[l. ERLAUTERUNGEN

zur Verordnung des Gemeinderates der Marktgemeinde Eberndorf vom 30.06.2022,

Zahl: D/9603/2022, mit der der Teilbebauungsplan ,Gesundheitszentrum Eberndorf” erlassen wird.

Mit der gegenstandlichen Verordnung wird eine Rechtsnorm geschaffen, die eine geordnete Bebauung
dieses Baugebietes nach den Grundsatzen der Wirtschaftlichkeit, der sparsamen Verwendung von

Grund und Boden sicherstellt und die Erfordernisse des Orts- und Landschaftsbildes beriicksichtigt.

Rechtliche Grundlagen

Die rechtliche Grundlage der Bebauungsplanung findet sich in den 8§48 des Karntner

Raumordnungsgesetzes 2021, LGBI. Nr. 59/2021.

§48 Abs. 2 — ein Teilbebauungsplan ist zu erlassen:
(1) wenn fir einzelne Grundflachen oder fiir zusammenhangende Teile des Baulandes von
den im generellen Bebauungsplan festgelegten Bebauungsbedingungen abgewichen werden
soll;
(3) fiir sonstige zusammenhangende Teile des Baulandes, in denen dies aufgrund der
besonderen ortlichen Verhaltnisse zur Erhaltung oder Gestaltung des Orts- oder

Landschaftsbildes erforderlich ist;

Im §51 ist das Verfahren beschrieben.

Dazu ist auszufiihren, der Gemeinderat darf gemaR § 48 Abs. Gemeinderat darf in Ubereinstimmung
mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung, den tberdrtlichen Entwicklungsprogrammen, dem
ortlichen Entwicklungskonzept, dem Flachenwidmungsplan und dem generellen Bebauungsplan durch
Verordnung fiir einzelne Grundflachen oder fir zusammenhidngende Teile des Baulandes einen
Teilbebauungsplan beschlieRen, wenn dies zur Sicherstellung einer geordneten Bebauung erforderlich

ist. ...



Aus diesen Bestimmungen des K-ROG 2021 ergibt sich, dass neben dem fiir ein Gemeindegebiet
erlassenen generellen Bebauungsplan u.a. fir einzelne Gebiete bzw. Grundflichen ein

Teilbebauungsplan, wie es im vorliegenden Fall u.a. fiir diesen Bereich erfolgt, erlassen werden kann.

Ausgangslage — Entwurfsbeschreibung

PLANORMA ZT GmbH. A-8010 Graz Burggasse 17

RAHMENBEDINGUNGEN

)
Luftbild der Gemeinde Eberndorf (0.M) Luftbild des Grundstiickes (0.M)

Aufdem Grundstlcken .142,398/2, 395, 390/5, 396/2 der Katastralgemeinde 76102 Eberndorf
befindet sich derzeit ein zweigescholRiges Gebdude, welches in friheren Zeiten als Bahnhof
genutzt wurden und zuletzt einen Gastronomiebetrieb beherbergt hat. Das Gebdude hat
einen rechteckigen Grundriss mit Walmdachabschluss und einen eingeschol3igen Anbau
Richtung Stden. Zum Parkplatz Richtung Norden findet sich ein Uberdachter Eingang.

Das Grundstick weist eine Widmung als Geschaftsgebiet auf.

Das Gebdude ist jedoch fur die zuklnftige Nutzung einer Apotheke und Arztpraxen nicht
zeitgemadlR. Ein Abrissbescheid liegt bereits vor.

Bestandsgebaude von Norden betrachtet

Bestandsgebaude von Nordosten / Ortseinfahrt Eberndorf betrachtet



Ansicht des Gebaudes von Sudosten / der Seebergerstrafe folgend

Sudliche Fassade des Bestandsgebdudes mit eingeschoRigem
Flachdachanbau

Das Grundstuck liegt verkehrstechnisch gut gelegen an der Ortseinfahrt von Eberndorf. Von
Norden ist es durch den vorgelagerten Parkplatz gut einsichtig. Von Suden kommend ist der
Innenhof durch einen Baumbewuchs uneinsichtig. Das dreieckige Grundstuck lauft Richtung

Suden spitz zusammen.

NACHBARBEBAUUNG

Die Umgebungsbebauung variiert in ihrer Gestaltung und Form stark. Ostlich des Bauplatzes
befindet sich das zweigeschoRige Gebdude der Raiffeisenbank. Dieser Baukorper wird durch
Walmdachbaukorper bestimmt, die mit einem mittigen Flachdachbaukérper verbunden sind.
Ein grolRzUgiger Parkplatz befindet sich nérdlich des Baukdrpers zum Kreisverkehr hin

ausgerichtet.

Nordwestansicht des Raiffeisengebaudes
Nordostlich des Baugrundes findet sich am Kreisverkehr gelegen das als zweigeschol3iger
Flachdachbaukorper errichtete Lagerhausgebaude. Der AuBenbereich / Lagerplatz des
Unternehmens reicht bis zum Kreisverkehr. An die Westgrenze des Baugrundes schlie3en
eingeschoRige Einfamilienhduser mit ausgebauten DachgeschofBRen an. Diese Gebdude
weisen alle Sattelddcher und eine einheitliche Firstrichtung auf.

Sudwestansicht des Lagerhausgebaudes Nordansicht der westlichen Nachbargebaude



STADTEBAULICHE EINFLUSSFAKTOREN

KREISVERKEHR ALS ZENTRALER PUNKT
FREIBEREICH

Der Kreisverkehr pragt die Zufahrt zum Crt maBgeblich
Der Parplatz wirkt als Freiberaich /

Freihaltezone vor der Bebau.ung OFFENTLICHE ZONE UM KREISVERKEHR

FIRSTRICHTUNG UND GEBAUDEFLUCHT rund um cen Kreisverkehr hat sich eine &ffentliche

Zone mit Freibereichen gebildet

Die Nachbargebaude orientieren sich alle in
einer Flucht, welche auch die Hauptfirstrichtung

carstellt
UMGEBUNGSGEBAUDE
8ei den Umgebungsgebauden findet sich eine
Kombination aus Flach- unc Sattelcachern
STRASSENFLUCHT

Die StraBenflucht Richtung Siidwesten pragt cie
Form des Gruncstiickes mabBgeblich

Stadtebauliche Einflussfaktoren

Die dreieckige Form des Grundstickes hat maligeblichen Einfluss auf die Bebauung.
Stadtebaulich bestimmen die Strallenzlge im Osten und Norden die Hauptfluchten der
zukUnftigen Bebauung.

Um den Kreisverkehr herum findet sich in der Umgebungsbebauung eine 6ffentliche Zone mit

Freibereichen vor den jeweiligen Gebduden. Dieser stadtebauliche Aspekt wird im Entwurf
ebenso aufgenommen.



DER ENTWURF

3. EINGESCHOBENE SATTELDACHBAUKORPER

nehimen die Formensprache der umgebenden
Bebauung auf Lnd zitieren diese

1. DEN STRASSENFLUCHTEN 2. KREUZUNGSPUNKT DER
FOLGENDE FLACHDACHBAUKORPER BAUKORPER BLEIBT FREIBEREICH

schaffen der N.itzung entsprechence zum Kreisverkehr hin entsteht ein
Kubat.iren ginladender Vorplatz

Konzeptgrafik (0.M.)

Mit dem vorliegenden Entwurf, wird ein dem Bauplatz entsprechenden Baukdrper geschaffen,
der durch eine Offnung zum Kreisverkehr hin eine offentliche Zone bildet und in seinen
Formen Elemente aus der Umgebung aufnimmt.

Die Grundform des Baukdrpers folgt den ostlichen und nordlichen Grundgrenzen und schafft
dadurch im Westen einen Innenhof als Ladezone. Diese Hauptorientierungen generieren
gleichwertige Gebdudeteile, die in der Vorplatzzone zu einer sich zum Kreisverkehr
orientierten Eingangssituation hin zusammenlaufen. Zum Kreisverkehr hin entsteht ein
transparenter Baukorper, der die Eingange zur Apotheke und zum Stiegenhaus bildet. Eine
einladende Vorplatzgestaltung schafft einen stadtischen Raum.

Der Nutzung und der Kubatur entsprechend wirden sich Baukdrper mit Flachdach anbieten.
Um auf die umgebende Bebauung und das StralBenbild zu reagieren, wurden im Bereich der
Arztpraxen zwei Baukorper mit Satteldach eingeschoben, die die Formensprache der
umgebenden Bebauung aufnehmen und zitieren. Durch diese Kombination entsteht zum
einen eine horizontale als auch vertikale Gliederung des Baukorpers und zum anderen ein
spannendes Zusammenspiel aus funktionalen Baukdrpern und ortstypischer Bauweise.



PARKPLATZE

éffentliche 3esucherparkplatze i

Norden VORPLATZ

Das Gebaude offnet sich Uber ginen
Yorplatz zum Kreisverkehr hin

SATTELDACHER

ontsbildvertrigliche Sattelcacher
folgen den StraBenfluchten

TERRASSEN
LADEZONE vorn ObergeschoR z.gingliche Dachgirtan
schalfen einen Mehrwert fir Besucher und
Zane zur Anligferung mit Mitarbeiter
Wendemaglichksit FLACHDACHER

Werbindungsbaukarper und
Netkaukarper als Flachcach

PARKPLATZE

S Parkplatze am Grundstick

Lageplan des Entwurfes

DIE MATERIALITAT

Die differenzierende Gestaltung des Baukoérpers wiederholt sich in der Materialwahl. Die
Satteldachbaukdrper  sollen  als  monolithische  Baukdrper erscheinen. In  den
Flachdachbaukorpern 6ffnen grol3zigige Fensteroffnungen den Baukorper. Eckverglasungen
spielen die Ecken frei. Die Materialwahl zieht sich auf die Vorplatzgestaltung fort.

FLACHDACHBAUKORPER SATTELDACHBAUKORPER

Prgdartionen der Umgsbungsbebauung
wercen in den menalit-ischen Baukorpem
autgencmmen

BALKONE

Balkenz offnen den

Zaukarper niach Stiden VORSPRONGE

Vorspringe cliecern den
Baukorpzr z.sdldlich

TRANSPARENTER
VERBINDUNGSBAUKORPER

VORPLATZGESTALTUNG

Einladende Vorplazgestaitung zum
mit ErschlieBung des Kre'sverkehr hin orientert
ObergeschoBes und Zugang zur

Apotheke



Zum 1. Abschnitt - Allgemeines

Zu § 1: Geltungsbereich

Das Areal befindet sich im westlichen Siedlungsbereich von Eberndorf, sidéstlich vom Kreisverkehr
und bindet im Osten an die B82 Seeberg StralRe und im Norden an die L120 Eberndorfer Stralle an. Im
Naturraum handelt es sich um eine weitgehend ebene Fliche, die mit einem zweigeschossigen
Gebdude mit Walmdach bebaut ist. Die verkehrstechnische ErschlieBung des Areals erfolgt tber die

L120 Eberndorfer Strale.

Abbildung 1: Planungsraum

Planungsanlass
Es ist beabsichtigt das bestehende in die Jahre gekommenen Gebiude abzubrechen und mit einem
neuen Objekt zu bebauen. Ziel ist es, Raumlichkeiten fiir eine Apotheke und Ordinationsrdaume zu

schaffen.

Zielsetzungen des vorliegenden Teilbebauungsplanes:
o Geordnete bauliche Entwicklung dieser Flache im Ortsgebiet von Eberndorf
o Durchsetzung von Bebauungsbedingungen zur Schaffung eines harmonischen Gebietes unter
Beriicksichtigung der Umgebungssituation bzw. der umgebenden Bebauung
o Bessere Ausnutzung der Baugrundstiicke u.a. hinsichtlich der Geschof¥flachenzahl.
o Schaffung einer Rechtnorm, mit der die administrative, juristische und fachliche Umsetzung

des Vorhabens gewahrleistet wird.



Demgemall ist das Ziel dieser durch den Gemeinderat zu erlassender Verordnung, dem
Gesamtvorhaben eine Struktur zu verleihen, die auf die Umgebung maligeblich Ricksicht nimmt. Die
zu erwartende Bebauung in der Form eines gegliederten zwei geschossigen Gebaudes soll ein formal

ansprechendes Ortsbild ergeben.

Offentliche Planungsabsichten (Ortliches Entwicklungskonzept):

Im Siedlungsleitbild (OEK) ist der gegenstindliche Bereich mit der Wohnfunktion determiniert, was an
sich der westlich anbindenden Bebauung entspricht. Infolge der raumlichen Lage im Kreuzungsbereich
von zwei Ubergeordneten Verkehrstragern und den gegenwartigen Funktionen 6stlich der B82 bzw.
entlang der L120 Richtung Osten ist fir diesen Standort eine Dienstleistungs-/Handelsfunktion
zweckmalig. Entsprechend der baulichen Struktur und Funktion bildet somit dieser Standort im
gewissen Sinne, die westliche Begrenzung des zentralen Bereiches von Eberndorf. Hinsichtlich der
zentral6rtlichen Struktur ist die West-Ost Achse von entsprechender Bedeutung, da entlang dieser eine
Aneinanderreihung von Handels- bzw. Dienstleistungsfunktionen vorliegt. Stadtebaulich hingegen ist
die Nord-Sid Achse entsprechend dem Verlauf des (bergeordneten Verkehrstragers vom
gestalterischer Wert. Dabei geht es mitunter um die Betonung einer Torsituation in Zusammenschau
mit der baulichen Umgebungssituation und um eine ansprechende architektonische Losung zwischen
dem Wohnbereich bzw. dem baulichen Bestand im Westen und dem anbindenden Gebaudekomplex

oOstlich der B82.

Abbildung 2: Ausschnitt OEK



Flachenwidmung:
Im Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Eberndorf ist das gegenstédndliche Planungsgebiet als

Bauland Geschaftsgebiet bzw. Verkehrsflachen-Parkplatz gewidmet.

778 Eberndorf

Abbildung 3: Flachenwidmungsplan

Bebauungsstruktur:

Um eine entsprechende funktionale Entwicklung dieses Grundstiickes in Anlehnung an die umgebende
Bebauung und die dargelegte stddtebauliche Situation zu ermoglichen ist die Festlegung eines
Teilbebauungsplanes zielflihrend. Mit der Umsetzung des Vorhabens in der vorliegenden Form wird es
zu einer Verbesserung und Erweiterung des Angebotes im Gesundheitsbereich kommen, indem am
neuen Standort entsprechende Entwicklungspotenziale vorliegen, die am bestehenden Standort der
Apotheke nicht gegeben sind. Im konkreten soll das vorhandene gesundheitliche Gesamtangebot mit
zusatzlichen eigenstandigen Einheiten erweitert werden. Mit dem Teilbebauungsplan soll demzufolge
eine angepasste Bebauung determiniert werden, die entsprechend auf die umgebende Bebauung und

Strallenfiihrung reagiert, im Konkreten auf die im Westen anbindende Einfamilienhaustruktur



(kleinteilige Bebauung; 1-2 Geschosse), auf den massiven Gebaudekomplex im Osten und auf die
StraRenfiihrung, die die Ausrichtung der Gebaude mitbeeinflusst. Daraus ergeben sich vertretbare
Restriktionen bei der GeschofRanzahl, bei der Festlegung des Baufensters, bei Dachform und
Firstrichtung, die jedoch erforderlich sind fiir die harmonisch Eingliederung des Bauvorhabens in die

Bestandstruktur und um ein in sich abgestimmtes Ortsbild zu erlangen.

ErschlieBung/Infrastruktur:

Die infrastrukturellen ErschlieBungsvoraussetzungen sind vorhanden bzw. k&nnen ohne
unwirtschaftliche Aufwendungen erweitert werden. Die HaupterschlieBung erfolgt von der L120
Eberndorfer Strale unmittelbar auf den Kundenparkplatz. Fir die interne ErschlieRung des
Baugrundstiickes und von Mitarbeiterparkplatzen wird an der Westseite des Grundstiickes ein Weg
angelegt. Die Mindestbreite des Fahrweges betragt entsprechend der untergeordneten Funktion

4,00m.

Infolge des Baubestandes ist eine oOffentliche Wasserver- und Abwasserentsorgung sowie eine
Stromversorgung gegeben, demgemaR ist das Baugrundstiick infrastrukturell vollstandig

aufgeschlossen.

Insbesondere fir die teilweise Umgestaltung des Parkplatzes soll im Rahmen der Einreichung fir das
Bauvorhaben auch ein Aullengestaltungsplan vorlegt werden, zur Gewahrleistung einer hohen

Qualitadt im Freiraum.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich das gegenstandliche Grundstlick welches sich
im Randbereich vom Ortszentrum Eberndorf befindet, flir die beabsichtigte Nutzung von lokaler und

regionaler Bedeutung ist.

Es ist auch davon auszugehen, dass durch die Ausweitung des Angebotes, Eberndorf weiter an
Attraktivitdt gewinnen wird und demnach die MaRnahme auch von 6ffentlicher Bedeutung ist. Die
Aufwertung des Gemeindehauptortes entspricht auch der Intention der Raumordnung und

Raumplanung.



Zum 2. Abschnitt - Bebauungsbedingungen

Zu § 2: MindestgroRe der Baugrundstiicke
Fiir die MindestgrofRe der Baugrundstiicke ist in der Verordnung ein unterer Grenzwert angegeben,
der nicht mehr unterschritten werden darf. Damit sollte eine sparsame Nutzung des Baulandes

ermoglicht werden.

Der in der Verordnung festgelegte untere Grenzwert darf nur aufgrund der Ausnahmebestimmungen

in Absatz 4 unterschritten werden.

Zu § 3: Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke
Die Festlegung der baulichen Ausnutzung der Baugrundstiicke ist im Interesse der sozialen, kulturellen

und wirtschaftlichen Bedlirfnisse der Bewohner erforderlich.

Die Festlegung erfolgt unter Berlcksichtigung der Bebauungsstruktur dstlich der B82 Seeberg Stralle,
der Konfiguration des Grundstiickes sowie beabsichtigten Nutzung und weicht von der kleinteiligen
Bebauungsstruktur des angrenzenden Wohngebietes ab. Durch die raumliche Lage (Randlage zum
Wohngebiet) im Kreuzungsbereich von der B82 Seeberg StralRe und L120 Eberndorfer StraRe ist jedoch
eine etwas dichtere Bebauung vertretbar und beeintrachtigt das Siedlungsbild nicht, da auch 6stlich
der B82 Seeberg Strale eine groRere Baukubatur vorhanden ist. In Zusammenschau aller Festlegungen
und die sich daraus ergebenden Freiflachen tragen jedoch dazu bei, dass es sich um einen vertretbaren
Ansatz handelt, der das anbindende Wohngebiet mit der begrenzten Nachverdichtung nicht

beeintrachtigt.

Zu § 4: Bebauungsweise
Eine offene Bebauung ist gegeben, wenn Gebdude allseitig freistehend unter Einhaltung eines
Abstandes zur Baugrundstiicksgrenze errichtet werden.

Die Festlegung der Bebauungsweise erfolgt analog der umgebenden Bebauungsstruktur.

Zu § 5: GeschoBanzahl - Bauhohe

Die Gebdudehdhe wird lber die GescholRanzahl geregelt.

Mit der Limitierung der GescholRe in Verbindung mit der Dachform und mit der Festlegung des
Bezugspunktes sollte eine weitgehend einheitliche und vor allem maximale Héhenentwicklung erreicht

werden.



Generell ermdglichen die Determinierungen genigend Spielraum fiir eine an die Umgebung
angepasste Gestaltung der Gebaudehohe. Gleichzeitig verhindert die Regelung jedoch eine
unmaRstadbliche Hohenentwicklung und damit das nicht beabsichtigte Heraustreten des Gebaudes aus

dem Siedlungszusammenhang bzw. stadtebaulichen Umfeld.

Zu § 6: Baulinien
Baulinien sind Grenzlinien auf einem Baugrundstiick, innerhalb derer Gebadude errichtet werden
durfen. Mit der Festlegung der Baulinien wird somit ein entsprechender Mindestabstand zur StraRe

und zu den Nachbargrundstiicken festgelegt.

Eine Ausnahme stellen sonstige baulichen Anlagen dar, die auch auBerhalb der Baulinien errichtet

werden dirfen (Ausnahmebestimmungen - Absatz 5).

Zu § 7: Verlauf und AusmaR der Verkehrsflachen

Die grundsatzliche Bereitstellung von Abstellflichen stellt ein dringendes Bedirfnis dar. Mit der
Vorgabe der Erstellung eines Gestaltungsplanes fiir die Parkplatzflache soll gewahrleistet werden, dass
eine funktionale aber auch wohlgegliederte Gestaltung erfolgt, bei der auch Griinelemente vorzusehen

sind. Hinsichtlich der Stellplatze ist ein GrofRteil (ca.75%) bereits in der Natur vorhanden/verfiligbar.

Zu § 8: Dachform

Die Dachform ist ein pragender Bestandteil eines Bauwerkes, sie ist bestimmend fiir die Wirkung des
Gebaudes fiir sich und in Kombination mit den umgebenden Gebduden mitentscheidend fiir das Orts-
und Landschaftsbild.

Hauptziel der Festlegung im §8 ist die Schaffung eines angepassten Erscheinungs- und Ortsbildes.

Zu § 9: Vorgaben fiir die auRere Gestaltung
Mit den Vorgaben fiir die duRere Gestaltung soll eine dem Ortsbild angepasste Gestaltung der

Gebaude erfolgen.

Zu § 10: Griinanlagen

Die Festlegung einer gewissen Eingriinung auf dem Baugrundstiick stellt ein bestimmtes Bedlirfnis dar.



Zum 3. Abschnitt - Schlussbestimmungen

Zu § 11: Inkrafttreten

In den Schlussbestimmungen wird das Inkrafttreten der gegenstandlichen Verordnung erldutert.

Kédrntner Umweltplanungsgesetz — SUP — Umwelterheblichkeitspriifung

GemaR Handbuch zur SUP fiir die 6rtliche Raumplanung ist hierfiir eine Strategische Umweltprifung
nicht erforderlich (siehe dazu: , Die Strategische Umweltprifung (SUP) - Handbuch zur SUP fir die
ortliche Raumplanung, herausgegeben vom Amt der Karntner Landesregierung/Landesplanung im

November 2006).

Fiir das gegenstandliche Vorhaben, Ausarbeitung eines Teilbebauungsplanes, sind keine negativen
Umweltauswirkungen ableitbar. Ferner ist, basierend auf eine bestehenden Widmungsflache (mit der
Festlegung des Teilbebauungsplane ist keine Widmungsanderung verbunden) und gemdaR den
determinierten Bebauungsbedingungen, die Errichtung eines UVP-pflichtigen Vorhabens aufgrund der

restriktiven Festlegungen in der Verordnung nicht maoglich.

lll. ZEICHNERISCHE DARSTELLUNGEN

Plan 01 — Teilbebauungsplan M1/500
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