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Gemeinde Wernberg — integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung ,Umberg Std”

Erlauterungen

1. Ausgangslage und Zielsetzung

Die Eigentimer des Grundstlicks Nr. 171, KG 75451 Umberg, beabsichtigen die bauliche
Verwertung zugunsten der Wohnnutzung. Geplant ist eine ortslibliche Bebauung mit
Einfamilienhdusern am sidlichen Ortseingang der Ortschaft Umberg. In attraktiver Lage
inmitten des Karntner Zentralraumes besteht ein anhaltend hoher Bedarf an Wohnraum
unterschiedlichster Segmente.

Das Planungsgebiet liegt am sidlichen Siedlungsrand der Ortschaft Umberg, jedoch
innerhalb des zentralen Siedlungsbereiches der Gemeinde Wernberg. Die Entfernung zur
Volksschule Damtschach betrdgt weniger als 1 km. Weitere zentraldrtliche Einrichtungen
sind im Hauptort Wernberg gut erreichbar.

Aufgrund der Umwidmung und des Ergebnisses der aufsichtsbehdrdlichen Vorprifung
wird die Durchfihrung eines integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplan-
ungsverfahren nach § 52 K-ROG 2021 erforderlich.

Zielsetzungen der Verordnung sind:

- Geordnete baulichen Entwicklung und AufschlieBung

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

- Gestalterische Qualitdt von Gebauden und AuBBenanlagen
- Schaffung eines abschlieBenden Siedlungsrandes

- 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 nordlichen Teil des zentralen Siedlungsgebietes der Gemeinde
Wernberg in der Ortschaft Umberg. Vom historischen Altort ausgehend hat sich Umberg
Uberwiegend in sidwestliche Richtung entwickelt. Hier entstanden Neubaugebiete, die
allmahlich den fir die Siedlungstatigkeit vorgesehenen Landschaftsraum ausfillen. Das
Planungsgebiet schlieBt sudlich an die Ortschaft an und bildet den abschlieBenden
Siedlungsrand.

Die ErschlieBung erfolgt Giber das gemeindliche Wegenetz (Umberger StraBe). Das Gelande
ist Richtung Norden leicht ansteigend. Die betreffenden Flachen werden derzeit als Wiese
fir die Landwirtschaft genutzt. In der Umgebung schlieBen weitere landwirtschaftliche
Flachen und Flurgehdlzstrukturen bzw. markante Einzelbaumstandorte an.

Nordlich des Planungsgebietes befindet sich das Neubaugebiet von Umberg mit
Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern aus jlingerer Bauzeit. Die Bebauung
charakterisiert sich durch ein- bis zweigeschoBige mit unterschiedlichen Dachformen
ausgebildeten Baukdrpern.

Erlauterungen | 1
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o ~Terlachs

Lage im Raum (Quelle: OK50 KAGIS)

3. Ortliches Entwicklungskonzept

Das ortliche Entwicklungskonzept der Gemeinde Wernberg aus dem Jahr 2018 sieht fir
den Bereich des Grundstlicks Nr. 171, KG 75451 Umberg, ein Siedlungspotenzial fir die
dorfliche Mischfunktion vor. Die Siedlungsgrenzen sind mit der vorliegenden
Planungsgebietsgrenze gleichzusetzen.

Ausschnitt Siedlungsleitbild OEK 2018

Erlduterungen | 2
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"

Es wird auf die blaue Positionsnummer ,1
hingewiesen:

mit folgenden textlichen Erlduterungen

~Widmungsvoraussetzung ist hier der vorherige Nachweis einer ordnungsgemél3en
Verbringung der Oberflichenwasser (Oberflichenwasserentsorgungskonzept). Dies
umfasst sowohl das auf die befestigten Fldchen fallende Niederschlagswasser, als auch
das auf das Grundstiick eindringende oberflichliche Hangwasser.”

Fir die noch nicht gewidmeten Flachen bzw. unbebauten Bereiche wird die Erstellung eines
Bebauungs-/ErschlieBungskonzeptes bzw. Bebauungsplanung empfohlen (Planzeichen
,BK/BP").

Derzeit befindet sich das OEK der Gemeinde Wernberg in Uberarbeitung. Der Bereich soll
hinsichtlich der aktuellen Planungsabsichten weiter konkretisiert werden. Im Entwurf liegt
der Bereich innerhalb der geplanten Siedlungsabgrenzung und der Abgrenzung eines
Siedlungsschwerpunktes gemal § 10 K-ROG 2021 (siehe weitere Ausfihrungen in Punkt 5).

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

4. Flachenwidmungsplan

Fldchenwidmungsplan (Quelle: KAGIS)

Im rechtswirksamen Flachenwidmungsplan der Gemeinde Wernberg st das
Planungsgebiet als Griinland — Fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flache
gewidmet. Nordlich schliet Dorfgebiet an.
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Gefahrenzonen und Oberflachenwaisser

Das Planungsgebiet ist nicht durch Gefahrenzonen betroffen.

GemaB Hinweiskarte zum Oberflachenabfluss (AKL Abt. 12) lasst sich keine unmittelbare

Gefahrdung ableiten (siehe Abbildung).

Etwaige Hangwasser flieBen &stlich des

Planungsgebietes ab. Die detaillierte Beurteilung obliegt der zustandigen Fachbehdrde.

Gefdhrdungskategorien

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

miBig Dabei wurde eine zuséatzliche
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Gefahrenzonenp/ane und Hinweiskarte Oberflichenabfluss (Quelle: KAGIS)

Laut Bodenfunktionsbewertung wird der Bereich in Teilen keiner besondere Bedeutung
zugeschrieben, in Teilen der Regler- und Produktionsfunktion (siehe Abbildung).

Boéden ohne besondere Bedeutung
Bedeutung wegen Standortfunktion
Bedeutung wegen Produktionsfunktion
Bedeutung wegen Standort-/Produktionsf.
Bedeutung wegen Reglerfunktion
Bedeutung wegen Regler-/Standortfunktion

Bedeutung wegen Regler-/Produktionsf.
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Bodenfun/(t/ansbewertung (Quelle: /(A GIS)
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5. Priifung gemaB § 15 Abs. 4 bis 6 K-ROG 2021

Mit Inkrafttreten des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021 (K-ROG 2021) wurden die
Bestimmungen fiir die Neuausweisung von Bauland verscharft: Ubersteigen die
Baulandreserven den 10-Jahresbedarf, dirfen Neuwidmungen von Bauland gemé&B § 15
Abs. 5 K-ROG 2021 nur noch in Siedlungsschwerpunkten erfolgen. Voraussetzungen ist
weiters der Nachweis, dass der Baulandbedarf nicht durch die vorhandenen
Baulandreserven gedeckt werden kann bzw. dass kein Alternativstandort fir die
beabsichtigte Neuausweisung besteht.

Laut aktueller Bauflichenbilanz im Rahmen der Berechnungen der Uberarbeitung des
Flachenwidmungsplanes 2024, weist die Gemeinde Wernberg eine positive Bilanz auf. Das
bedeutet, dass der Baulandbedarf derzeit nicht durch die Baulandreserve gedeckt werden
kann.

Die Neufestlegung von Bauland erfolgt in einem Gebiet, welches aufgrund der zentralen
Lage im Gemeindegebiet und der GroBe des Ortsverbandes den Kriterien eines
Siedlungsschwerpunktes nach § 10 K-ROG 2021 entspricht. Im Weiteren sind die
Zielsetzungen des ortlichen Entwicklungskonzeptes der Gemeinde erfillt.

Aufgrund dessen kann von einem raumordnungsfachlichen Gutachten nach § 15 Abs. 57 1
K-ROG 2021 abgesehen werden.

Gen?;?c::;:sbiet Baulandreserve Baulandbedarf Uberhang/Deﬁzit in Jahren
Dorfgebiet 149 15,0 -0,1 9.9
Wohngebiet 107 14,5 -3.8 7.7
Wohnbauland 25,6 29,5 -39 8.8
Gemischtes Baugebiet 0,7 0,0 07 0.0
Geschaftsgebiet 0,0 49 -4.9 0.0
fsn;::gﬁl:kﬁonafes 0.7 49 42 0.0
Gewerbegebiet 07 7,0 -6,3 1.0
Industriegebiet 00 00 0,0 0.0
Wirtschaftsbauland 0,7 7.0 -6,3 1,2
Sondergebiet 0,0 0,0 0,0 0,0
Bauland gesamt 27 41,4 -14,4 6,6

Bauflachenbilanz der Gemeinde Wernberg (Quelle: Erlduterungsbericht zum FWP 2024)

6. 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. 171, KG 75451 Umberg, im Ausmal3 von
ca. 7.000 m2,

ad § 2 Anderung des Flichenwidmungsplanes

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

Erlauterungen | 5
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ad § 3 MindestgroBe der Baugrundstiicke
Die MindestgréBe der Baugrundstiicke betragt 600 m?.

Der textlichen Bebauungsplan der Gemeinde Wernberg legt bei offener Bauweise 600 m?
und bei halboffener Bauweise 400 m? MindestbaugrundstiicksgroBe fest. Auf den
geringeren Mindestgrundstiickswert bei halboffener Bauweise wird aus Griinden der
umliegenden Bebauungs- und Parzellenstrukturen verzichtet. Besonders verdichtete
Bebauungsweisen sollen nicht am Siedlungsrand bzw. am Ortseingang errichtet werden.
Im Sinne des Orts- und Landschaftsbildes soll ein vertréglicher Ubergang zur offenen
Landschaft hergestellt werden.

Grundsticksteilungen fir etwaige infrastrukturelle Einrichtungen sind von der
MindestgrundstlicksgroBe ausgenommen.

ad § 4 Bauliche Ausnutzung von Baugrundstiicken

Das MaB der baulichen Ausnutzung der Baugrundsticke wird durch die Geschof3-
flachenzahl (GFZ) ausgedriickt. Die festgelegte GFZ von 0,7 entspricht dem textlichen
Bebauungsplan und somit der Bebauungsstruktur der Umgebung.

Die GFZ ist das Verhaltnis der BruttogeschoBflachen zur Flache des Baugrundstiicks (§ 47
Abs. 9 K-ROG 2021). Die BruttogeschoBflache ergibt sich aus der Summe der
Bruttogrundflachen aller GeschoBe von Gebduden, gerechnet nach den &uBeren
Begrenzungen der Umfassungswande.

Die GFZ-Berechnung entspricht sinngemdB den Regelungen des textlichen
Bebauungsplanes:

Innerhalb des Gebdaudeumrisses sind alle Grundflachen von GeschoBen in die Berechnung
der GFZ einzubeziehen. Als Gebaude sind auch die Grundflachen von Garagen- und
Nebengebdude GFZ-relevant.

Zur GFZ-Berechnung sind auch Loggien, Stellplatz- und Terrassenflaichen u.a., welche
innerhalb der projektierten &uBeren Umfassungswande zum Liegen kommen, zu
beriicksichtigen. Ebenso zu berlcksichtigen sind Winter- und Sommergédrten oder
Flugdécher, gemessen in Horizontalprojektion, sofern es sich nicht um untergeordnete
Vorbauten und Bauteile im Sinne des § 6 Abs. 2c der Karntner Bauvorschriften handelt.

Ausgenommen von der GFZ-Berechnung sind Uberdachungen von Miillsammel- oder
Fahrradabstellpldtze sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) in Leichtkonstruktion, von
denen keine Raumbildung (im Sinne eines Gebdudes) ausgeht.

Die GFZ-Berechnung in DachgeschoBen erfolgt Giber die Ermittlung von Hohen tber 1,60 m
gemessen zwischen der fertigen FuBbodenoberkante und der FuBpfettenoberkante.

Die Grundflachen von Keller-, Unter- oder TiefgeschoBe sind GFZ-relevant, wenn die
fertigen FuBbodenoberkante des dariiber liegenden GeschoBes mehr als 1,50 m aus dem
unmittelbar angrenzenden Urgeldande ragt. Als Bezugspunkt gilt die natirliche
Gelandeoberflache vor baulichem Eingriff.

ad § 5 Bebauungsweise

Es wird die offene und halboffene Bauweise (§ 48 Abs. 6 Z 2 und 3 K-ROG 2021) festgelegt.

Die offene Bauweise liegt vor, wenn die Gebadude allseits freistehend mit einem bestimmen
Mindestabstand von den seitlichen Grenzen und der hinteren Grenze des Bauplatzes
errichtet werden mussen, wenn die K-BO 1996 und die K-BV nicht Ausnahmen hiervon
zulassen.

Erlauterungen | 6
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Die halboffene Bauweise liegt vor, wenn auf zwei benachbarten Baupldtzen die Gebdude
an der gemeinsamen seitlichen Grenze aneinander gebaut sind, nach allen anderen Seiten
aber freistehend errichtet werden missen.

Mit der Wahl der Bebauungsweise wird einerseits eine lockere, ortsiibliche Bebauung sowie
durch halboffene Bauweise eine punktuelle Verdichtung ermdoglicht.

ad § 6 GeschoBanzahl, Bauhdhe

Die Hohenentwicklung der Gebdude wird durch die maximal zuldssige GeschoBanzahl und
durch eine absolute Hohenbegrenzung festgelegt. Mit zwei VollgschoBen und einer
Bauhdhe von maximal 9,00 m, welche der Firsthdhe entspricht, wird das Einfligen in die
umliegenden Bebauungsstrukturen erreicht. Durch die Lage am Siedlungsrand im
einsehbaren Hangbereich wird eine tendenziell niedrigere Bebauung festgelegt, die einen
moderaten Ubergang zur offenen Landschaft sicherstellt.

Zum Vergleich: Bei Vollausnutzung der Bestimmungen des textlichen Bebauungsplanes
(max. 2,5 GeschoBe und 12,00 m Gesamthodhe) wirde fiur den sensiblen Bereich eine
tendenzielle Uberformung stattfinden.

Um Uberhéhungen von GeschoBen, HalbgeschoBlésungen u.d. auszuschlieBen, wird die
GeschoBhohe mit 4,00 m beschrankt. Darliber hinaus gehende GeschoBhdhen sind mit zwei
GeschoBen zu zdhlen. Insgesamt wird die Bauhdhe, wie zuvor beschrieben, mit 9,00 m
gedeckelt.

660.00 [}

655.00

650.00 i e

645.00

63500 |

630,00 +—

Geldndeschnitt mit Bebauungsvorschlag

ad § 7 Baulinien
Die Baulinien werden ohne Anbauverpflichtung festgelegt.

Baulinien sind Grenzlinien auf einem Baugrundstiick, innerhalb derer Gebaude errichtet
werden dirfen (§ 48 Abs. 7).

Anlagen zur Freiflaichengestaltung, Poolanlagen (Swimmingpool), Einfriedungen,
Millsammelstellen sowie Zufahrten dirfen auch auBerhalb des Bauliniengefliges errichtet
werden. Ebenso sind Infrastruktureinrichtungen zur technischen ErschlieBung
(unterirdische Bauteile) ausgenommen. Uberschreitungen der Baulinien ist fiir Garagen,
Nebengebdude, Uberdachte Stellplatze und Flugdachkonstruktionen mit einer
Flachdachoberkante bzw. Traufenhdhe bis max. 3,00 m (max. Firsthéhe 3,50 m), gemessen
vom Urgeldande und einer Ldnge von max. 9,00 m entlang einer Grundstiicksgrenze
zuldssig, wobei der Abstand zur Grundgrenze mit mindestens 1,00 m festgelegt wird, auch
wenn diese als Zubau zu einem Gebdude ausgefiihrt werden.

ad § 8 Dachformen

Die Dachform wird nur das Walmdach mit ortsliblichen Dachneigungen festgelegt. Die
tatsachlich realisierbare Dachneigung steht in Abhangigkeit mit der absoluten Bauhdhe

Erlauterungen | 7
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gemaB § 6. Ziel ist die Herstellung einer ruhigen Dachlandschaft im Ubergang zur offenen
Landschaft.

ad § 9 Verlauf der Verkehrsflichen

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der westlich des Planungsgebietes verlaufenden
GemeindestraBe (Umberger StraBe). Es werden zwei Kreuzungsbereiche vorgesehen, die
durch StichstraBen das ,Innere” des Planungsgebietes erschlieBen. Die StichstraBen sind
gemaB den Vorgaben des textlichen Bebauungsplanes auszugestalten (mindestens 6,00 m
StraBengrundstiicksbreite und fiir den Umkehrplatz am Ende einer Stichstrae mindestens
12,00 m Grundstiicksbreite und mindestens 150 m? Flache).

Der Stellplatzschlissel entspricht mit zwei PKW - Abstellplatzen bei Ein- und
Zweifamilienwohnhduser dem textlichen Bebauungsplan. Der Stellplatzschlissel wird auf
2 Stellpléatze ,je Wohneinheit” konkretisiert.

Im Weiteren werden Zufahrtsbreiten und Staufldchen vor Garagen- und Einfahrtstoren
entsprechend des textlichen Bebauungsplanes geregelt.

ad § 10 Baugestaltung

Die Baugestaltung zielt auf die Sicherstellung einer ortsiiblichen Bebauung ab. Die
Gebaude sollen sich insgesamt mdglichst in das umliegende Orts- und Landschaftsbild und
der Situation am Ortsrand/Ortseingang einfligen. Detaillierte Gestaltungsfragen sind im
Bauverfahren zu behandeln.

ad § 11 Gestaltung von AuBenanlagen

Die Bestimmungen zur Begriinung sehen einen Mindestgrinflachenanteil von 30 % des
Baugrundstiicks vor. Damit soll bei verdichteter Bauform eine hohe Durchgriinung
gewahrleistet werden. Gelandeveranderungen werden grundsatzlich ausgeschlossen, um
den Charakter des Gebietes und des angrenzenden offenen Landschaftsraumes zu wahren.
Dementsprechend sind die Hohen von Stltzmauern u.a. beschrankt.

Einfriedungen werden auf 1,50 m Hohe beschrénkt. Aus ¢kologischen Griinden sind sie
sockellos auszufiihren. Zaune sind zu drei Viertel transparent auszufiihren, d. h. keine
blickdichten Verkleidungen. Lebende Zaune (Hecken) gelten nicht als Einfriedung im Sinne
dieser Verordnung zu verstehen.

Bei Einfriedungen im Kreuzungsbereich ist die Héhe auf 1,00 m zu beschréanken. Dabei ist
auf einen ausreichenden Sichtraum nach den geltenden Vorschriften der StVO und den
Richtlinien und Vorschriften fir das StraBenwesen (RVS) zu achten.

ad § 12 Art der Nutzung von Gebduden

Die Art der Nutzung richtet sich entsprechend der zu widmenden Baulandkategorie
Dorfgebiet mit der Einschrankungen auf die Wohnnutzung nach § 17 Abs. 1 Z 1 K-ROG
2021.

ad & 13 Inkrafttreten

Mit den Schlussbestimmungen wird das formale Inkrafttreten dieser Verordnung geregelt.
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