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VERORDNUNG

des Gemeinderates der Marktgemeinde Weillenstein

mit welcher die integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung
,Dorfquartier”
erlassen wird

Aufgrund der Bestimmungen des § 52 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021 —
K-ROG 2021, LGBI Nr. 59/2021 idF 47/2025, wird verordnet:

1. Abschnitt (Allgemeines)
§1

Geltungsbereich

(1) Diese Verordnung gilt fir das Grundstick Nr. 618, KG 75217 WeilRenstein, im Ausmafl}
von ca. 11.903 m2

(2) Integrierende Bestandteile dieser Verordnung bilden die zeichnerische Darstellung Gber
die Anderung des Flachenwidmungsplanes (Anlage 1) sowie die zeichnerische
Darstellung der festgelegten Bebauungsbedingungen (Anlage 2).

2. Abschnitt (Flachenwidmung)
§2

Anderung des Flichenwidmungsplanes

Der Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Weilienstein wird insofern geandert, als unter
dem Punkt

1a/2025 die Umwidmung von Teilflachen aus Grundstick Nr.618, KG 75217
Weillenstein, von Griinland fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flachen
in Bauland Wohngebiet, im Ausmal} von ca. 3.351 m?,

1b/2025 die Umwidmung von Teilflachen aus Grundstick Nr. 618, KG 75217
WeilRenstein, von Grinland fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flachen
in Grunland - Schutzstreifen als Immissionsschutz - Immissionsschutzwall, im
Ausmalfl von ca. 2.694 m?,

festgelegt wird.
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Innerhalb des Geltungsbereiches bleiben die tbrigen Festlegungen im Flachenwidmungsplan
der Marktgemeinde WeilRenstein unverandert.

(2)
3)

3. Abschnitt (Bebauungsbedingungen)
§3
Baustufen
Innerhalb des Geltungsbereiches werden 3 Baustufen festgelegt.

Die Baustufen sind in der zeichnerischen Darstellung der festgelegten
Bebauungsbedingungen (Anlage 2) dargestellt.

Die Bebauung hat in zeitlicher Reihenfolge von Baustufe | bis Il zu erfolgen.

Mit der Bebauung einer nachsten Baustufe kann begonnen werden, wenn mit der
baulichen Ausfiihrung der vorherigen Baustufe tatsachlich begonnen wurde.

§4

MindestgroRe der Baugrundstiicke
Die MindestgroRe des Baugrundstlicks betragt 9.000 m2.

Ausgenommen von der festgelegten Mindestgrundstiicksgrofe sind Baugrundsticke fur
infrastrukturelle Einrichtungen, die dem 6ffentlichen Interesse dienen.

§5

Bauliche Ausnutzung der Grundstiicke

Die bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke ergibt sich aus der Gescholflachenzahl
(GF2).

Die maximal zulassige GFZ betragt 1,0.

Alle innerhalb des Gebaudeumrisses befindlichen Grundflachen von Geschol3en sind in
die GFZ einzurechnen.

Bei Keller- oder Tiefgescholen ist jener Teil des Gescholdes in die GFZ einzurechnen,
deren Rohdeckenoberkante mehr als 0,5 m Uber dem angrenzenden projektierten
Gelande liegt.

§6

Bebauungsweise

Als zulassige Bebauungsweise wird die offene Bauweise festgelegt.
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§7
GeschoRanzahl, Bauhohe
(1) Die maximal erlaubte Gebdudehdhe wird durch die Festlegung der maximal zulassigen

GescholRanzahl und Bauhohe bestimmt und ist jeweils aus der zeichnerischen Darstellung
der festgelegten Bebauungsbedingungen (Anlage 2) zu entnehmen.

(2) Als Geschole gelten, deren Rohdeckenoberkante an irgendeiner Stelle mehr als 0,5 m
aus dem angrenzenden projektierten Gelande ragt.

(3) Die zulassige Bauhdhe wird durch die Festlegung der Bauhthe als Hochsthéhe
(Attikaoberkante) in Metern Gber Adria bestimmt.

(4) Abweichend von den Bestimmungen in Abs. (1) und (3) dirfen notwendige technische
Aufbauten, wie Klima- und Lidftungsanlagen, Aufzugsitberfahrten, Anlagen, die der
erneuerbaren Energie dienen u.a., die realisierte Bauhéhe um bis zu 1,5 m tberschreiten.

§8

Baulinien
(1) Es werden Baulinien ohne Anbauverpflichtung festgelegt.

(2) Der Verlauf der Baulinien ist in der zeichnerischen Darstellung der festgelegten
Bebauungsbedingungen (Anlage 2) dargestellt.

(3) Ausgenommen von Abs. (1) und (2) sind

- unterirdische Bauteile wie Tiefgaragen, Lichtschachte, Kabelkanéle u.a.,

- bauliche Anlagen im Rahmen der Freiflachengestaltung wie Kinderspielplatze,
Platzgestaltungselemente, AuRentreppen oder -rampen,

- Einfriedungen und Terrassen flr private Hausgarten, Gartenschuppen sowie

- infrastrukturelle Einrichtungen, wie Zufahrten, Schrankenanlagen, offen Uberdachte
Mdallsammelstellen, KFZ- und Fahrradabstellanlagen (Carports).

§9

Dachformen

Als Dachform wird das Flach- und Pultdach mit einer Dachneigung bis maximal 10° festgelegt.

§ 10
Verlauf und AusmaR der Verkehrsflachen

(1) Die fahrwegmaliige ErschlieBung erfolgt Uber das bestehende o6ffentliche Wegenetz,
DorfstralRe (Grundstiick Nr. 1392, KG 75217 Weilienstein).

(2) Die in der zeichnerischen Darstellung der festgelegten Bebauungsbedingungen
(Anlage 2) als Freiflache offentlich (Dorfplatzerweiterung), als Platzbereich durchgrint
(Multifunktional) sowie als offentliche Durchwegung gekennzeichneten Flachen sind
offentlich zuganglich auszugestalten.
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Die Anzahl der nachzuweisenden KFZ-Stellplatze wird wie folgt festgelegt:
1,5 PKW-Stellplatz je Wohneinheit
1 PKW-Stellplatz je 70 m? Nutzflache Geschafts-, Ordinations- oder Blroraum

§ 11

Baugestaltung

Bei der Planung und Errichtung von Gebauden und Bauwerken ist auf eine formal
reduzierte Formensprache zu achten.

Fassaden sind in gedeckten Farbtonen auszugestalten.

Dachdeckungsmaterialien sind entspiegelt auszugestalten.

§ 12

Gestaltung von AuBenanlagen

Die in der zeichnerischen Darstellung der festgelegten Bebauungsbedingungen
(Anlage 2) als Platzbereich durchgriint (Multifunktional) gekennzeichneten Flachen sind
durch folgende Elemente und Funktionen zu gliedern und auszugestalten:

- Aufenthaltsraume,

- Interne ErschlieRungszone,

- KFZ- und Fahrradabstellanlagen (Carports),

- Griinbeete und Baumstandorte,

- private Hausgarten.

Das Mindestausmal® der Grunflachen wird mit 30 % der Grofe des Baugrundstlcks
festgelegt.

Freiflachen sind gartnerisch unter Verwendung heimischer Laub- und Obstbdume sowie
Blutenstrauchern und Blutenstauden auszugestalten. Je angefangene 200 m? Freiflache
ist zumindest ein schattenspendender Solitdrbaum (Qualitdten: Ho.mB/Co, 20/25) zu
pflanzen.

Die gestalterische Gesamtkonzeption der 6ffentlich zuganglichen AuRenanlagen ist mit
jener des angrenzenden StralRenraumes (Dorfplatzerweiterung) abzugleichen.

AuRenflachen flir Wege, Terrassen, Platzgestaltung und fur den ruhenden Verkehr, sofern
sie  nicht der notwendigen ErschlieBung dienen, sind mit sickerfahigen
Oberflachenmaterialien auszuftihren.

Wallaufschittungen und Béschungen sind standsicher auszubilden und zu begriinen.
Steinschlichtungen sind nicht erlaubt.

Einfriedungen von privaten Hausgarten sind bis zu einer Gesamthdhe von 1,8 m zulassig
und in ihrer Ausgestaltung auf die Architektur des Gebaudes abzustimmen.
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(1)

(1)

(4)

§13

Art der Nutzung von Gebauden

Die zulassige Nutzung aller entstehenden Geb&ude und baulichen Anlagen wird nach den
Bestimmungen des § 18 K-ROG 2021 (Bauland Wohngebiet) festgelegt.

Innerhalb der spezifischen Grinlandwidmung Immissionsschutzwall ist die Errichtung
einer Wallaufschittung, eines Weges und eines Kinderspielplatzes zulassig.

§14

Immissionsschutz

Innerhalb des in der zeichnerischen Darstellung der festgelegten Bebauungsbedingungen
(Anlage 2) mit ,Bebauung dreigeschoBig“ gekennzeichneten Bereiche sind ab dem
zweiten oberirdischen Geschold fir Aufenthaltsrdume/Schlafzimmer mit einem
malfigeblich bauteilbezogenen AulRenlarmpegel in der Nacht von gréer 50 dB besondere
MaRRnahmen hinsichtlich des Schutzzieles ,Schlaf zu setzen und kontrollierte
Wohnraumluftungen bzw. Liftungselemente in der AuRenwand/Fenster vorzusehen.

Innerhalb des in der zeichnerischen Darstellung der festgelegten Bebauungsbedingungen
(Anlage 2) mit ,Bebauung eingescholig“ gekennzeichneten Bereiche sind ab dem ersten
oberirdischen Geschol} keine Aufenthaltsrdaume/Schlafzimmer zulassig.

Die erforderlichen Schallddmm-Mafle der Aufdenbauteile bzw. sonstige bauliche oder
anlagentechnische MalRnahmen sind projektbezogen gemal dem Stand der Technik
(OIB-Richtlinie 5) zu ermitteln.

Im Sddwesten des Planungsgebietes ist ein Immissionsschutzwall mit Krone auf
mindestens 512,5 m G. A. zur Schirmung der Wohnnutzung auszubilden. Der Verlauf des
Immissionsschutzwalls ist aus der zeichnerischen Darstellung der festgelegten
Bebauungsbedingungen (Anlage 2) zu entnehmen.

3. Abschnitt (Schlussbestimmungen)

§ 15
Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung im elektronischen Amtsblatt
der Marktgemeinde WeilRenstein in Kraft.

Der Blrgermeister

Harald Haberle

(-Amtssignatur-)
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Umwidmung von Umwidmung in KG Grundparzelle  AusmaB in m?

0 5
Griunland fur die Bauland Wohngebiet WeiBenstein 618 tiw. 3.351
Land- und Forstwirtschaft 75217

bestimmte Flache

Grlnland fur die Grlnland - Schutzstreifen als WeiBenstein 618 tlw. 2.694
Land- und Forstwirtschaft Immissionsschutz - Immissions- 75217
bestimmte Flache schutzwall

Kundmachung Gemeinderatsbeschluss

von: bis: vom: Zahl:

Genehmigungsvermerk

vom: Zahl:
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Marktgemeinde Weillenstein

X P1

Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung
.Dorfquatier ”

Zeichnerische Darstellung der
festgelegten Bebauungsbedingungen

Geltungsbereich

Baulinie ohne Anbauverpflichtung

Baulinie ohne Anbauverpflichtung fir Parkdeck

Grenze zwischen unterschiedlichen Bebauungsbedingungen (Bauhdhen)

Uberbaubare Flache im Bauland Wohngebiet

Bebauung dreigeschoBig - ab dem zweiten
GeschoB besondere MalBnahmen erforderlich

Bebauung eingeschofig
Parkdeck durchgriint
Platzbereich durchgrint (Multifunktional)

Freiflache offentlich (Dorfplatzerweiterung)

maximale GeschoBzahl mit maximaler Bauhohe,
(absolute Hohenkote in Metern Gber Adria)

Sonstige Darstellungen
Kataster
Zufahrt W Garagenzufahrt

Offentliche Durchwegung (genaue Lage im Bauverfahren festlegen)

Bebauungsvorschlag

Immissionsschutzwall mit Héhenangabe

Hohenschichtlinien
MaBkoten in Meter
Koordinatenpunkte der Baulinie (GK M31)

Betroffene Grundstlicke: 618, 75217 KG WeiBenstein
AusmaB Geltungsbereich: ca. 11.903 m? (It. Grundbuch)
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Marktgemeinde Weilenstein — Integrierte Flaichenwidmungs- und Bebauungsplanung ,,Dorfquartier

Erlauterungen

1. Ausgangslage und Zielsetzung

Der Gemeindehauptort WeiBenstein gliedert sich in einen historischen ,alten
Ortskern” um den Bereich der Kirche und einen neueren um den Bereich des
Gemeindeamtes. Das neue Zentrum besteht aus einem Dorfplatz mit Cafe und
Dienstleistungseinrichtungen (Arztpraxis). Die suddstlichen angrenzenden Flachen
sind unbebaut und stellen im rdaumlichen Geflige der Ortschaft das zentrale
Siedlungspotenzial des Hauptortes dar. Von diesem Potenzialstandort aus kdnnen
weitere Einrichtungen, wie u.a. die Bahnhaltestelle und die Volksschule fuBlaufig
bestens erreicht werden.

Das Siedlungspotenzial wurde bereits im ortlichen Entwicklungskonzept aus dem
Jahre 2014 festgelegt und ist flir eine bauliche Verdichtung in Verbindung mit der
Schaffung eines  Ortszentrums vorgesehen. Nach Verfluigbarkeit des
gegenstandlichen Grundstiicks Nr. 618, KG WeiBenstein, wurde im Jahr 2022 ein
umfangreicher Partizipationsprozess unter Einziehung der Blrgerschaft gestartet.
Im Ergebnis liegt der Masterplan ,Dorfquartier Weilenstein” der ARGE Share
Architects und lenaplant (Stand: 22.12.2022) vor, der als Grundlage fir die
geordnete Entwicklung des Gesamtbereichs dient.

Im Jahr 2023 wurde nach einem Auswahlverfahren die Umsetzung des
Wohnbauprojektes an das Karntner Siedlungswerk, einer gemeinnitzigen
Wohnbaugenossenschaft, vergeben. AnschlieBend wurde die nordliche Teilflache
des Grundstlicks Nr. 618, KG WeiBenstein, in Bauland Wohngebiet umgewidmet.
Fur die stdliche Teilflache wurde aufgrund der Lage innerhalb des Einflussbereiches
von Larmemissionen der angrenzenden OBB-Trasse eine vertiefende
schalltechnische Untersuchung (ZT Kanzlei Dr. Steiner vom 18.12.2024)
vorgenommen. Im Ergebnis sagt das Gutachten aus, dass mit Errichtung eines
Larmschutzwalls sowie einer hohengestaffelten Bebauung in Verbindung mit
passiven SchallschutzmaBBnahmen die Widmungskonformitat erlangt werden kann.

Auf Grundlage der schalltechnischen Vorgaben sowie der wesentlichen
Planungsintentionen des Masterplanes wurde vom Buro Lendarchitektur ZT GmbH
eine Bebauungsstudie (Stand: 23.04.2025) erarbeitet. Diese Bebauungsstudie dient
als stadtebaulicher Entwurf fir die vorliegende Bebauungsplanung.

In Folge des AusmalBes der Widmung und stadtebaulicher Relevanz des Vorhabens
ist die Durchfihrung im integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplan-
verfahren gemaB § 52 K-ROG 2021 erforderlich.

Im bisherigen Prozess und des bereits vorgelagerten Verfahrens zur Umwidmung
einer Teilflache (VP 3/2023) erfolgte eine intensive Abstimmung zwischen
Burgerschaft, Gemeinde, Aufsichtsbehodrde, Fachdienststellen, Bautrdger und
planenden Buros.
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Marktgemeinde Weilenstein — Integrierte Flichenwidmungs- und Bebauungsplanung ,,Dorfquartier”

Zielsetzungen der Planung sind:

Umsetzung der Zielsetzungen des ortlichen Entwicklungskonzeptes 2014 und
des Masterplans ,Dorfquartier Weilenstein” fir das zentralen Siedlungs-
potenzial im Gemeindehauptort

Starkung des neuen Ortszentrums WeiBenstein
Bereitstellung leistbarer, bedarfsgerechter Wohnformen
Verdichtete flachensparende Bebauung

Einfligen in das Orts- und Landschaftsbild

Offentlich zugéangliche Durchwegung innerhalb des Planungsgebietes und
Wegevernetzung zur Bahnhaltestelle und Volksschule

Bewusste Gebadudestellung und Hoéhenstaffelung entsprechend den
schalltechnischen Vorgaben

Hoher formaler Anspruch an die Gestaltung ,Innen und Au3en”

Kompakte zentrale KFZ-Stellplatzverbringung tberwiegend in Tiefgaragen und
Parkdecks mit geringen ErschlieBungsaufwand und verkehrsnahen Losungen

Identifikation und sozialer Ausgleich, z.B. durch die Bereitstellung von
offentlichen Aufenthaltsraumen und Gemeinschaftsraumlichkeiten

Schaffung einer Rechtsnorm, mit der die administrative, juristische und
fachliche Umsetzung der klinftigen Bebauung gewahrleistet wird.

‘ALTES' DORFZENTRUM
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Grundkonzeption fiir das Dorfzentrum (Quelle: Masterplan ,Dorfquartier WeiBenstein”)
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Marktgemeinde Weilenstein — Integrierte Flichenwidmungs- und Bebauungsplanung ,,Dorfquartier”

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Gemeindehauptort WeiBenstein in zentraler Lage
unweit des Gemeindeamtes im Anschluss an den bestehenden neuen Dorfplatz. Die
Lagegunst wird durch die Nahe zur Bahnhaltestelle und zum Volksschulstandort
gefestigt. Der gesamte unbebaute Bereich zwischen Bahnhaltestelle bis zu den
nordlichen und  westlich  angrenzenden  Siedlungsgebieten gilt als
Entwicklungsgebiet fir das neue Dorfzentrum der Marktgemeinde Weilenstein.
Diesbeziglich wird auf die Inhalte des Masterplans ,Dorfquartier Weilenstein”
verwiesen (siehe Punkt 6).

Konkret handelt es sich um die bauliche Verwertung des Grundstiicks Nr. 618,
KG Weillenstein, im Ausmal3 von ca. 1 ha. Die Flache stellt ein Schlisselgrundstiick
innerhalb des Entwicklungsgebietes dar, zumal von hier aus die Wegeverbindung
zur Bahnhaltestelle sowie die Weiterentwicklung des bestehenden Dorfplatzes

\% ‘\*", A\ _. \6‘00 . \ .":T"S\"!' ,:fé,‘ AT
)3 ‘ 4 " _\ eIy ‘7\§/"—\V5¢”§’*’=§"
/ : 4 Q)

In der Natur handelt es sich um eine leicht geneigte Flache, die landwirtschaftlich
genutzt wird. Sidwestlich grenzt die tieferliegende OBB-Trasse Villach-Spittal an.
Westlich schlieBen ein Wohnsiedlungsgebiet und Kleingartennutzung an. Nordlich
und norddstlich verlauft die rund 2 m héher liegende GemeindestraBe. Ostlich und
nordlich geht das Planungsgebiet in die landwirtschaftlich genutzten Flachen tber.

Das Planungsgebiet stellt sich derzeit als Wiesenflache dar. Stdlich zur Bahntrasse
besteht eine mit Baumen und Strduchern bestockte Boschungsflache. Nordlich im
Ubergang zum bestehenden Dorfplatz sind straBenbegleitende Baumpflanzungen
vorhanden.
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Marktgemeinde Weilenstein — Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung ,,Dorfquartier”

Luftbild (Quelle: KAGIS)

3. Ortliches Entwicklungskonzept

Im &rtlichen Entwicklungskonzept der Marktgemeinde WeiBenstein aus dem Jahre
2014 liegt der Bereich innerhalb der Siedlungsgrenzen. WidmungsgemaB wird die
Wohnfunktion zugewiesen.

Mit dem Kreissymbol ,0Z" wird auf die Schaffung und Ausgestaltung eines
Ortzentrums beabsichtigt. Durch das Planzeichen ,BK/BP” wird zur geordneten
Entwicklung die Erstellung eines Bebauungsplanes bzw. ErschlieBungskonzeptes
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Marktgemeinde Weilenstein — Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung ,,Dorfquartier”

empfohlen. Sddlich zur Bahntrasse wird ein breiter Immissionsschutzstreifen
dargestellt, der auf die eintragenden Larmemissionen hinweist.

Mit der blauen Positionsnummer 9 wird auf folgende textliche Zielsetzung im OEK-
Bericht hingewiesen: ,Auffillung der Wohnbaupotenziale mittels flichensparender
Bebauung und Schwerpunktlegung auf hochwertige Gestaltungsmalstibe -
Erstellung von Bebauungspldanen bzw. Bebauungskonzepten zur Sicherstellung
einer erweiterbaren Bauentwicklung mit effizienter ErschlieBung vom Bestand
ausgehend. [...]"

Im  Rahmen des Umwidmungsverfahrens VP  3/2022 wurde ein
raumordnungsfachliches Gutachten gemaB § 15 Abs. 5 Z 1 K-ROG 2021 (RPK vom
03.03.2023, GZ: 23011) erstellt, welches den Bereich als Siedlungsschwerpunkt
qualifiziert.

Es ist anzumerken, dass derzeit das ortliche Entwicklungskonzept liberarbeitet wird.
Im Entwurf werden fir den Teilbereich die bisherigen Planungsintentionen
fortgefihrt bzw. hinsichtlich der beabsichtigten Planung und der Ergebnisse des
Masterplanes konkretisiert.

4. Flachenwidmungsplan

7

Fldchenwidmungsplan (Quelle: KAGIS))

Im rechtswirksamen Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde WeiBenstein aus
dem Jahre 2016 ist das Planungsgebiet im ndrdlichen Teilbereich als Bauland
Wohngebiet gewidmet (VP 3/2023, genehmigt mit Bescheid 15-Ro-127-1/3-2023,
rechtswirksam am 03.10.2023). Der sldliche Teilbereich — im ungefdhren Verlauf
der Emissionsgrenzwertelinie — ist Grinland fur die Land- und Forstwirtschaft
bestimmte Flache ausgewiesen. An der sidwestlichen Grundstiicksgrenze ist ein
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Streifen mit der Ersichtlichmachung ,Wald" dargestellt. Zudem wird mit der
schwarzen Punktsignatur auf den Emissionsschutzbereich der OBB hingewiesen.

Westlich angrenzend besteht ein Streifen als Griinland — Garten Widmung. Stdlich
die Ersichtlichmachung der OBB-Hauptbahn. Die weitere Umgebung ist als Bauland
Wohngebiet gewidmet.

Gefahrenzonen, Oberflichenwasser
Das Planungsgebiet liegt auBerhalb von Gefahrenzonen der BWV oder WLV.

GemalB Hinweiskarte Oberflachenabfluss (AKL Abt. 12) ldsst sich eine ,mittlere”
Gefahrdung durch Oberflachenabfluss innerhalb des Planungsgebietes ableiten.

——

Gefahrenzonen und Oberfléchenabfluss (Quelle: KAGIS)

Bodenfunktionsbewertung

Dem noch nicht durch Siedlungstatigkeit beanspruchten Boden werden im Rahmen
der Bodenfunktionsbewertung bestimmte Funktionen zugeordnet, die hinsichtlich
ihrer Auswirkung auf den Gesamtraum zu bewerten sind.

Bodenfunktionskarte (Quelle: KAGIS)
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Der nordliche Teilbereich des Grundstlicks Nr. 618, KG WeiBenstein, dient der
Reglerfunktion (blau), insbesondere dem Wasserhalt. Der siidliche Teilbereich dient
der Regler- oder Produktionsfunktion (braun). Hierbei wird die Funktion fiir den
Wasserhaushalt durch die Bedeutung fir die landwirtschaftliche Produktion
erganzt. Das slidlich angrenzende Biotop ist der Standortfunktion (gelb), also der
Pflanzengesellschaften, zugeordnet.

5. Masterplan ,Dorfquartier WeiBenstein”

Wie bereits erlautert wurde im Jahr 2022 ein umfangreicher Partizipationsprozess
unter Einziehung der Blrgerschaft gestartet. Im Ergebnis wurde von der ARGE
Share Architects und lenaplant der Masterplan ,Dorfquartier WeiBenstein” (Stand:
22.12.2022) erarbeitet. Dessen Inhalte konnen wie folgt zusammengefasst werden:

- Dorf der Kurzen Wege (Ausbau des Wegenetzes, insbesondere zwischen
Dorfzentrum und Bahnhaltestelle)

- Sicherstellung und Verldangerung von Freiraumachsen (siehe Abbildung)
- Ausformulierung der ,DorfstraBe” (Neuorganisation StraBenquerschnitt)
- Gestaltung der Dorfplatzerweiterung

- Nachbarschaftsplatz im inneren des neuen Dorfquartiers (Treffpunkt)

- GroBe Bandbreite unterschiedlicher Wohnraumangebote

- Maglichkeit von gewerblichen Funktionen im ErdgeschoB

{:195M2

| FGENDE

[ =
c STUCK BEBAUUNGSS
L. GRUNDSTUCK BEBAUUNGSSTUDIE

WOHNFUNKTION LT. OEK
A ENTWICKLUNGSRICHTUNG WOHNFUNKTION LT. OEK 1/

BAULAND WOHNGEBIET NOCH NICHT BEBAUT -
DERZEIT KEINE ENTWICKLUNGSABSICHT SEITENS
EIGENTUMER

GEBIET ZUR ERWEITERBAREN BAUENTWICKLUNG
AUFFULLUNG D. WOHNBAUPOTENTIALS LT OEK

BAULAND WOHNGEBIET -
NICHT M. WOHNBAU BEBAUBAR - SEVESO-KREIS
Konsultation Raumsoziolgie:

VORSCHLAG FREIRAUMACHSEN Arbeitgemeinschaft SHARE “ lena p lant Prof. Dr. Jens Dangschat

ARCHITECTS

Konzept Freiraumachse (Quelle: Masterplan ,Dorfquartier WeiBenstein”)
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6. Bebauungsstudie

Auf Grundlage des Masterplanes wurde die Bebauungsstudie/stadtebaulicher
Entwurf des Biros Lendarchitektur ZT GmbH (Stand: 23.04.2025) erarbeitet. Diese
Studie bildet die Grundlage fir die vorliegende Bebauungsplanung.

Auf dem rund 1 ha groBen Gesamtgrundstiick sollen rund 69 Wohnungen im
leistbaren Segment errichtet werden. Geplant wird ein bedarfsgerechter Mix mit
rund 38 Stlick 2-Zimmer-Wohnungen, 25 Stiick 3-Zimmer-Wohnungen und 6 Stlck
4-Zimmer-Wohnungen. Rund die Halfte des KFZ-Stellplatzbedarfes soll in
Tiefgaragen untergebracht werden.

Die Bebauung gliedert sich in drei Gebaudegruppen, die zueinander so
ausgerichtet sind, dass innenliegende Hofsituationen entstehen. An der nérdlichen
Grenze ist die niveaugleiche Ankniipfung zum Dorfplatz mit 6ffentlichem Charakter
vorgesehen, wohingegen der innere Bereich halboffentlich bzw. durch private
Hausgarten genutzt werden soll. Der sidliche Teil wird dem Larmschutzwall und
einer o6ffentlichen Durchwegung vorbehalten.

Die Hohenentwicklung orientiert sich ausgehend von der nérdlichen DorfstraBe
(GemeindestraBe) unter Einbeziehung des bestehenden Geldndesprungs. Die

Bebauung wird mit 2 bis 5 GeschoBen gegliedert. An der DorfstraBe im
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Ortseingangsbereich wird mit einem 5-GeschoBer ein stadtebaulicher Akzent
geschaffen. Ansonsten ist die Bebauung 3-geschoBig, lediglich im Stidwesten wird
entsprechend den schalltechnischen Erfordernissen eine 2-geschof3ige Bebauung
vorgesehen.

Durch die Gebaudestellung wird eine Geschlossenheit der Anlage ausgedruickt, die
sich von der umliegenden Einfamilienhausstruktur bewusst abhebt. Es entstehen
im inneren Hofsituationen, die dem gewlinschten Dorfkerncharakter gerecht
werden. Gleichzeitig wird mittels Durchwegungen eine hohe Durchlassigkeit
sichergestellt.

Nachbarschaftsplatz, multifunktionaler Platzbereich

Ein wesentlicher Bestand der Planung ist die Schaffung eines Platzbereiches im
inneren des Dorfquartiers. Gemall Planung des ausfihrenden Architekturbiros
Lendarchitektur ZT GmbH wird dafiir ein zentraler Platz vorgesehen (siehe
orange/rot schraffierte Flache im Lageplan auf S. 8). Die Platzflache soll moglichst
autofrei ausgestaltet werden. Die notwendigen Stellplatze fir den ruhenden
Verkehr sollen in die Platzsituation derart integriert werden, dass sie die
Aufenthaltsqualitdt und den Charakter des Platzes nicht negativ beeinflussen.
Konkret kann dies z. B. durch eine bewusste Oberflachenausgestaltung, durch
.zurlckhaltende” Parkplatzmarkierungen und Uber den Verzicht auf jegliche
Carportlésung oder Stellplatz-Uberdachungen im unmittelbaren Platzbereich
gelingen.

6. Begriindung zu den verordneten Festlegungen

Durch die vorliegende Planung ,Dorfquartier” werden vom Textlichen
Bebauungsplan der Marktgemeinde Weilenstein vom 14.09.2021, ZI. 031-
3/01/2021, genehmigt mit Bescheid der BH Villach-Land vom 14.12.2021, ZI. VL3-
BAU-505/2021 abweichende Bebauungsbedingungen festgelegt.

Auf die abweichenden Bebauungsbedingungen wird explizit hingewiesen.

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick Nr. 618, KG 75217 Weilenstein, im
AusmalB von ca. 11.903 m?.

§ 2 Anderung des Flichenwidmungsplanes

Die Anderung des Flachenwidmungsplanes erfolgt gemaB Umwidmungslageplan
(Anlage 1). Die Baulandwidmung wird entsprechend der pragenden Umgebung und
beabsichtigten Nutzung mit der Kategorie Wohngebiet festgelegt. Die sudliche
Teilflache wird mit der griinlandspezifischen Widmung Immissionsschutzwall (ISW)
belegt. Als spezifisch gilt die Errichtung eines Walls. Weiters sind in der
Grunlandwidmung bauliche Anlagen erlaubt, die von der Karntner Bauordnung
ausgenommen sind (§ 2 Abs. 2 K-BO 1996). Dazu zahlen u.a. FuB- und Radwege

Seite 9



Marktgemeinde Weilenstein — Integrierte Flichenwidmungs- und Bebauungsplanung ,,Dorfquartier”

sowie Kinderspielpldatze mit einer freien Fallhdhe bis zu 3 m H6he und einer
Gesamthohe bis zu 4,50 m Hohe.

§ 3 Baustufen

Es werden 3 Baustufen festgelegt. Die erste Baustufe erfolgt im Norden,
anschlieBend wird der siidwestliche und zuletzt der siidostliche Teilbereich gebaut.
Die Planung ist so ausgelegt, dass hinsichtlich ErschlieBung und Stellplatzbedarf
jede Baustufe unabhangig voneinander errichtet werden kann.

Mit der nachsten Baustufe kann begonnen werden, wenn mit dem Bau der
vorherigen tatsachlich begonnen wurde. Aufgrund von Vereinbarungen zwischen
der Gemeinde und dem Karntner Siedlungswerk ist die Umsetzung des
Gesamtprojekts vertraglich sichergestellt.

§ 4 MindestgroBBe der Baugrundstiicke

Die MindestgréBe der Baugrundstiicke betragt 9.000 m?. Aufgrund des rdumlichen
und funktionalen Zusammenhangs der Gesamtanlage werden
Grundstucksteilungen ausgeschlossen.

Anmerkung: Als Baugrundstick gilt ein im Flachenwidmungsplan zur Ganze als
Bauland gewidmetes Grundstlick. Die als ,Grlinland” festgelegten Grundstiicksteile
kénnen in Rechnung gestellt werden, wenn die Flachen in einem unmittelbaren
raumlichen und sachlichen Zusammenhang stehen (§ 2 Abs. 3 des Textlichen
Bebauungsplanes).

§ 5 Bauliche Ausnutzung der Grundstiicke
Zur Festlegung der baulichen Ausnutzung der Grundsticke findet die
GeschoBflachenzahl (GFZ) Anwendung.

Die GFZ ist in § 47 Abs. 9 K-ROG 2021 geregelt: Sie ist das Verhaltnis der
BruttogeschoBflache zur Flache des Baugrundstiicks. Die BruttogeschofBflache ist
die Summe der Grundflachen aller GeschoBe, die sich durch die auBeren
Begrenzungen der Umfassungswande ergibt.

Es wird zur GFZ-Berechnung klargestellt, dass alle Grundflachen von GeschoBen
innerhalb des Gebaudeumrisses zu berlcksichtigen sind. Als Gebaudeumriss gilt
die gesamte bauliche Kubatur, wie sie tatsachlich in Erscheinung tritt. Auch
projektierte Grundflachen innerhalb des Gebaudeumrisses, wie Loggien, Passagen
und Durchgange sind hinzuzuzahlen. Unbericksichtigt bleiben Vordacher, Balkone
u.a. bis zu einer Ausladung von 1,3 m (gemaB § 6 Abs. 2 lit. ¢) K-BV) sowie Terrassen,
AuBenstiegen, Rampen u.d., sofern sie nicht durch Seitenwdnde oder sonstige
Konstruktionen eingehaust werden, sodass von ihnen eine raumbildende Wirkung
ausgeht. Unterirdische Gebdude oder Gebaudeteile, sofern sie nicht als Geschof3
gelten (Verweis zur GeschoBdefinition in § 6), haben bei der Berechnung auler
Betracht zu bleiben.

Keller oder TiefgeschoBe, die mit ihrer Rohdeckenoberkante mehr als 0,5 m aus
dem angrenzenden projektierten Geldnde ragen, sind bei der GFZ-Berechnung zu
berticksichtigen. Jener Teil des GeschoBes der vollstandig unter Gelande liegt, kann
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unbericksichtigt bleiben. Die Regelung entspricht sinngemaB den Vorgaben des
Textlichen Bebauungsplans, jedoch mit einem Herausragen der Rohdecken-
oberkante mit mehr als 1,0 m. Die Reduktion wird dadurch begriindet, dass im
vorliegenden Bebauungsplan eine konkrete Planung vorliegt, die diesbezliglich
keinen erweiterten Spielraum bedarf.

Abweichend vom Textlichen Bebauungsplan (GFZ 0,6 bei offener Bauweise) wird
die GFZ auf 1,0 erhoht. Begriindet wird dies durch die Umsetzung der Ziele des
ortlichen Entwicklungskonzeptes zur Schaffung eines Ortszentrums mit
verdichteter Bebauung sowie durch die Ergebnisse des erarbeiteten Masterplans
.Dorfquartier WeilBenstein”. Die Realisierung der bauliche Dichte wird zusammen
mit den Ubrigen Festlegungen dieser Verordnung, insbesondere hinsichtlich
Hohenbeschrankung und Bauliniengeflige, derart gesteuert, dass sie den Belangen
des Orts- und Landschaftsbildes entsprechen.

§ 6 Bebauungsweise
Als zulassige Bebauungsweise wird die offene Bauweise festgelegt.

Die offene Bauweise wird in § 48 Abs. 6 Z 2 K-ROG 2021 geregelt: Die offene
Bauweise liegt vor, wenn die Gebaude allseits freistehend mit einem bestimmten
Mindestabstand von den seitlichen Grenzen und der hinteren Grenze des
Bauplatzes errichtet werden miussen, wenn die K-BO 1996 und die K-BV nicht
Ausnahmen hiervon zulassen.

§ 7 GeschoBanzahl, Bauhdhe

Die Hohenentwicklung wurde grundlegend aus den Ergebnissen des Masterplans
.Dorfquartier WeiBenstein” entwickelt und durch die Vorgaben des
schalltechnischen Gutachtens (ZT Kanzlei Dr. Steiner vom 18.12.2024) konkretisiert.

Festgelegt wird die 5-GeschoBigkeit im Nordosten, um einen stadtebaulichen
Akzent im Ortseingangsbereich zu schaffen. Die daran anschlieBende Bebauung
wird auf 3 GeschofB3e und im Stiden auf 2-GeschoBe beschrankt. Gemal3 § 5 Abs. 2b)
des Textlichen Bebauungsplanes sind 3,5 GeschoBe bei Wohnanlagen mit
mindestens sechs Wohnungen zulassig.

Hinsichtlich der Lage im unteren Teil des Schwemmkogels, auf dem die Ortschaft
Weilenstein liegt, wird die Hohenentwicklung auf natlrliche Weise reduziert.
Einschrankungen der Fernwirksamkeit bzw. Sichtbeziehungen zum Altort (Kirche)
sind dadurch auszuschlieBen. Die betrifft ebenso die angrenzende
Bestandsbebauung als auch die zu erwartende potenzielle Bebauung im Norden.

Neben der Festlegung zur GeschoBigkeit wird die Bauhdhe absolut mit Metern tber
Adria festgelegt. Dadurch wird sowohl die Einhaltung der schalltechnischen
Vorgaben sichergestellt als auch etwaige Uberhéhungen, die sich aus der leichten
Hanglage ergeben kénnten, verhindert.

Zur weiteren Klarstellung werden Abweichungen der maximalen Bauhdhe fur
notwendige technische Aufbauten festgelegt.
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§ 8 Baulinien

Baulinien sind Grenzlinien auf einem Baugrundstiick, innerhalb derer Gebaude
errichtet werden dtrfen (§ 48 Abs. 7 K-ROG 2021). AuBerhalb von Baulinien sind
nur bauliche Anlagen erlaubt, von den keine raumbildende, gebaudedhnliche
Wirkung ausgeht.

Die Baulinien fur die Baukorper folgen strikt dem Bebauungskonzept, um die
stadtebaulichen Qualitaten des Entwurfs sicherzustellen. Im Sudwesten des
Planungsgebietes folgen die Baulinien den Grenzlinien der Ldrmmessung gemaR
schalltechnischen Gutachten der ZT Kanzlei Dr. Steiner vom 18.12.2024.

Erganzend wurde im norddstlichen Planungsgebiet eine Baulinie fir das geplante
Parkdeck festgelegt, um die Einfahrtssituation im Ortseingangsbereich entsprech-
end des stadtebaulichen Entwurfs zu regeln.

Baulinien durfen durch unterirdische Bauausfihrungen, insbesondere zur
Errichtung von Tiefgaragen, Uberschritten werden. Weiters gelten Ausnahmen fir
Anlagen  zur  Freiflachengestaltung,  Privatgarten und infrastrukturelle
Einrichtungen.

§ 9 Dachformen

Zur Herstellung einer ruhigen Dachlandschaft, welche ein grotmaogliches Einfligen
in den sensiblen Orts- und Landschaftsraum unterstiitzt, wird die Festlegung der
Flachdach- bzw. Pultdachform gewahlt.

§ 10 Verlauf und AusmaB der Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der bestehenden Gemeindestrale
(DorfstraBe) durch eine zentrale Zufahrt im Nordosten. Uber eine interne
ErschlieBung werden die PKW-Stellplatzbereiche im inneren der Wohnanlage
angebunden. Projektiert sind rund 111 PKW-Stellplatze, davon 58 in der Tiefgarage
bzw. im Parkdeck, 12 auf dem Parkdeck, 36 in offener Weise auf den inneren
multifunktionalen Platzbereich und 5 Langsparker entlang der DorfstraBe.

Die Freiflaiche im Norden soll als Dorfplatzerweiterung ohne PKW-Stellplatze
ausgestaltet werden.

Abweichend von den Bestimmungen des textlichen Bebauungsplanes (bei
Mehrfamilienwohnhauser 1,5 PKW-Stellpladtze  pro  angefangene 50 m?
Wohnnutzflache und fur jeweils 4 Wohneinheiten ein Besucherstellplatz) werden
nunmehr 1,5 PKW-Stellplatze je Wohneinheit unabhangig der Wohnnutzflache und
des Bedarfs an Besucherstellplatzen festgelegt. Die geringfligige Reduktion des
Stellplatzschlissels wird durch die gute verkehrliche Anbindung an den
offentlichen Verkehr (Bahnhaltestelle in ca. 100 m Entfernung) und die zentrale
Lage im Ortskern WeiBenstein begriindet.

Fir mogliche gewerblich-geschéaftliche Nutzungen wird 1 PKW-Stellplatzbedarf je
70 m? Nutzflaiche Geschafts-, Ordinations- oder Biroraum entsprechend den
Bestimmungen des textlichen Bebauungsplanes festgelegt.
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§ 11 Baugestaltung
Die Baugestaltung zielt auf grundlegende formale Qualitdten ab, um etwaige
negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden.

§ 12 Gestaltung von AuBBenanlagen

Die Wohnanlage soll im Sinne des ,Dorfquartier-Gedankens” der Ortskern-
erweiterung bzw. Schaffung eines Ortskernes dienen. Elemente des Dorfquartiers
sind offentlich zugangliche Rdume mit hoher Aufenthaltsqualitédt. Der nordliche
Platzbereich soll als Erweiterung des bestehenden Dorfplatzes entwickelt werden.
Die inneren Platzbereiche sollen als halboffentliche Bereiche ausgestaltet werden.
Zwischen den Baukorpern sind Durchgange geplant, die eine maximale fuBlaufige
Vernetzung gewahrleisten. Im SlUdwesten ist eine o6ffentliche Durchwegung in
Richtung Bahnhaltestelle vorgesehen.

Die Gesamtanlage soll intensiv begrint werden. Der Versiegelungsgrad ist
moglichst gering zu halten. Grundlegend ist ein einheitliches Erscheinungsbild in
der Freiflachengestaltung anzustreben.

Es wird empfohlen im Rahmen des Bauverfahrens ein Freiflaichengestaltungsplan
beizulegen.

§ 13 Art der Nutzung von Gebauden
Die Nutzungen werden nach § 18 K-ROG 2021 (Bauland Wohngebiet) festgelegt.

Der sudwestliche Teilbereich des Planungsgebiet wird als Grinland-
Immissionsschutzwall ausgewiesen. Es wird explizit darauf hingewiesen, dass neben
der Wallaufschiuttung auch die Errichtung eines Weges wund eines
Kinderspielplatzes (i.S. der Ausnahmen von der Karntner Bauordnung nach § 2
Abs. 2 K-BO 1996)) erlaubt sind.

§ 14 Immissionsschutz

Im Rahmen des Widmungsverfahrens wurde ein schalltechnisches Gutachten der
ZT Kanzlei Dr. Steiner vom 18.12.2024 erarbeitet, welches die Feststellung der
Widmungskonformitat bzw. Darstellung von MaBnahmen zur Erlangung der
Widmungskonformitdat zum Inhalt hat. Dieses Gutachten ist Bestandteil der
Verordnung. Dessen Aussagen wurden in den vorliegenden Paragrafen zum
Immissionsschutz eingearbeitet.

§ 15 Inkrafttreten
Mit den Schlussbestimmungen wird das formale Inkrafttreten dieser Verordnung
geregelt.
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