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Kaumardrungsfachliche Stellungnabhme - Richtergut Grabi - VP Q272022

Ausgangslage

Die Richtergut GmbH (Geschaftsfiihrer: Alfred Krobath) ist neue Eigentiimerin des
»Richtergutes®, eines herrschaftlichen Anwesens auf den GP .56, 759/2, 759/7, 770/3, alle
KG Zediitzdorf. Seitens der Eigentiimerin ist geplant, das historische Geb3ude zu sanieren
und insgesamt 10 Eigentumswohnungen zu schaffen. Diese Wohnungen sollen
anschlieBend als Zweitwohnsitze verkauft werden. In diesem Zusammenhang ersucht die
Eigentiimerin um Ausweisung einer geelgneten Widmungskategorie.

Befund

Das sogenannte Richtergut befindet sich in Einzellage nordwestlich der Ortschaft Bergl,
direkt an der B 95 Turracher StraBe. Das Anwesen besteht aus einem herrschaftlich
anmutenden Wohngebéude aus dem 19. Jahrhundert und einem ehemaligen Wirtschafts-
geb&ude. Rund um die beiden Gebdude erstrecken sich weitliufige Gartenbereiche. Das
Anwesen wurde klrzlich von der Gutsfamilie an die Richtergut GmbH verkauft, seither
stehen die Gebdude leer. Das Hauptgeb&dude ist an das offentliche Kanalisationsnetz
angeschlossen, die Wasserversorgung erfolgt (iber eine private Anlage. Aufgrund der
unmittelbar siidlich vorbeifiihrenden B 95 besteht auf der Liegenschaft eine maBgebliche
Larmbelastung. Im Norden wird das Anwesen von einem offenen Kraftwerkskanal der Gurk
begrenzt.

Ortliches Entwicklungskonzept

Im Ortiichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Gnesau ist das Richtergut als roter
Siedlungssplitter erfasst. Eine Widmungserweiterung ist nur noch im Sinne einer Qualitéts-
verbesserung der bestehenden Liegenschaft mégiich. Hin zur vorbeifiihrenden B 95
Turracher StraBe wurde aus Ldrmschutzgriinden ein Immissionsschutzstreifen festgelegt.
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Fléachenwidmungsplan

Im Flachenwidmungsplan sind die Bestandsgebdude des Richtergutes als Bauland
Dorfgebiet gewidmet. GemaB rechtskréftigem Gefahrenzonenplan der BWV befindet sich
der nordlichste Bereich der Liegenschaft aufgrund des Nahbereichs zum Kraftwerkskanal
in der roten Flussgefahrenzone.
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Ausschnitt Flachenwidmungsplan der Gemeinde Gnesau (Quelle: Kagls)

Stellungnahme

Die Schaffung von Zweitwohnungen bedarf nach den Vorgaben des § 30 Abs. 1-3 K-ROG
2021 grundsétzlich der Sonderwidmung ,Freizeitwohnsitz" (bei Geb&uden mit bis zu drei
Zweitwohnungen) bzw. ,Apartmenthaus® (bel Geb&uden ab 4 Zweitwohnungen). Der
geplante Umbau des Richtergutes mit anschlieBendem Verkauf von zehn Zweitwohnungen
ist in der vorliegenden Kategorie Bauland Dorfgebiet daher nicht mégiich, sondern erfordert
die Ausweisung der Sonderwidmung ,Apartmenthaus®.

Die geplante Revitalisierung des leerstehenden Richtergutes ist aus raumordnungs-
fachlicher Sicht grundsétzlich zu begriiBen. Die Eignung fiir Hauptwohnsitze ist aufgrund
der Alleinlage, der fehlenden Versorgungsinfrastruktur sowie der maBgeblichen Lirm-
belastung durch die B 95 Turracher StraBe jedoch stark eingeschrénkt. Aus diesen Griinden
und in Anbetracht der vergleichsweise niedrigen Nebenwohnsitzquote in der Gemeinde
Gnesau (ca. 15 Nebenwohnsitzfélle pro 100 Einwohner) erscheint die Ausweisung der
Sonderwidmung Apartmenthaus auf der Liegenschaft des Richtergutes raumordnungs-
fachlich vertretbar.

Ergebnis: positiv

Empfehlung: Wir empfehlen der Gemeinde Gnesau, die Umwidmung gemaB beiliegendem
Lageplan zu beschlieBen.

Ende der raumordnungsfachlichen Stellungnahme
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KG ZEDLITZDORF
(72348) 75

GEMEINDE GNESAU
UMWIDMUNGSLAGEPLAN 02/2022
UMWIDMUNG VON BAULAND DORFGEBIET IN BAULAND DORFGEBIET SONDERWIDMUNG APARTMENTHAUS,
d. GP .56 TLW. (1.903 M?), GP 759/2 TLW. (477 M2), GP 759/7 TLW. (147 M%), ALLE KG ZEDLITZDORF,

INSGESAMT CA. 2.627 M2
UMWIDMUNG VON BAULAND DORFGEBIET IN GRUINLAND FUR DIE LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT

m BESTIMMTE FLACHEN, GP .56 TLW. (106 M%), GP 758/2 TLW. (97 M%), GP 759/7 TLW. (69 M?), GP 770/3 TLW. (1 M2),
ALLE KG ZEDLITZDORF, INSGESAMT CA. 273 M2

UMWIDMUNG VON GRUNLAND FUR DIE LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT BESTIMMTE FLACHEN IN
m BAULAND DORFGEBIET SONDERWIDMUNG APARTMENTHAUS, GP .56 TLW. (137 M3),
GP 759/7 TLW. (128 M?), ALLE KG ZEDLITZDORF, INSGESAMT CA. 265 M?
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Ausgangslage

Die Forstverwaltung Lebek (Jirgen und Susanne Lebek) bewirtschaftet Waldflichen im
AusmaB von rund 150 ha und beabsichtigt die Errichtung einer Jagdhiitte auf der GP 890/3,
KG Zedlitzdorf. Diese soll als Unterkunft fiir Forstpersonal und J4ger sowie als Abstell- und
Aufbewahrungsraum verwendet werden. In diesem Zusammenhang wird um Umwidmung
des gewiinschten Bauplatzes in Griinland Jagdhiitte ersucht.

Befund

Der Standort der geplanten Jagdhiitte befindet sich im Bereich der sogenannten ,Mitter-
dorfer Gmein®, der schattseitigen Talflanke des Gurktales auf Héhe der Ortschaft Bergl.
Der gewlinschte Bauplatz liegt im Bereich einer gerodeten Waldfliche in ca. 1340 m
Seehdhe und weist eine leicht nach Siiden ansteigende Topographie auf. In der
unmittelbaren Umgebung erstrecken sich ausgedehnte Fichtenwaldbestinde. Die Zufahrt
zur geplanten Jagdhiitte erfolgt ausgehend von der B 95 Turracher StraBe Uber das
bestehende Forstwegenetz.

Ortliches Entwicklungskonzept

Im Ortlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Gnesau werden im Bereich der geplanten
Jagdhiitte keine spezifischen Festlegungen getroffen. Es gelten die textlichen
Bestimmungen lber den Schutz der freien Landschaft.

rtliches Entwicklnzept der Gemeinde Gnesau (Quelle: KAGIS)

RAUMPLANUNGSBURO KAUFMAN N Seite 2



Flichenwidmungsplan

Im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Gnesau ist der Standort der geplanten Jagdhitte
als Griinland fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flidchen erfasst, zusétzlich
werden Waldflachen ersichtlich gemacht.

Ausschnitt Fiéchenwidungélan der Gemeinde Gnesau (Quelle: Kagis)

Stellungnahme

Vorliegendes Widmungsbegehren dient der Errichtung einer Jagdhltte auf den schatt-
seitigen Waldflachen der ,Mitterdorfer Gmein®. Der gewiinschte Standort ist iiber das
bestehende Forstwegenetz erreichbar. Aus raumordnungsfachlicher Sicht ist die
Ausweisung der Widmung Griinland Jagdhiitte nur méglich, wenn die Jagdhitte spezifisch
und erforderlich fir den Jagdbetrieb ist. Aus diesem Grund ist im Rahmen der
Kundmachung eine Stellungnahme des Amtssachverstandigen fiir Jagdwesen {AKL, Abt.
10L) einzuholen. Weiters sind Stellungnahmen der Naturschutzbehérde und der
Bezirksforstinspektion erforderlich. Bei Vorliegen positiver Fachstellungnahmen kann der
punktuellen Ausweisung der Widmung Griinland Jagdhiitte aus raumordnungsfachlicher
Sicht zugestimmt werden.

Ergebnis: positiv mit Auflagen (Jagd, Naturschutz, Forst)

Empfehlung: Wir empfehlen der Gemeinde Gnesau, bei Vorliegen positiver
Fachstellungnahmen, die Umwidmung gemé&B beiliegendem Lageplan zu beschlieBen.

Ende der raumordnungsfachlichen Stellungnahme
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GEMEINDE GNESAU
UMWIDMUNGSLAGEPLAN 04/2022

UMWIDMUNG VON GRUNLAND FUR DIE LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT BESTIMMTE FLACHEN
IN GRUNLAND JAGDHUTTE, GP 890/3 TLW., KG ZEDLITZDORF, INSGESAMT CA. 308 M2
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VP 05/2022
ERICH STAMPFER
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Ausgangslage

Herr Erich Stampfer ist EigentUmer der Grundparzellen 158, 159, 160/1, alle
KG Zedlitzdorf, auf welchen sich ein bereits gewidmeter Bauplatz befindet. Aufgrund der
im westlichen Bereich der Grundstiicke verlaufenden Wasser- und Kanalleitungsstrénge ist
die Bebaubarkeit der Grundparzelle eingeschrénkt. Aus diesem Grund ersucht Herr
Stampfer um geringfiigige Erweiterung der Baulandwidmung in dstliche Richtung.

Befund

Die gegensténdlichen Grundparzellen befinden sich im éstlichen Siedlungsrandbereich der
Ortschaft Zedlitzdorf. In der Natur liegen nach Siiden geneigte, griinlandwirtschaftlich
genutzte Flachen vor, welche mit vereinzelten Flurgeh6lzen bestockt sind. Im westlichen
Bereich der Flachen verlaufen Leitungsstringe der offentlichen Wasserver- und
-entsorgung. Die verkehrsméBige ErschlieBung der Grundflidchen erfolgt Uber die gemein-
deeigene StichstraBe, welche derzeit westlich der Grundstiicke endet. Im westlichen
Anschluss an die Grundfléchen erstreckt sich ein kompakt strukturiertes Einfamilien-
hausgebiet aus der jiingsten Bauperiode.

Ortliches Entwicklungskonzept

Im Ortlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Gnesau wird Zedlitzdorf als Ortschaft mit
Entwicklungsféhigkeit fiir Wohnfunktion festgelegt. Die im Siedlungsleitbild festgelegten
Siedlungsgrenzen orientieren sich an den naturrdumlichen Gegebenheiten und umfassen
kieinrdumige Arrondierungspotenziale. Die zur Umwidmung begehrten Fliche liegt
vollsténdig innerhalb der absoluten Siedlungsgrenzen.

Sl 3 o
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Fldchenwidmungsplan

Im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Gnesau sind die beiden Bauplédtze von Herrn
Stampfer sowie das angrenzende Siedlungsgebiet als Bauland Wohngebiet gewidmet. Die
gewinschten Erweiterungsfléchen verfiigen (iber die Widmung Griinland fiir die Land- und
Forstwirtschaft bestimmte Flichen. Die ErschlieBungsstraBen sind als Allgemeine
Verkehrsflichen erfasst. Die gegensténdlichen Grundstiicke liegen auBerhalb von
Gefahrenzonen der WLV oder BWV.

i (i

Ausschnitt Flaichenwidmungsplan der Gemeinde Gnesau (ueIIeT Kaglsj

Stellungnahme

Vorliegendes Widmungsbegehren dient der Verbesserung der Bebaubarkeit eines
Bauplatzes im dstlichen Siedlungsrandbereich von Zedlitzdorf. Aus raumordnungsfach-
licher Sicht handelt es sich um eine geringfiigige Arrondierung des bestehenden Siedlungs-
gebietes, welche mit den Intentionen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes vereinbar ist.
Der Bauplatz ist infrastrukturell vollstindig erschlossen, insgesamt liegt eine hohe
Baulandeignung vor. Im Gegenzug zur gewlinschten Erweiterung soll eine nicht benétigte
Randfléche im nérdlichen Bereich der Grundstiicke in Griniand riickgewidmet werden. Der
Baulandzuwachs belduft sich somit auf ca. 238 m2, was auch den Bestimmungen des K-
ROG 2021 entspricht. Insgesamt kann der Umwidmung aus raumordnungsfachlicher Sicht
zugestimmt werden.

Ergebnis: positiv

Empfehlung: Wir empfehlen der Gemeinde Gnesau, die Umwidmung gemas beiliegendem
Lageplan zu beschlieBen.

Ende der raumordnungsfachlichen Steliungnahme
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GEMEINDE GNESAU
UMWIDMUNGSLAGEPLAN 05/2022

m UMWIDMUNG VON GRUNLAND FOR DIE LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT BESTIMMTE FLACHEN IN BAULAND
WOHNGEBIET, GP 158 TLW. (273 M?), GP 159 TLW. {142 M2), BEIDE KG ZEDLITZDORF, INSGESAMT CA. 415 M?

UMWIDMUNG VON BAULAND WOHNGEBIET IN GRUNLAND FOR DIE LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT
m BESTIMMTE FLACHEN, GP 158 TLW. (68 M=), GP 160/1 TLW. (109 M?), BEIDE KG ZEDLITZDORF.
INSGESAMT CA. 177 M?

KUNDMACHUNG GEMEINDERATSBESCHLUSS
VON: BIS: VOM:
RAUMPLANUNGSBURO

DI JOHANN KAUFMANN
RAUMPLANUNG - STADTDESIGN

A - 8020 KLAGENFURT MIESSTALERSTRASSE 18 Ziviltechniker
TEL 0463/595857 team@kaufmann.direct BEARSEITUNG WLU/HEILA 11:2022 PLANNR. 0550 10573022 biirgen fiir Qualitt.




RAUMORDNUNGSFACHLICHE STELLUNGNAHME
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GP 20/1 TLw., KG GURK
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Ausgangslage

Herr Mario Sonnleitner ist Eigentiimer der Liegenschaft auf der GP 20/1, KG Gurk, welche
seit langer Zeit im Familienbesitz ist und viele Jahre ein bedeutendes landwirtschaftliche
Anwesen im Vollerwerbsbetrieb darstellt (geschichtlich erstmals 1621 erwahnt),

Sein Vater fithrte den Betrieb im Nebenerwerb, bis er 1997 stillgelegt wurde. 2015
Ubernahm Herr Mario Sonnleitner das Anwesen und plant nun als Vollerwerbsbauver auf
diesem Standort einen ,Museumsbauernhof* mit Ubernachtungsméglichkeit fiir interes-
sierte Gaste zu schaffen. In diesem Zusammenhang ist die Errichtung von drei Keuschen
und einem Wirtschaftsgebéude, sidéstlich des Bestandgebiudes seiner Hube, geplant. Zu
diesem Zweck ersucht Herr Sonnleitner auf Teilen seines Grundstiickes 20/1, KG Gurk, um
entsprechende Widmungsausweisung, damit er sein geplantes Projekt ,Museums-
bauernhof* umzusetzen kann.

Befund

Die gegensténdliche Grundparzelle befindet sich im Streusiedlungsbereich Gurk. Unmittel-
bar um das Bestandgeb&ude der Familie Sonnleitner befinden sich westseitig benachbarte
Wohnobjekte und ansonsten Gartenbereiche mit vereinzelten Flurgehdlzen. Im nérdlichen,
stdlichen und dstlichen Anschluss an den Gartenbestand liegen weitgehende ebene
grinlandwirtschaftlich genutzte Fléchen vor, an welchen Waldgebiete angrenzen. Die
verkehrsmaéBige ErschlieBung der Grundfléchen erfolgt tiber den sidlich vorbeiftihrenden
Gemeindeweg.

Ortliches Entwicklungskonzept

Im Ortlichen Entwicklungskanzept der Gemeinde Gnesau wird Gurk als Crtschaft mit
geringer Entwicklungsféhigkeit fir Wohnfunktion und landwirtschaftlicher Funktion
festgelegt. Die im Siedlungsleitbild festgelegten Siedlungsgrenzen orlentieren sich an den
naturrdumlichen Gegebenheiten (Waldrandbereiche) und umfassen kleinrdumige
Arrondierungspotenziale. Die zur Umwidmung begehrten Flichen liegen vollsténdig
innerhalb der absoluten Siedlungsgrenzen.
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Ortliches Entwicklungskonzept der Gemeinde Gnesau (Quelle: KAGIS)
Flachenwidmungsplan

Im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Gnesau ist die Hofstelle der Familie Sonnleitner,
vig. Ebner, als Bauland Dorfgebiet gewidmet. Die umgebenen landwirtschaftlichen Flachen
verfiigen (iber die Widmung Griinland fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flachen.
Die ErschlieBungsstraBe ist als Allgemeine Verkehrsfiichen erfasst. Die gegensténdlichen
Grundstiicke liegen auBerhalb von Gefahrenzonen der WLV oder BWV.

" Ausschnitt Flachenwidmungsplan der Gemeinde Gnesau (Quelle: KAGIS)
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Stellungnahme

Vorliegendes Widmungsbegehren dient dem Bau dreier Keuschen und einem Wirt-
schaftsgebdude. Fir die erforderliche Erweiterung der Hofstelle (fir die erwinschte
Errichtung der drei Keuschen) sollen zusitzlich ca. 1.176 m2 von Griinland Fiir die Land-
und Forstwirtschaft bestimmte Fléchen in Bauland Dorfgebiet umgewidmet werden. Im
Gegenzug zur gewiinschten Erweiterung soll eine Randfliche im nérdlichen Bereich der
bestehenden Baulandwidmung in Griinland riickgewidmet werden. Der Baulandzuwachs
belduft sich somit auf ca. 785 m2, was auch den Bestimmungen des K-ROG 2021 ent-
spricht. Die WidmungsmaBnahmen sind mit den Intentionen des Ortlichen Entwick-
lungskonzeptes vereinbar und der Bauplatz ist zudem infrastrukturell vollsténdig er-
schlossen.

Das vorliegende Konzept zur Weiterfilhrung der verhéltnismé&Big kleinen Landwirtschaft ist
durchaus schlissig. Die Unterbringung und Bewirtung von an der Landwirtschaft interes-
slerten Feriengésten bedeutet ein maBgebliches wirtschaftliches Standbein des neu-
strukturierten landwirtschaftlichen Betriebes.

Ein besonderes Augenmerk ist auf die formale Gestaltung der Keuschen und des
Wirtschaftsgebédudes zu legen. Das Geb&udeensemble darf in seinem traditionellen, fir die
Region typischen, landlichen Erscheinungsbild nicht (iberformt werden. Sowohl Fassaden-
gestaltung und Dachform der neu entstehenden Gebiude haben sich an jene des
Bestandsobjektes zu orientieran.

Zur Sicherstellung einer widmungsgeméBen Verwendung des entstehenden Bauplatzes
empfehlen wir der Gemeinde Gnesau eine Bebauungsverpflichtung mit dem Wid-
mungswerber abzuschlieBen,

Insgesamt kann der Umwidmung aus raumordnungsfachlicher Sicht zugestimmt werden.

Ergebnis: positiv mit Auflagen (Bebauungsverpfiichtung)

Empfehlung: Wir empfehlen der Gemeinde Gnesau, bei Vorliegen der genannten
Voraussetzungen, die Umwidmung gem&B beiliegendem Lageplan zu beschlieBen.

Ende der raumordnungsfachiichen Steilungnahme
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KG GURK
(72314)

GEMEINDE GNESAU
UMWIDMUNGSLAGEPLAN 06/2022

m UMWIDMUNG VON BAULAND DORFGEBIET IN GRUNLAND FOR DIE LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT
BESTIMMTE FLACHE, GP 20/1 TLW., KG GURK, INSGESAMT CA. 391 M?

m UMWIDMUNG VON GRUNLAND FUR DIE LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT BESTIMMTE FLACHEN IN
BAULAND DORFGEBIET, GP 20/1 TLW., KG GURK, INSGESAMT CA. 1.176 M2

KUNDMACHUNG GEMEINDERATSBESCHLUSS
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B! JOHANN KAUFMANN GEMEINDE GNESAL
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