeitung des nicht mehr zeitgemalRen Bebauungsplanes ,Faaker See Ostufer”
langst Uberfallig.

Die nun vorliegende Neuverordnung soll eine zuklnftige geordnete Bebauung des
gesamten Areals sicherstellen, gleichzeitig aber auf den baulichen Bestand Riicksicht
nehmen. Das offentliche Interesse besteht weiterhin darin, kiinftig groBmafstébige
Baukdrper im sensiblen Uferbereich ausdricklich zu verhindern und die kleinteilige
Baustruktur im Osten des Faaker Sees zu erhalten. Zusétzlich soll aber auch
Entwicklungsspielraum im Bereich der Campingplatze geschaffen werden, um die
Infrastruktur laufend an geéanderte Kundenbedirfnisse anpassen zu kénnen. Weiters
wird darauf Wert gelegt, touristische Freizeitangebote sowie auch Events fur die lokale
Bevolkerung zu erhalten bzw. gegebenenfalls ausbauen zu kénnen.
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2 ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTLEGUNGEN IN DER
VERORDNUNG

Zu 8 2:

Der Wirkungsbereich umfasst den im Rechtsplan (Anlage 1) als
Planungsraum definierten raumlichen Ausschnitt und betrifft Grundstiicke der
KG Faak und der KG Latschach am Faakersee. Im Suden endet der
Planungsraum im Vergleich zur urspriinglichen Verordnung vom 25.03.1983
an den ,,Heffermann-Griuinden® fiir welche am 29.09.2005, Zahl: 030-DI
Lagler/1/05, vom Gemeinderat der Marktgemeinde Finkenstein ein separater
Bebauungsplan erlassen wurde, welcher seine Rechtskraft behalt.

Der Teilbebauungsplan ,,Koll-Grund“, Beschluss des Gemeinderats der
Marktgemeinde Finkenstein am Faaker See vom 20.12.1996, ZI. 605/2,
betreffend der Parzelle Nr. 21/11, KG Latschach wird hingegen eingegliedert.
Die rechtskraftigen Bebauungsbedingungen zur MindestgroRe des
Baugrundstiickes, der Baulinie, Bebauungsweise, baulichen Ausnutzung
und GescholRanzahl werden als wesentliche Bestimmungen der
urspringlichen Verordnung tbernommen und sind den Nutzungsschablonen
der Anlage 1 zu entnehmen. Die (brigen, dartber hinausreichenden
Festlegungen sind ggst. Verordnung zu entnehmen. Die Bestimmung des
DachgeschoRes wird an die des aktuell giltigen Generellen
Bebauungsplanes angeglichen. Die derzeitige Bebauung entspricht diesen
Vorgaben.

Abbildung 1: Rechtsplan mit Bebauungsbedinungen ,Koll-Grund® (Parz. Nr. 21/11, KG
Latschach (Quelle: KAGIS)
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Zu 8 3:

Zu 8 4:

ZU 8 5:

Die Mindestgré3e eines Baugrundstickes betragt nun 200 m?2 und wurde von
ursprunglich 115 m2 angehoben, gilt nun im jeweiligen Baufeld in gleichem
MaflRe unabhangig von der GesamtgrundstiicksgroRe und der
Grundstiicksbreite. Ziel ist die Vereinfachung der Verordnung zur Erhéhung
der Verstandlichkeit und Eindeutigkeit der Bestimmungen bzw. einer
Beseitigung von Uberbestimmungen. Auf die bestehende
Parzellenkonfiguration, Bebauung und Nutzung wurde RuUcksicht
genommen, weshalb die bereits in der Stammverordnung hdheren
MindestgrundsticksgrofRen in die Bebauungsbedingungen einiger Baufelder
Ubernommen wurden. Die Mindestgrof3e von 200 m2 ist daher als Unterkante
zu sehen, eine erhOohte Mindestgrundstiicksgrof3e, die Werte sind den
Nutzungsschablonen der zeichnerischen Darstellung zu entnehmen.
Zusatzlich gelten als Baugrundstiicke auch Grundstiucke, welche als
Bauland-Campingplatz mit einer spezifischen Grinlandwidmung belegt sind.
Da grol3e Teile im Norden des Planungsraumes als Campingplatze genutzt
werden und ggst. Verordnung auch fir diese Bereiche gilt, wird diese
Formulierung zusatzlich eingefihrt. Fir die Campingplatze gelten zudem
betriebsspezifisch MindestgrundstiicksgroBen von 2000 mz2. Kleinteilige
Grundstiicksteilungen werden dadurch verhindert.

Die graphisch dargestellten Baulinien bilden zur Vereinfachung des
Rechtsplanes die Basis fir eine zweigeschol3ige Bebauung ab. Fur andere
Geschof3igkeiten gelten die gestaffelten Baulinien gem. § 4 Abs. 3 bis 8. Zu
den offentlichen Verkehrsflachen ist wie bisher ein Abstand von 4,00 m
einzuhalten. Fur Abstandsflachen zu Grundstiicksgrenzen wird nun auf die
K-BV verwiesen, die Ausnahmen flr 1 bis 1,5-geschof3ige Gebaude (1,0 bzw.
1,5 m Abstand zur Grundstiicksgrenze) bleiben jedoch aufrecht und gelten
daher abweichend zu den K-BV weiterhin, diese Vorgangsweise wird mit dem
Vertrauensschutz und dem verfassungsrechtlichen Grundsatz zur
Bestandigkeit des Gesetzes begriindet. Die festgelegten Baulinien gelten
nicht fir betriebsnotwendige eingescholRige Nebengebdude in der
Widmungskategorie ,Griinland-Campingplatz“. Diese Anderung wird mit der
generellen Festlegung von durch Baulinien abgegrenzter Baufelder im
Planungsraum begrindet. Es soll weiterhin die Méglichkeit bestehen, zum
Betrieb der Campingplatze erforderliche eingescholRige Sanitargebaude
flexibel errichten zu konnen. Fur diese Baulichkeiten gelten die
Abstandsregelungen der Karntner Bauvorschriften idgF.

Die Definition der GFZ wurde adaptiert und ist nun den Nutzungsschablonen
zu entnehmen. Die maximal zulassige GFZ orientiert sich am rechtmaliig
bewilligten baulichen Bestand, die Abstufung nach Parzellengréf3e bleibt
erhalten. Es wird davon ausgegangen, dass die bauliche Ausnutzung der
bisher giiltigen Verordnung entspricht, eine Offnung der Bestimmungen zu
einer Erh6hung der baulichen Ausnutzung wird jedenfalls nicht ermdglicht.
Die Ausnahmen fir namentlich explizit genannte Tourismusbetriebe werden
gestrichen, ebenso die nachtraglich erhohte GFZ fir gesondert
ausgewiesene Parzellen, diese Vorgehensweise entspricht nicht dem
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ZU 8 6:

ZU 8 7:

Gleichberechtigungsgrundsatz. Die bisher fir die Tourismusbetriebe
,Walter®, ,Wochinz" und ,Popotnik erhdhte GFZ von 0,7 gilt nun in gleichem
Ausmal fur alle Tourismusbetriebe (dies gilt auch fur Campingplatze). Eine
Erhohung der GFZ setzt jedoch voraus, Beeintrachtigungen des Ortsbildes
auszuschlieBen, diese Vorgehensweise entspricht jener des Generellen
Bebauungsplans der Marktgemeinde Finkenstein.

Die bisher fehlende Definition von Keller- und Tiefgescholien sowie
Dachboden wird aus dem Generellen Bebauungsplan tibernommen.
Gestrichen wurde das Verhaltnis von Einzelobjekten (Breite zu Lange 1:1 bis
1:1,8) bzw. der Entfall der baulichen Ausnutzung bei ,langen und schmalen
Grundsticken“. Diese bisherigen Regelungen liegen gerade im
Bauverfahren komplexe Rechenvorgange zugrunde, die Lesbarkeit der
Verordnung wird beeintrachtigt. Zusatzlich versto3t der bisherige Wegfall der
baulichen Ausnutzung bei kleineren Grundstucken dem
Gleichheitsgrundsatz, ebenso gelten fiir Abstandsflachen kinftig die K-BV
anstatt Langen-Breitenverhéltnisse. Ebenfalls weggefallen sind die
Uberbestimmungen zu Dachgauben (,Gauben sind innerhalb der
verlangerten Linie, die sich vom Grenzpunkt durch den Schnittpunkt
AuBBenwand — Dachflache ergibt zu errichten®), dies wird mit der héchst
unterschiedlichen Ausfuhrung im Planungsraum (die Bestimmungen wurden
gemal Bestandsaufnahme nicht oder nur in geringem Ausmald umgesetzt)
und der bautechnischen Ausfiihrung (es soll eine effiziente Raumnutzung
ermdglicht werden) begrindet, wobei die maximale Lange von Dachgauben
(ein Drittel der Gebaudelange) sowie die maximale Hohe erhalten bleibt, dies
wirde einer Schlechterstellung der Bestandsgebaude im Vergleich zu
Neubauten gleichkommen.

Die Begriffsbestimmungen flir die zulassigen Bebauungsweisen des § 48
Abs 6 des Karntner Raumordnungsgesetz 2021 (K-ROG 2021) sind zu
Ubernehmen.

Die Vorgehensweise beziglich der Geschof3anzahl entspricht jener der
baulichen Ausnutzung. Die maximale Geschof3anzahl orientiert sich wie
bisher an der Parzellengrof3e und ist flr die einzelnen Baufelder den
Nutzungsschablonen im Rechtsplan zu entnehmen. Fiur Tourismusbetriebe
wird nun einheitlich eine maximale GescholRanzahl von 3,0 festgelegt. Eine
volle Ausnutzung ist jedoch nur moglich, wenn Beeintrachtigungen auf das
Ortsbild ausgeschlossen werden kénnen und sich die geplante Bebauung
optisch in den umgebenden Bestand einfligt. Diese Vorgehensweise
entspricht jener des Generellen Bebauungsplanes. Fir die zum Betrieb der
Campingplatze erforderlichen Bauten wird aufgrund unterschiedlichster
betriebsspezifischer Nutzungen und Raumhohen anstatt der GescholRanzahl
die Firsthohe bzw. Attikaoberkante als das praktikablere Mal3 zur Festlegung
der Geb&udehthe angesehen. Die maximal zulassigen Objekth6hen
orientieren sich am rechtmafligen Bestand und betragen zwischen 9,0 und
14,0 m. Die Abstufung zu geringeren Hohen in Richtung des Seeufers wird
mit dem Ortsbild begriindet.
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ZU 8 9:

Zu 8 10:

Zu 8 11:

Bisher war keine explizite Definition zu Geschol3en, Halbgeschof3en und
Dachgeschof3en vorhanden, obwohl die Begriffe verwendet wurden.
Auswirkungen auf die Bestandsgebaude sind daher nicht abzuschatzen, es
wird jedoch davon ausgegangen, dass im Bauverfahren seit jeher die
Bestimmungen des textlichen Bebauungsplanes in der damals gultigen
Fassung herangezogen wurden.

Entfallen sind die maximalen Gebaudehdhen bei einem Geschol3 (3,0 m)
bzw. bei 1,5 GeschoRRen (4,0 m), diese aulderst restriktiven Bestimmungen
entsprechen nicht mehr der planerischen Praxis. Zusatzlich finden sich in der
bestehenden Verordnung keine Bestimmungen zu Maximalhéhen von
Gebauden mit 2,0 bis 3,0 Geschol3en, welche in ihrer Wahrnehmung jedoch
deutlich gréRere Auswirkungen auf das Ortsbild entfalten.

Als Dachformen sind bei Hauptgebauden wie bisher Flach-, Sattel- und
Walmdacher zulassig. Nebengeb&ude sind mit Flach- oder Satteldachern
auszustatten. Die zusatzliche Regelung der Dachneigung bei Sattel- und
Walmdéchern bleibt mit 22 bis 38 Grad in Kraft. Aufgrund der Absicht der
Marktgemeinde Finkenstein, die ohnehin kaum in Anspruch genommene und
damit nicht ins Ortsbild passende Errichtung von Pultdachern am Ufer des
Sees einzuschranken, wird das Pultdach als zulassige Dachform fir
Neubauten gestrichen.

Die Formulierung zur Farbe der Dacheindeckung wurde nachgescharft,
sachlich ergibt sich dadurch keine Anderungen zu den bestehenden
Regelungen.

Die bisher glltigen Festlegungen zur Firstrichtung (,Ost-West“ oder ,Nord-
Sud“) wurden aufgrund der Vielzahl an bestehenden, davon abweichenden
Gebauden gestrichen. Die Uferlinie des Faaker Sees verlauft am Ostufer
nicht exakt von Norden nach Siden, sondern schwenkt sudlich des
,Camping Arneitz* nach Sudwesten ab. Der Planungsraum zieht sich in
diesem Bereich von Nordosten nach Sudwesten entlang der Uferlinie,
wodurch die Baukorper auch in dieser Konstellation und meist parallel zu den
ErschlieRungsstralen errichtet wurden. Dadurch ist fur den gesamten
Bereich der Freizeitwohnsitze auch keine klare Ausrichtung der Gebaude
erkennbar bzw. entsprechen die in der Verordnung festgelegten
Bestimmungen nicht der Realitat. Es handelt sich dadurch auch um keine
Offnung der Verordnung oder nachtragliche Legalisierung, sondern um eine
unklare Bestimmung der Stammverordnung.

Die Formulierung zu den Einfriedungen wurde nachgescharft, sachlich ergibt
sich dadurch keine Anderungen zu den bestehenden Regelungen.
Einfriedungen durfen wie bisher an der Grundstiicksgrenze errichtet werden,
im Gegensatz zum Generellen Bebauungsplan ist die maximale Hohe
restriktiver festgelegt (1,50 statt 2,00 m).
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zu § 12: Bezuglich des Ausmafles und Verlaufs der Verkehrsflachen wird auf die
zeichnerische Darstellung verwiesen. Der Stellplatzschlissel wurde aus dem
Generellen Bebauungsplan der Marktgemeinde Finkenstein Gbernommen.
Neu zu errichtende Stichstralen missen nun gemalR Generellem
Bebauungsplan eine MindeststralRenbreite von 500 m und ab 3
aufgeschlossenen Baugrundstiicken einen Wendehammer aufweisen, diese
Vorgehensweise entspricht der gangigen Praxis und dient der
Konfliktvermeidung bzw. der Erleichterung von straf3enerhaltenden Arbeiten.
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3 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die rechtliche Grundlage des Bebauungsplanes findet sich in den 88 47 bis 51 des
Karntner Raumordnungsgesetzes 2021 (K-ROG 2021), LGBI. Nr. 59/2021.

Nach 8§ 47 Abs. 1 hat der Gemeinderat fur die als Bauland gewidmeten Flachen mit
Verordnung generelle Bebauungsplane zu beschlieRen. Im Sinne dessen darf der Be-
bauungsplan den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung, uberortlichen
Entwicklungsprogrammen, dem  oértlichen  Entwicklungskonzept und dem
Flachenwidmungsplan nicht widersprechen. Er ist den Erfordernissen des Orts- und
Landschaftsbildes anzupassen. Er hat die Bebauung nach dem Grundsatz der
Wirtschatftlichkeit entsprechend den o6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Weiteres werden in § 47 die inhaltlichen Regelungen von Bebauungsplanen normiert.
Gemal3 Abs. 6 sind eine Reihe von Bestimmungen in jeden Bebauungsplan obligato-
risch aufzunehmen. Es sind dies die Mindestgro3e der Baugrundstiicke, deren bau-
liche Ausnitzung, die GeschofRanzahl bzw. Bauhdhe sowie das Ausmald der
Verkehrsflachen.

Je nach den ortlichen Erfordernissen durfen in den Bebauungsplan noch weitere
Einzelheiten aufgenommen werden, wie die Bebauungsweise, der Verlauf der
Verkehrsflachen, die Begrenzung der Baugrundstiicke, die Baulinien, die Erhaltung
und Schaffung von Grinanlagen und Vorgaben fir die Gelandegestaltung, die Lage
von Spielplatzen und anderen Gemeinschaftseinrichtungen, Vorgaben fir die ul3ere
Gestaltung baulicher Vorhaben (Firstrichtung, Dachform, Dachdeckung, Dachneigung,
Farbgebung, ...), die Hohe der Erdgeschol3fuRbodenoberkante fur Wohnungen, Ge-
schéaftsraume, ..., die Art der Nutzung von Gebéauden und der Ausschluss bestimmter
Nutzungen sowie Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung charakteristischer
Stadt- und Ortskerne.

Wenn es zur Schaffung eines einheitlichen Stral3enbildes oder Platzraumes erfor-
derlich ist, kann noch normiert werden, dass Gebaude an eine bestimmte Baulinie
(Muss - Linie) herangeriickt werden. Die alternativ aufzunehmenden Regelungen
bezuglich des Verlaufes der Verkehrsflachen und der Begrenzung der Baugrundstlcke
sind in Planform darzustellen.

Laut § 48 Abs. 1, darf der Gemeinderat in Ubereinstimmung mit den Zielen und
Grundsatzen Ubergeordneter Planungsinstrumente einen Teilbebauungsplan
beschlie3en.

Ein Teilbebauungsplan ist laut 8 48 Abs. 2 u.a. zu erlassen:

e wenn fur einzelne Grundflachen oder fir zusammenhéngende Teile des
Baulandes von den im generellen Bebauungsplan festgelegten
Bebauungsbedingungen abgewichen werden soll;

e filr sonstige zusammenhangende Teile des Baulandes, in denen dies auf Grund
der besonderen ortlichen Verhéltnisse zur Erhaltung oder Gestaltung des Orts-
oder Landschaftsbildes erforderlich ist;
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e wenn dies aufgrund der bestehenden natlrlichen, wirtschaftlichen,
infrastrukturellen, sozialen, kulturellen oder stadtebaulichen Gegebenheiten
innerhalb des Gemeindegebietes sowie der Art und des Umfangs der
angestrebten Bebauung aus stadtebaulicher Sicht erforderlich ist.

Neben dem Bebauungsplan kénnen in einem gesonderten Plan (Gestaltungsplan)
Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung charakteristischer Stadt- und Ortskerne,
Bestimmungen Uber Dachformen, Dachdeckung, Arkaden, Lauben, Balkone und
Farbelungen geregelt werden.

Fur das Verfahren betreffend den Bebauungsplan gelten die Regelungen des § 51
Abs. 1 bis 9 des K-ROG 2021. Demnach ist der Entwurf des Bebauungsplanes durch
acht Wochen im Gemeindeamt zur allgemeinen Einsicht aufzulegen und im Internet
auf der Homepage der Gemeinde bereitzustellen. Die Auflage ist durch Kundmachung
bekannt zu geben. Die wahrend der Auflagefrist beim Gemeindeamt gegen den
Entwurf schriftlich eingebrachten Einwendungen sind vom Gemeinderat bei der
Beratung tiber den Bebauungsplan in Erwagung zu ziehen.

Ausgenommen der Bebauungsplane der Stadte mit eigenem Statut bedurfen Be-
bauungsplane zu ihrer Rechtswirksamkeit der Genehmigung der Landesregierung,
wenn diese in ihrer Stellungnahme im Auflagenverfahren gemaf § 51 Abs. 2 mitgeteilt
hat, dass Versagungsgriinde gemaf § 51 Abs. 7 bestehen:

Versagungsgrunde liegen dann vor, wenn der Teilbebauungsplan

dem Flachenwidmungsplan widerspricht,

dem ortlichen Entwicklungskonzept widerspricht,

einem Uberortlichen Entwicklungsprogramm des Landes widerspricht,

in sonstiger Weise uberdrtliche Interessen, insbesondere im Hinblick auf den
Landschaftsschutz verletzt, oder

e sonst gesetzwidrig ist.

Die Verordnung tritt nach Beschluss des Gemeinderats mit Ablauf des Tages der
Kundmachung im elektronischen Amtsblatt der Gemeinde in Kraft.

Fur die Anderung von Bebauungsplanen gelten die Regelungen nach § 50 Abs. 1 bis
4 des K-ROG 2021.
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4 BESTANDSAUFNAHME

41 PLANUNGSRAUM

Der Planungsraum liegt im Norden der Marktgemeinde Finkenstein am Faaker See,
am Faaker See Ostufer, in der Ortschaft Faak am See. Er wird grof3raumig sowohl von
der A11 Karawankenautobahn im Osten, als auch von der A2 Stidautobahn im Westen
erschlossen. Lokal wird der Bereich Uber die B84 Faakerseestralde, sowie lber die
L53 SeeuferstralRe erschlossen.

PLANUNGSRAUM

Abbildung 2: Planungsraum im kommunalen Kontext (Quelle: KAGIS)

Der Planungsraum liegt zwischen der L53 Seeufer-Landesstrale und dem Ufer des
Faaker Sees eingebettet und ist im sudlichen sowie im nérdlichen Bereich bereits
grof3teils durch bestehende Kkleinteilige Gebaudekubaturen bebaut. Dazwischen
befindet sich das weitgehend unbebaute Terrain dreier Campingplatze (Arneitz,
Gruber, Anderwald) die dazugehdrigen, teilweise umfangreichen Gebaudekubaturen
finden sich verstreut am Gelande. Die unbebauten Flachen sind in diesem Bereich
durch einen dichten Nadelwaldbestand gekennzeichnet. Weiter im Norden grenzt die
Ortschaft Egg am Faaker See an, welche bereits im Gemeindegebiet von Villach liegt,
im Osten befinden sich die L53 und weitlaufige unbebaute und bewaldete
Feuchtgebiete (Faaker Au). Im Sitiden an den Planungsraum angrenzend finden sich
Appartements (fir welche ein rechtskréftiger Teilbebauungsplan besteht) und im
Westen die Wasserflachen des Faaker Sees.

Das Areal befindet sich topographisch auf einer leicht zum See geneigten Flache mit
insgesamt geringer Reliefenergie.
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A - ) PLANUNGSRAUM
\

Abbildung 3: Planungsraum am Orthofoto (Quelle: KAGIS)

4.2 ERSCHLIESSUNG

Das bestehende Areal wird hauptsachlich von der L53 erschlossen, welche den
Faaker See gemeinsam mit der B84 umrundet. Der Planungsraum selbst wird lokal
von zahlreichen, teilweise privaten, teilweise auch 6ffentlichen ost-west verlaufenden
Nebenstrallen durchzogen, um die kleinteiligen Gebaudekubaturen am Seeufer zu
erschlie3en, sowie zu den Campingplatzen zufahren zu kénnen.

4.3 ORTLICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

Das Ortliche Entwicklungskonzept (OEK) der Marktgemeinde Finkenstein am Faaker
See stammt aus dem Jahr 2021.

Die als Bauland gewidmeten Flachen des Planungsraumes befinden sich innerhalb
der Siedlungsgrenzen. Fir den restlichen Bereich (Campingplatze) wird eine ,Sport-
und Erholungsfunktion u. sonstige spezifische Grinraumfunktionen ausgewiesen.

Im geltenden OEK sind noch keine Siedlungsschwerpunkte definiert. Aufgrund der
Lage unmittelbar am See und im Hauptort Faak ist trotz Fehlen von zentral6rtlichen
Einrichtungen (welche sich im 1 bis 3 km entfernten Ortskern befinden) ein
Siedlungsschwerpunkt argumentierbar.

Innerhalb des Planungsraumes ist im Entwicklungsplan des OEKs jeweils um die als
Bauland — Kurgebiet bzw. Freizeitwohnsitz gewidmeten Flachen (,Vorrangstandort
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Tourismusfunktion®) eine Siedlungsgrenze festgelegt. Eine Bebauung Uber die
Siedlungsgrenzen hinaus erscheint mit Ausnahme der Flache ndordlich des
Erlenweges, sowohl naturraumlich als auch siedlungspolitisch nicht mdglich.
Au3erdem sind am und rund um das Gelande (insbesondere &stlich der L53)
zahlreiche Parkplatze zu finden.

-
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept (Quelle: KAGIS)

4.4 FLACHENWIDMUNGSPLAN

Im Flachenwidmungsplan ist im nérdlichsten Teil des Planungsraumes ein schmaler
Streifen als ,Grunland - Schutzstreifen als Immissionsschutz - am Gewasser”
gewidmet. Anschlielend daran befindet sich das Hoteldorf Seeleitn im ,Bauland —
Kurgebiet“ gewidmeten Bereich. Der zentrale Bereich des Areals wird vorwiegend als
,Grunland — Campingplatz ausgewiesen, wobei zwei Streifen davon als ,Grinland -
nicht allg. zugangl. Parkanlage (Privatpark)“ beschrieben sind. Im Westen, im Bereich
des Faakersee Ostufers, ist durchgangig die Widmung ,Griinland - nicht allg. zugangl.
Parkanlage (Privatpark) gegeben. Annadhernd das gesamte Areal ist von
ZufahrtsstralRen durchzogen, welche parallel zueinander verlaufen und als
,verkehrsflachen - allgemeine Verkehrsflache* gewidmet sind. Im Siden des
Untersuchungsgebietes ist, wie im nordlicheren Teil eine Flache als ,Bauland-
Kurgebiet ausgewiesen. Nordlich davon befinden sich Flachen mit der Widmung
,Bauland - Kurgebiet - Sonderwidmung — Freizeitwohnsitz“. Ebenfalls zu finden sind
Flachen mit den Ausweisungen ,Grunland — Bad/Parkplatz®, ,Verkehrsflache —
Parkplatz und Grinland — Minigolf.*
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Flachenwidmungsplan (Quelle: KAGIS)
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45 GEFAHRENZONEN

Gemald aktuell giltigem Gefahrenzonenplan liegt der Uberwiegende Teil des
Planungsraumes aufRerhalb jeglicher Uberflutungsbereiche. Lediglich im duRersten
Suden wird die Gelbe Gefahrenzone des Worounitzabaches tangiert, welcher den
Hauptzufluss des Faaker Sees darstellt. Bei sehr hohen Seewasserstanden (wie etwa
im Oktober 2018) sind Uberflutungen des Uferbereichs in Betracht zu ziehen.

- / PLANUNGSRAUM

Abbildung 6: Gefahrenzonenplan (Quelle: KAGIS)
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46 OBERFLACHENWASSER

NN / PLANUNGSRAUM

Abbildung 7: Oberflachenwasser (Quelle: KAGIS)

Durch die geringfligig zum See geneigte Topographie sind keine grof3flachigen
Oberflachenwésser im Planungsraum anzunehmen. Die L53 fungiert als
Retentionsraum, durch Staueffekte wird das Oberflachenwasser aus der Faaker Au
zurlickgehalten und flie3t kontrolliert Gber natirliche Gerinne zum See.

47 NATURSCHUTZGEBIETE/BIOTOPE

Ostlich der L53 schliet das Landschaftsschutzgebiet ,Faaker See — Ost* an den
Planungsraum an. Es hat eine GroRe von rund 521,1 ha und nimmt den
Uberwiegenden Teil der Faaker Au sowie des umliegenden Higellandes ein. Fur den
Planungsraum selbst sind jedoch keinen Schutz oder Schongebiete ausgewiesen.
Gemal} Biotopkartierung ist unmittelbar auch kein Biotop betroffen, das Areal grenzt
aber sowohl im Osten (,Rotféhrenwald®) als auch im Westen (der Faaker See ist als
,oligotropher See tieferer Lagen® kartiert) gro3flachig an Biotope an.
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5 BESTANDSAUFNAHME

5.1 ORTSBILD

Da die Gemeinde Finkenstein am Faaker See eine Gemeinde mit sehr hoher
Bevolkerungsdynamik darstellt und der Planungsraum sehr hochwertige Grundstiicke
am Ufer des Faaker Sees bietet, ist es essenziell sowohl fiir bebaute als auch
unbebaute Flachen eine Gleichberechtigung im Bauwesen, mit Rucksicht auf den
Bestand, die derzeit nicht gegeben ist zu forcieren. Am Faaker See Ostufer erweist
sich das Ortsbild stark touristisch gepragt mit Gastronomie — und Tourismusbetrieben,
aber auch einer grof3en Anzahl an Zweitwohnsitzen. Weiters sind in diesem Bereich
Campingplatze mit teilweise angeschlossenem Eventgeléande vorzufinden, wo auch
GroRveranstaltungen wie etwa die European Bike Week ausgetragen werden sowie
Strande und Liegewiesen in den unmittelbaren Uferbereichen. Speziell in den
sudlichen Bereichen findet sich eine offene Bebauung durch Freizeitwohnsitze in ein-
bis zweigescholiger Ausfiihrung, jedoch sind regelméafiig deutlich groRere Baukorper
,eingestreut” (Tourismusbetriebe bzw. Appartements). Im Norden, im Bereich der
Campingplatze ,Anderwald“ und ,Gruber® finden sich grof3e zum Teil bestockte
Freibereiche, welche durch Campinginfrastruktur unterbrochen sind. Das Geléande des
,LCamping Arneitz® hingegen wird auch als Eventgelande genutzt, neben dem
,Bauernmarktgelande“ in Faak ist es die zentrale Location fir samtliche
Veranstaltungen rund um den Faaker See. Es weist daher einen hohen
Versiegelungsgrad auf, die vorhandenen Einrichtungen gehen weit Uber jene eines
klassischen Campingplatzes hinaus.

Aufgrund der sehr unterschiedlichen Siedlungsstrukturen des Planungsraumes wird in

der folgenden Bestandsaufnahme eine Kategorisierung vorgenommen, um die
einzelnen Bereiche inkl. Fotodokumentation differenziert betrachten zu kénnen.

Abbildung 8: Blick auf den Planungsraum von Nordwesten (Quelle: eigene Aufnahme)
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5.2 BESTANDSAUFNAHME

Das Areal hat eine Gesamtflache von ca. 30 ha und eine Ausdehnung von Nord nach
Sud von mehr als 1 km. GemalR Siedlungsstruktur im Schwarzplan lasst sich das
Ostufer grob in 4 Bereiche untergliedern. Im Norden befindet sich das ,Hoteldorf
Seeleitn®, bestehend aus mehreren Appartements, welche urspringliche Karntner
Bauernhauser darstellen. Begrenzt wird es im Westen und Osten von
Freizeitwohnsitzen und Ferienh&ausern, diese bilden auch den Hauptbestandteil des
Planungsraumes weiter im Stiden. Sudlich anschlie3end zum Hoteldorf sind drei groRe
Campingplatze (,Arneitz®, ,Anderwald®, ,Gruber®) situiert, welche im Detail jedoch
aul3erst unterschiedlich strukturiert sind. Die sudliche Héalfte des Planungsraumes wird
nahezu ausschlie3lich durch Freizeitwohnsitze gebildet, wobei im &ul3ersten
Sudwesten, am Seeufer auch grof3e Baukoérper (Tourismusbetrieb, Wohnanlage)

entstanden sind.
{L\N O\
Hoteldorf Seeleitn

O— Camping Arneitz

O\ Camping Anderwald
Seevilla Wochinz 0\ :
Camping Gruber

FZW

FzZwW

O\ Wohnanlage Badweg

Abbildung 9: Schwarzplan (Quelle: eigene Darstellung auf Basis der OpenStreetMap)
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5.2.1 TEILBEREICH HOTELDORF SEELEITN

Das ,Hoteldorf Seeleitn® besteht seit dem Jahr 1987 und setzt sich aus uber 20
Appartementgebauden (fur bis zu 8 Personen) sowie einem Hauptgebaude
zusammen, in letzterem ist etwa das Restaurant untergebracht. Zuséatzlich befindet
sich im Uferbereich seit kurzem ein weiteres, als Chalet genutztes Gebaude, welches
ebenso in Zusammenhang mit dem Betrieb steht. Neben einer Liegewiese und einem
Badesteg befinden sich auch ein Kinderspielplatz und ein Beachvolley-Court auf dem
Gelande.

Die Siedlungsstruktur ist homogen, samtliche Geb&ude sind 1,5-geschof3ig, das
Hauptgebaude 2-gescholig und in offener Bauweise ausgefuhrt, die Besonderheit
dabei, es handelt sich um originalgetreu erhaltene historische Karntner Bauernhauser.

Teilbereich ,,Hoteldorf
Seeleitn“
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Fotodokumentation

Abbildung 10: Teilbereich ,Hoteldorf Seeleiten®, Blick aus Nordosten (Quelle: eigene Aufnahme)

Abbildung 11: Empfangsgebaude ,Hoteldorf Seeleiten®, Parz. Nr. 4, KG Latschach (Quelle: eigene
Aufnahme)
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Abbildung 12: ,Hoteldorf Seeleitn Dorfplatz Parz. Nr. 3/1, KG Latschach (Quelle: eigene Aufnahme)
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5.2.2 TEILBEREICH CAMPING

Im Planungsraum bestehen drei Campingplatze, von Nord nach Sid sind dies derzeit
,Camping Arneitz®, ,Strandcamping Anderwald“ und ,Strandcamping Gruber®. Die
Nutzungsstruktur ist jedoch unterschiedlich. Letztere setzen sich aus jeweils einem
Hauptgebaude inkl. Restaurant und eines bzw. mehrere betriebsspezifische
Nebengebaude zusammen. Beide besitzen zudem einen Seezugang inkl. Liegewiese
und ausgedehnte, teilweise mit Baumen bestockte Abstellflachen fur Camper. Das
Strandcamping Gruber bietet zudem Mobilhomes, die Stellplatze sind sudéstlich des
Hauptgebaudes situiert.

Der Campingplatz ,Arneitz“ weist hingegen deutlich umfangreichere Baukdrper auf, im
Ostlichen Bereich an der Seeufer-Landesstrale finden sich eine Eventhalle, ein
Kinderspielplatz, Abendgastronomie, ein Restaurant mit ca. 300 Sitzplatzen sowie ein
Supermarkt, samtliche dieser genannten Einrichtungen werden auch von
Urlaubsgéasten anderer Betriebe sowie der einheimischen Bevdlkerung genutzt.
Westlich, in Richtung Seeufer, schlieBen die eigentlichen Einrichtungen des
Campingplatzes an (Rezeption, Personalgebaude, Sanitdrgebaude, Abstellflachen).
Am Seeufer befinden sich zudem eine Liegewiese, ein Badesteg und diverse
Unterhaltungsmaglichkeiten fur Kinder. Alle drei Campingpléatze existieren bereits seit
einigen Jahrzehnten, in den letzten 20 Jahren erfolgten lediglich Modernisierungen der
Bestandsgebaude.

Wahrend am Areal des ,Strandcamping Gruber® maximal eingescholRige Gebaude
situiert sind, weist das Hauptgebaude des ,,Camping Anderwald“ zwei Geschol3e auf,

der Gebaudekomplex des ,Arneitz“ hingegen Firsthdhen von bis zu 12 m bzw. 3
Geschol3e.

-~
-~
LT
-‘-~-_
-~
e
—
-~
-

-~
~----
~—
~—
-~
-
-
-~
-
~---——--——--
——
-

Abbildung 13: Teilbereich Camping, Blick von Norden (eigene Aufnahme)
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B Teilbereich Camping

Fotodokumentation

Abbildung 14: ,Camping Arneitz“ mit Veranstaltungsbereich (Quelle: eigene Aufnahme)
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Abbildung 15: Mitarbeiterwohnhaus, ,Camping Arneitz“, Parz. Nr. 9/17, KG Latschach (eigene
Aufnahme)

Abbildung 16: Eingangsbereich ,Camping Arneitz“ Parz. Nr. 9/17, KG Latschach (Quelle: eigene
Aufnahme)
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Abbildung 17: ,Camping Arneitz“, Parz. Nr. 8/1, KG Latschach (Quelle: eigene Aufnahme)

Abbildung 18: Bereich Camping, Blick aus Sudwesten (Quelle: eigene Aufnahme)
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5.2.3 FREIZEITWOHNSITZE

Im &auRRersten Norden des Planungsraumes (westlich und dstlich des Hoteldorfs
Seeleitn) sowie auf ca. 10 ha im sudlichen Bereich ist eine Nutzungsdurchmischung
bestehend aus Freizeitwohnsitzen, Ferienh&usern, Appartements, touristischen
Betrieben aber auch Hauptwohnsitzen, vorherrschend. Aufgrund der vielfaltigen
Nutzung finden sich dort Geb&aude in unterschiedlichster Ausfuhrung (von Bauhohe,
architektonischer Ausfuhrung, Materialwahl bis hin zur Dachform). Die meisten
Baukorper existieren mindestens seit den 90er Jahren, zumindest in den letzten 20
Jahren fand aufgrund der kaum mehr vorhandenen Baulandreserven Kkeine
nennenswerte Entwicklung mehr statt. Erschlossen wird der Bereich tber Stichstral3en
unterschiedlichster Eigentumsverhaltnisse, welche parallel zueinander von der
Seeufer Landesstral3e nach Nordwesten fuhren.

B Freizeitwohnsitze
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Fotodokumentation
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Abbildung 19: Teilbereich Freizeitwohnsitze Sud, Blick von Westen (Quelle: eigene Aufnahme)
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Abbildung 20: Teilbereich Freizeitwohnsitze Nord (Quelle: eigene Aufnahme)
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Abbildung 21: ZweigeschoRiger Baukdrper, Parz. Nr. 38/5, KG Latschach (Quelle: eigene Aufnahme)

Abbildung 22: Freizeitwohnsitz, Parz. Nr. 35/4, KG Latschach (Quelle: eigene Aufnahme)
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Abbildung 23: Tourismusbetrieb im Erlenweg Parz. Nr. 21/8, KG Latschach (Quelle: eigene
Aufnahme)

Abbildung 24: Wohngebaude im Erlenweg Parz. Nr. 22/9, KG Latschach (Quelle: eigene Aufnahme)
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Abbildung 25: Freizeitwohnsitz im nérdlichen Bereich (Quelle: eigene Aufnahme)
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5.2.4 TOURISMUSBETRIEB, GESCHOSSWOHNBAU

Im Sudwesten des Planungsraumes findet sich ein weiterer grof3erer touristischer
Betrieb (,Seevilla Wochinz“) bzw. ein GescholRwohnbau (,Badeweg 1). Beide stellen
im Vergleich zum umliegenden Bestand deutlich grol3ere Baukorper dar. Die Objekte
existieren bereits seit Uber 30 Jahren, wobei letzterer zwischenzeitlich durch einen
Neubau ersetzt wurde. Ersterer ist zweigeschol3ig ausgefihrt, der Geschol3wohnbau
dreigescholig.

] Tourismusbetrieb,
GescholRwohnbau
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Fotodokumentation

¢

|
\
\
\
\
\
\
\
\
\
\
\
\
\
\
\
\
\

Abbildung 26: Tourismusbetrieb, Gescho3wohnbau, Blick aus Westen (Quelle: eigene Aufnahme)

Abbildung 27: Tourismusbetrieb, Blick von Westen (Quelle: Seevilla Wochinz)
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6 STELLUNGNAHME ZUM KARNTNER UMWELTPLANUNGS-
GESETZ -
K-UPG 2004 IDGF. LGBL. NR. 24/2016 - UBER DIE STRATEGISCHE
UMWELTPRUFUNG FOR DEN GEGENSTANDLICHEN
TEILBEBAUUNGSPLAN

Gemal Karntner Umweltplanungsgesetz - K-UPG 2004 in der Fassung des Gesetzes
LGBI Nr. 24/2016 - unterliegen Teilbebauungsplane, soweit die 88 4 bis 6 des
gleichnamigen Gesetzes nichts anderes bestimmen, einer Strategischen Um-
weltvertraglichkeitsprufung.

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

e der Teilbebauungsplan keine Grundlage fur ein UVP-pflichtiges Projekt ist oder

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

e durch die Festlegung der zuldssigen Nutzungen keine 6rtlich 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
mdoglich. Ebenso ist von der Festlegung des Teilbebauungsplanes kein Natura 2000-
Gebiet von Umweltauswirkungen betroffen. Die Planungsflache weist daneben keine
Merkmale auf, die aufgrund anderer Gesetzesmaterien als schutzwirdig angesehen
werden kdnnen.

Insofern sind bei der Festlegung des gegenstandlichen Teilbebauungsplanes keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu beflirchten. Daher ist aus raumordnungsfach-
licher Sicht flur das Teilbebauungsplanungsverfahren keine Umweltprifung bzw.
Umweltvertraglichkeitsprifung gemaf 8§ 4 Abs. 1 lit. ¢ Ziff 1 des K-UPG 2004 erfor-
derlich.

Stand: 06.03.2025

= Unterzeichner Mar kt genei nde Fi nkenst ei n am Faaker See
v \ | Datum/Zeit-UTC 2025-07-18T11: 39: 35+02: 00
\  °‘ Aussteller-Zertifikat | a- si gn- cor por at e- 07
'''''''''''' Serien-Nr. 2022853731

Prufinformation| Di eses Dokunent wurde antssigniert. Informationen zur Prifung der el ektronischen
Si gnatur und des Ausdrucks finden Sie unter
http://wwv. finkenstein.gv.at/burgerservice/antssignatur. htnl

Hinweis Di eses Dokument wurde antssigniert. Auch ein Ausdruck di eses Dokuments hat genal
§ 20 E-CGovernnent-Cesetz di e Bewei skraft einer offentlichen U kunde.
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