Gemeinde Wernberg

Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung "Slowenischer Schulverein”  feumeianuns rasmiuiiur

Anlage 1 - Umwidmungslageplan 2/2024

T, ] Q QL\'J
Q Q 63

648/1

ZT-GmbH

648/2

594/10

594/14 Q
594/16

Weg
588
586/1 o~
MaBstab 1:1000 DKM 04/2023
Meter N
O 5 10 20 30 40 50 Bearbeitung: Fal/TRO Datum: 16.12.2024 Plannummer: 24005-LP-2-2024
Umwidmung von Umwidmung in KG Grundparzelle  AusmaB in m?
Grunland fur die Bauland 75430 594/1 5.937
Land- und Forstwirtschaft Wohngebiet Neudorf
bestimmte Flache
Kundmachung Genehmigungsbeschluss
von: 18.12.2024 bis: 17.01.2025 vom: 22.08.2025 Zahl: 15-R0O-129-35873/2025-11

Genehmigungsvermerk




Q\ \ 0 \ va \ o
<\ o ?\ o . ~. Q
D\ o MY ™\ ~ <\
° N O 0O ~ % o D\ .
O Gemeinde Wernberg
N : ) < Integrierte Flachenwid - und Beb |
— T s N N ntegrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung
o e ) N =) oot N < 5 .Slowenischer Schulverein
o Yo oS z ©
o ‘—\\\ Anlage 2  Zeichnerische Darstellung der
~ — . o I festgelegten Bebauungsbedingungen
L SN = :
o S o To R R
2 B B <
o o © O 00O Geltungsbereich
0
O Q_) \n . . .
. —\ = - — - Baulinie ohne Anbauverpflichtung
N ° M ~ Al
N o M \ —\
\\ © \ <
\ SN > ~ - . . .
o < <\ 0 o < \ Uberbaubare Flache im Bauland Wohngebiet
O Yo O
- ] 6o o606 ——o6o60o0o ool Interne Verkehrsflachen
Ubersicht M 1:3000 PO—0Co0—6o6—0o9
S-6-6—666T 666 —6r66—66p o666 o6 —o6o—og—o06-6 I
Bebauung Bestand QP7 ' | v @ —6-6-96 S
’L‘ (mit Angabe zu Dachform und GeschoRanzanhl) o 1—- e L. . o — Ll . . o . . o . . . I . . X Bepflanzungsgebot
= . 3,00 I : : : ! 300 ' 6,00 T
[ ] Sonstige Nebengebaude ¢ : : : | | 0 : ' )
— I | | .
’ I} ‘ Bebauung Planung E; fg I I I g\\ I : : | ay 0] Sonstige Darstellungen
) | | | | | | > O
==== Geltungsbereich d 0 | 6
g ) | | | I | | | (« 1257
2,25 | | | | | | 25 Kataster
J - - V. - - - oo o — L 1 ! J ,\/5 .P 9 . . . .
? e T r -/ : o . 7 - k Ny S c . 8 0 | | e Voraussichtliche Parzellengrenze (unverbindlich)
Bebauungsbedingungen ¢ — e S ol e A D Y. __YWah _ _YVah _ V
g gung =y . .
y D 194.00 = 2 494,30 -\ Verweis auf den Wortlaut der Verordnung
MindestgréBe der Bebauungsweise ™M $"-4' 2 3
Baugrundsticke é N 0
— — —_— = ———— — = = —— — ==
200 m? gngéﬁgsgen Q <(>) N . . . W . U, -II'— h. WA W M X Bebauungsvorschlag
Geschofflachenzahl GeschoBanzahl/Bauhshe o p 2‘( 2,25 | | | | : : 272\5 1 200
(GFZ): | | | I | | | | p #1400 >0 MaBkoten in Meter
max. 0.8 1/9,0m Lo : : : | | | '
¢ o ® Geldndebezugspunkt, Hohenkote in Metern Uber Adria
Dachform Nutzung ® | | | | : : : 2_}‘ & @ 504.75 gsp ’
Satteldach, Walmdach It. Widmung AN o [ | | | I I I 1 S X P 1 Koordinatenpunkte der Baulinie (GK M31)
-© (Wohngebiet) | 300 ' I | 300
[ TV URIUUIIOY ORI |IOUIPNS WU SN SIS v
I P 1 I ] | i L l ps ¢ Betroffene Parzellen: 594/1, KG 75430 Neudorf
Y PaNial Wal PN N Y PN I\I PN N Y ’k PN PN N Y PN PN N Y OL OO\ PN PN N Y PN N Y PN N Y oL .
Anlage zur Verordnung des Gemeinderates der Tag der Kundmachung der Verordnung im elektronischen
Gemeinde Wernberg Gemeinde Wernberg
Absteckpunkte Vom 22.08.2025 Zahl  15-RO-129-35873/2025-11 vom 18.12.2024 bis 17.01.2025
Baulinie
P2 X - ATBABAT3 V- 162486480
P3 X =47849478 Y = 162484.389
P4 X = 47825875 Y = 162382.329
P5 X =47811.056 Y = 162384.916
P6 X =47862.497 Y = 162494.085
P7 X =47877.778 Y = 162490.002
P8 X =47851.822 Y =162377.749
P9 X =47836.235 Y = 162380.524 .
‘ Bearbeitet:  Fal / Trd = ZT‘%@E’E‘E%’EH
Plannummer: 24005 IV . RaumPlanung RE‘TE’?}%:/I”“ e
Datum: 16.12.2024 MafBstab: 1:500 595857 of?l(.ﬁ\(z:)f:t»kfzm; ww’w |'|'»kizf‘:1‘f




Gemeinde Wernberg — integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung ,Slowenischer Schulverein”

Erlauterungen

1. Ausgangslage und Zielsetzung

Der Slowenische Schulverein als Eigentiimer des Grundstlicks Nr. 594/1, KG 75430 Neudorf,
Gemeinde Wernberg, beabsichtigt die bauliche Verwertung der Grundflache zugunsten der
Wohnnutzung. Geplant ist als Bautrdagerprojekt eine einheitliche Reihenhausbebauung mit
einer moglichst effizienten Ausnutzung der Flache. Es soll im bedarfsgerechtem, leistbaren
Segment gebaut werden. Durch den Einsatz von Holzbauweise in Verbindung mit einem
hohen Gestaltungsanspruch an Baukdrper und Freiraum wird die Realisierung eines
Okologisch und energetisch hochwertigen Wohnquartiers angestrebt.

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Siedlungsrand der Ortschaft Foderlach. Der
Siedlungsbereich stellt sich als Neubaugebiet mit mehreren verdichteten Quartieren dar
und bildet einen Schwerpunkt der Wohnsiedlungsentwicklung in der Gemeinde Wernberg.
Vor allem die Ndhe zum Bahnhof Fdderlach und die gute verkehrliche Anbindung
qualifizieren den Standort.

Fir das Vorhaben wurde bereits eine Bebauungsstudie vom Landschaftsplanungsbiro
DI Andreas Berchtold erstellt, die als Grundlage fir die weiteren Planungen dient.

Aufgrund des AusmaBes des Vorhabens und seiner beabsichtigten stadtebaulich
verdichteten Form erfolgt die Durchfiihrung im integrierten Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanungsverfahren nach § 52 K-ROG 2021.

Zielsetzungen der Verordnung sind:

- Geordnete baulichen Entwicklung und AufschlieBung

- Effiziente Ausnutzung des Planungsgebietes durch verdichtetes, flachensparendes
Bauen unter Berucksichtigung der umliegenden Bebauungsstrukturen

- Gestalterische Qualitdt von Gebduden und Aullenanlagen

- Verbesserung des &rtlichen FuB- und Radwegenetzes

- Schaffung einer Rechtsnorm, mit der die administrative, juristische und fachliche
Umsetzung der kiinftigen Bebauung gewahrleistet wird

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im siidlichen Teil der Gemeinde Wernberg in der Ortschaft
Foderlach. Das Siedlungsgebiet der Ortschaft wird im Westen durch die L59 Foderlacher
StraBe und einem vorgelagerten Waldstreifen begrenzt. Die naturrdumliche Situation
grenzt die Wohngebiete von den weiter westlich liegenden Nutzungen (Gewerbe und
Schotter- bzw. Badeseen) ab.

Im Nahbereich befindet sich der Bahnhof Foderlach sowie der Ortskern Foderlach. Die
Volksschule befindet sich in der benachbarten Ortschaft Goritschach. Verkehrlich besteht
Uber die L59 eine gute Anbindung an die A11 als auch an die B83 bzw. A2.

Konkret wird das Grundstiick Nr. 594/1, KG 75430 Neudorf, im AusmaB von rund 0,6 ha
beansprucht. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die sidlich angrenzende
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GemeindestraBe (Bienenweg) mit unmittelbarer Anbindung an die L59 bzw. Verbindung
zum Ortskern.

iy

Lage im Raum (Quelle: OK50 KAGIS)

In der Natur handelt es sich um eine annahernd ebene Flache, die derzeit landwirtschaftlich
genutzt wird. Gegen Westen und Siiden grenzen Waldstiicke an, im Norden und Osten
Wohnbebauung. Die Bebauungsstruktur im unmittelbaren Umfeld besteht aus Einfamilien-
und Doppelhdusern mit maximal zwei GeschofBen.

3. Ortliches Entwicklungskonzept

Das ortliche Entwicklungskonzept der Gemeinde Wernberg aus dem Jahr 2018 sieht fur
den Bereich des Grundstiicks Nr. 594/1, KG 75430 Neudorf, ein Siedlungspotenzial fur die
Wohnfunktion vor. Zur Gliederung und Abschirmung des westlich gelegenen
Gewerbestandortes dient ein Immissionsschutzstreifen, dessen Verlauf wesentliche Teile
des Planungsgebietes tangiert. Fir die Entwicklung des angrenzenden Gewerbes besteht
die Positionsnummer ,23" mit folgenden textlichen Erlauterungen:

.Spezifisches Erweiterungspotenzial fir die Betriebsstdtte Tann. Das Waldgebiet
zwischen den gewerblichen Nutzungen und dem Siedlungsbereich Féderlach hat eine
hohe Wohlfahrts- und Erholungsfunktion. Vor Umsetzung jeglicher baulicher
MaBnahme ist die Baulandeignung forstrechtlich, geologisch und
umweltschutzrechtlich abzukldren. In der Folge ist eine geordnete Bebauung mittels
integriertem Flachenwidmungs- und

Bebauungsplanungsverfahren sicherzustellen — Vermeidung von Nutzungskonflikten
zwischen den bestehenden Wohnsiedlungen und den geplanten Gewerbenutzungen.”
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Im Weiteren wird entlang der L59 eine FuBwegeverbindung zwischen Bienenweg und
Seeweg als Planungsziel des OEKs aufgenommen.

Derzeit befindet sich das OEK der Gemeinde Wernberg in Uberarbeitung. Der Bereich soll
hinsichtlich der aktuellen Planungsabsichten konkretisiert werden.

Bhf,

TESTRIATG

ch A
Ausschnitt Siedlungsleitbild OEK 2018

In der Funktionalen Gliederung zum OEK 2018 wird der Standort dem Siedlungsbereich
Forderlach als Ortschaft mit besonderer Entwicklungsfahigkeit zugeschlagen, der auch als
festgelegter Siedlungsschwerpunkt fir die zuklinftige Entwicklung besonders in Betracht
kommt.

4. Flachenwidmungsplan

565/1)

: 3 76, 87175 997/19] AN
842015 99715

Flachenwidmungsplan (Quelle: KAGIS)

Erlduterungen | 3
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Im  rechtswirksamen Flachenwidmungsplan der Gemeinde Wernberg st das
Planungsgebiet als Grinland - Fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flache
gewidmet.

Ostlich und nérdlich schlieBt Wohngebiet an. Sidlich und Westlich sind die bestehenden
Waldflachen ersichtlich gemacht.

Im Umfeld befindet sich der Gewerbestandort (Tann) mit Gewerbegebietswidmung in
Teilen mit dem Vorbehalt - nicht fir UVP-Vorhaben geméaB K-UPG belegt. Der weiter
westlich gelegene Schotterteich ist durch die Grinlandwidmung - Schotterabbau -
Inertstoffdeponie augewiesen. Zur Gliederung unterschiedlicher Nutzungskategorien
bestehen gewidmete Schutzstreifen als Immissionsschutz.

Derzeit befindet sich der Uberarbeitete Flachenwidmungsplan im Genehmigungsverfahren.
Kleinteilige Anderungen hinsichtlich der Anpassung von Verkehrsflachen an die aktuelle
DKM sowie die Aufhebung des AufschlieBungsgebietes der angrenzenden bereits
bebauten Flachen wurden vorgenommen.

Gefahrenzonen und Oberflaichenwisser
Das Planungsgebiet ist nicht durch Gefahrenzonen betroffen.

GemaB Hinweiskarte zum Oberflachenabfluss (AKL Abt. 12) lasst sich eine punktuelle
Gefadhrdung auf der ebenen Flache ableiten (siehe Abbildung).

Gefahrdungskategorien

Auf  Grundlage der Wassertiefe und der
FlieRgeschwindigkeiten wurde in Anlehnung an die
Zonierung der Gefahrenzonenplanung eine
Kategorisierung der Gefahrdung durch
. Oberflachenabfluss vorgenommen.

maBig Dabei wurde eine  zusatzliche

hoch Kategorie (maRige Gefahrdung bis
M sehrhoch 45 cm) eingefihrt.
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Hinweiskarte Oberflichenabfluss (Quelle: KAGIS)

Laut Bodenfunktionsbewertung wird der Flache keine besondere Bedeutung zugeschrieben
(siehe Abbildung).

|:| Boden ohne besondere Bedeutung

. Bedeutung wegen Reglerfunktion
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5. Begriindung zu den verordneten Festlegungen

Durch die vorliegende Planung werden vom ,Textlichen Bebauungsplan” der Gemeinde
Wernberg vom 04.07.2019, Zahl: 031-3/1/2019, abweichende Bebauungsbedingungen
festgelegt.

Auf die abweichenden Bebauungsbedingungen wird explizit hingewiesen.

ad § 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick Nr. 594/1, KG 75430 Neudorf. Das
Grundstick ist im Eigentum des Widmungswerbers. Die Gesamtflaiche betragt laut
Grundbuch 5.937 m?.

ad § 2 Anderung des Flichenwidmungsplanes

Die geplante Umwidmung erfolgt gemal Lageplan (siehe Anlage 1).

ad § 3 MindestgroBe der Baugrundstiicke
Die MindestgréBe der Baugrundstiicke betragt 200 m?.

Der textlichen Bebauungsplan legt fiir geschlossene Bauweise 250 m? Mindestbau-
grundstiicksgréBe fest. Durch die Unterschreitung auf 200 m? soll eine verdichtete
Bebauung ermoglicht werden. Gleichzeitig wird in Kombination mit den dbrigen
Festlegungen des Bebauungsplanes eine Untergrenze geschaffen, mit der die qualitative
Ausnutzung des jeweiligen Bauplatzes sichergestellt werden kann.

Grundstucksteilungen fir etwaige infrastrukturelle Einrichtungen sind von der
Mindestgréfe ausgenommen.

ad § 4 Bauliche Ausnutzung von Baugrundstiicken

Das MaB der baulichen Ausnutzung der Baugrundstiicke wird durch die GeschofB3-
flachenzahl (GFZ) ausgedriickt. Die GFZ ist das Verhéltnis der BruttogeschofBflachen zur
Flache des Baugrundstiicks (§ 47 Abs. 9 K-ROG 2021).

Die BruttogeschofBflache ergibt sich aus der Summe der Bruttogrundflachen aller GeschoBe
von Gebauden, gerechnet nach den duBeren Begrenzungen der Umfassungswande.

Mindestens zweiseitig durch Wande umschlossene Grundflachen innerhalb des Umrisses
aller Gebaude sind in der GFZ-Berechnung zu beriicksichtigen, wie insbesondere Loggien,
Nebengebdude oder Uberdachte Stellplatze.

Die festgelegte GFZ von 0,8 liegt Gber dem Wert des textlichen Bebauungsplanes von 0,5
fur Bauland Wohngebiet, jedoch innerhalb des Wertes von 0,8 fir die Errichtung
mehrgeschossigen Wohnbaus mit mehr als 10 Wohneinheiten. Mit der héheren baulichen
Ausnutzung soll dem planerischen Ziel von verdichteten, flaichensparenden Baustrukturen
innerhalb von Schwerpunkten der Siedlungsentwicklung nachgekommen werden.

In Kombination mit der Begrenzung der bebaubaren Flache durch Baulinien und den
Hohenbeschrankungen fir Gebdude wird eine ortsvertragliche Bebauungsstruktur
gewahrleistet. Damit wird trotz erhdhten Ausnutzungsgrad der Charakter und das
Erscheinungsbild der umgebenden Siedlungsstrukturen (Ortsbild) nicht negativ
beeinflusst.
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ad § 5 Bebauungsweise

Es wird die halboffene und geschlossene Bauweise (§ 48 Abs. 6 Z 1 und 3 K-ROG 2021)
festgelegt.

Die halboffene Bauweise liegt vor, wenn auf zwei benachbarten Bauplatzen die Gebaude
an der gemeinsamen seitlichen Grenze aneinander gebaut sind, nach allen anderen Seiten
aber freistehend errichtet werden mussen.

Die geschlossene Bauweise liegt vor, wenn straBenseitige von Nachbargrundgrenze zu
Nachbargrundgrenze fortlaufend gebaut werden muss

Mit der Wahl der Bebauungsweise wird der Zielsetzung einer verdichten, flachensparenden
Bebauung nachgekommen.

ad § 6 GeschoBanzahl, Bauhohe

Die Hohenentwicklung der Gebdude wird einerseits durch die maximal zuldssige
GeschoBanzahl festgelegt und zusatzlich absolut durch die maximal zuldssigen Bauh&he
beschrankt. Mit zwei VollgschoBen und einer Bauhdhe von maximal 9,0 m, welche der
Firsthohe der festgelegten Sattel- und Walmdachformen entspricht, wird das Einfligen in
die Bebauungsstrukturen des Umfeldes hergestellt. Gegenilber des textlichen
Bebauungsplanes (max. 2,5 GeschoBe und 12,0 m Gesamthéhe) werden mit den
vorliegenden Werte dessen Bestimmungen unterschritten. Damit wird der stadtebauliche
Ubergang am Siedlungsrand zur umliegenden Waldfldche betont.

ad § 7 Baulinien
Die Baulinien werden ohne Anbauverpflichtung festgelegt.

Im noérdlichen Teil des Planungsgebietes wird eine Flache fir gemeinschaftliche Anlagen
wie z. B. einer zentralen Warmeversorgung vorgesehen, die gemeinsam mit Anlagen zur
Freiflachengestaltung auch auBerhalb der Baulinien errichtet werden durfen.

ad § 8 Dachformen

Die Dachformen werden entsprechend der Umgebung als Sattel- und Walmdach mit
ortsiiblichen Dachneigungen festgelegt. Erd- bzw. eingeschoBige Anbauten, Garagen oder
Nebengebaude dirfen auch als Flachdach ausgefiihrt werden.

ad § 9 Verlauf der Verkehrsflichen

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von Stden Uber den Bienenweg. Hierdurch soll die
Ableitung des motorisierten Individualverkehrs auf die angrenzende LandesstraBe
sichergestellt werden. Eine Anbindung fiir den Autoverkehr an das nordlich angrenzende
Wegenetz (Seeweg) ist nicht vorgesehen.

Das Planungsgebiet wird durch eine zentrale interne Verkehrsflache erschlossen, die fir
den FuB- und Radverkehr o6ffentlich zuganglich zu machen ist. Hierdurch wird die
Vernetzung des Ortlichen Wegenetzes entsprechend den Zielsetzungen des 6&rtlichen
Entwicklungskonzeptes (siehe Punkt 3 in den Erlauterungen), wesentlich verbessert. Die
interne Verkehrsflache wird als PrivatstraBe in der Qualitat einer Wohnstralle mit einem
Wendehammer/Umkehrplatz fir PKW ausgestaltet. Entsprechend den Bestimmungen des
textlichen Bebauungsplanes ist die StraBe mit 6,0 m Breite und der Umkehrplatz mit
mindestens 12,0 m Breite samt FlachenausmaB von mindestens 150 m? auszugestalten.
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Der Stellplatzschlissel entspricht mit zwei PKW - Abstellpldtzen bei Ein- und
Zweifamilienwohnhauser dem textlichen Bebauungsplan. Bezogen auf die geplante
Reihenhausbebauung wird der Schlissel je Wohneinheit festgelegt.

ad § 10 Baugestaltung

Die Baugestaltung zielt zusammen mit der Gestaltung von AuBenanlagen auf die
Sicherstellung der formalen Qualitdten der geplanten Baukdrper ab. Die Wohngebéaude
sollen sich moglichst in das umliegende Orts- und Landschaftsbild einfligen.

ad § 11 Gestaltung von AuBenanlagen

Die Bestimmungen zur Begrliinung sehen einen Mindestgriinflachenanteil von 30 % des
Baugrindstliicks vor. Damit soll trotz verdichteter Bebauung eine klimaangepasste
Siedlungsstruktur geschaffen werden. Im Falle einer hohen Ausnutzung, wie z. B. bei
Reihenmittelhdusern, kann der Grinflachenanteil auch durch KompensationsmaBnahmen
wie z. B. durch Begriinung von Dachflachen (Garagen und Nebengebdude) hergestellt
werden.

Die Vorgarten zur internen Verkehrsfliche sind mittels Bepflanzungsgebot mdglichst
einheitlich auszugestalten:

— Der gesamte Vorgartenbereich samt Zuwegungen und Zufahrten ist offen zu
halten, d. h. Einfriedungen aller Art sind innerhalb der mit Bepflanzungsgebot
belegten Flache unzuldssig

— Der Vorgartenbereich ist zu einem Drittel, bezogen auf die mit Bepflanzungsgebot
belegte Flache, unversiegelt zu halten

— Der unversiegelte Anteil ist gartnerisch auszugestalten, d. h. mit Rasen,
Blumenbeeten, Strauchern udgl. zu bepflanzen (befahrbare Rasengittersteine u.a.
sind nicht zuldssig)

— Je Baugrundstiick ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen,
wobei auf eine mdglichst symmetrische Anordnung zu achten ist

ad § 12 Art der Nutzung von Gebduden

Die Art der Nutzung wird widmungskonform entsprechend der Baulandkategorie
Wohngebiet festgelegt.

ad § 13 Inkrafttreten

Mit den Schlussbestimmungen wird das formale Inkrafttreten dieser Verordnung geregelt.
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