ERLAUTERUNGEN

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

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

Grundsatzliche Zielsetzung

Der Vorsatz des vorliegenden integrierten Fldchenwidmungs- und Bebauungsplanung ist die
geordnete bauliche Entwicklung dieses Standortes. Durch die Verordnung von mafSgeblichen
Gestaltungskriterien wird auch die spezifische Lage des Standortes beriicksichtigt. Folglich soll eine
Rechtsnorm geschaffen werden, die eine administrative und juristische Umsetzung der kiinftigen
Bebauung gewdhrleistet und auch die Anforderungen on das Landschaftsbild und Ortsbild
einschlieft. Andererseits soll aber fiir die Weiterbearbeitung des Projektes noch geniigend

Spielraum gegeben sein, damit in der Detailplanung noch Projektoptimierungen méglich sind.

Demzufolge sollen mit der Verordnung jene Bebauungsbestimmungen determiniert werden, die Bezug

auf die rdumliche Lage und auf die Umgebungsbebauung nehmen.

Es werden Bebauungsbedingungen festgelegt, die an die Bestimmungen des allgemeinen textlichen

Bebauungsplans der Gemeinde Steindorf am Ossiacher See angepasst sind.

Mit der gegenstdndlichen Verordnung wird somit eine Rechtsnorm geschaffen, die eine geordnete
Bebauung dieses Baugebietes nach den Grundsdtzen der Wirtschaftlichkeit und der sparsamen

Verwendung von Grund und Boden sicherstellt sowie die Erfordernisse des Ortsbildes beriicksichtigt.

PROJEKTBESCHREIBUNG

Den vorliegenden Unterlagen zufolge ist die Errichtung von drei Gebduden mit jeweils drei Geschofien
geplant. Insgesamt sollen 42 Wohnungen entstehen, davon jeweils 12 in den beiden ndrdlich

gelegenen Gebduden und 18 in dem siidlich vorgelagerten Gebaude.



Bei der Verteilung der Baumassen wurde darauf geachtet, dass die Ubergédnge zur kleinteiligeren
Nachbarbebauung maRstabsgerecht gestaltet sind. Im stdwestlich gelegenen Eingangsbereich
entstehen differenzierte Freirdume mit vielfdltigen Nutzungsmoglichkeiten; unter anderem ist dort
auch ein Kinderspielplatz vorgesehen. Schattenspendende Bdume in Kombination mit einladender
Méblierung schaffen einen Aufenthaltsbereich, der Begegnung, Kommunikation und Spiel férdert.
Dariiber hinaus ist eine angepasste Griinraumgestaltung entlang der B94 Ossiacher See Strafe

vorgesehen.

Visuelle Durchblicke nehmen Riicksicht auf die bestehende Umgebungshebauung und setzen deren
stadtebauliche Struktur in sinnvoller Weise fort. Der ruhende Verkehr wird schwerpunktmaRig im
nérdlichen und nordéstlichen Bereich im Fortsetzung entlang der bestehenden ErschlieBungsstralle
gebiindelt, wodurch das Baufeld groRtenteils vom motorisierten Individualverkehr freigehalten wird.
Die ErschlieBung fiir Anlieferungen sowie fiir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge ist Giber ausreichend

befestigte Wege zu allen drei Gebduden gewdhrleistet.

Das hochwertige Freiraum- und Griinkonzept — mit weitgehend wasserdurchldssigen Beldgen,
beschattenden Baum- und Strauchpflanzungen sowie nutzungsflexiblen Aufenthaltsflichen — trdgt
nicht nur zur Aufenthaltsqualitdt bei, sondern wirkt sich auch positiv auf die Verbringung der

Oberflachenwasser aus.



Abbildung 1: Ausschnitt Planungsskizze von 17.09.2025

Zum 1. Abschnitt - Allgemeines

Zu § 1: Geltungshereich

Der Geltungsbereich der gegenstindlichen Verordnung befindet sich im westlichen Ortsbereich von
Bodensdorf. Es betrifft die Grundstiicke 1012/1, 1011 und 1012/2 sowie fiir eine Teilfliche des
Grundstiickes 1010, alle KG 72337 Steindorf, mit einer Gesamtflache von 7.119m?.

In der Natur handelt es sich um eine leicht nach Stiden geneigte Fldche, die im Siiden von der B94

begrenzt wird.
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Abbildung 2: Lage im Raum

Die ErschlieRung erfolgt ausgehend von der B94 im Osten {iber einen Privatweg zu den geplanten
Stellpldtzen, die hauptsdchlich im Norden und Osten des Geltungsbereiches situiert sind. Der
siidwestliche Bereich der Wohnanlage bleibt grundsatzlich autofrei, somit sind weitere

ErschlieBungsstraRen ausgenommen fiir die Anlieferung nicht von Relevanz.

Die Umgebungsbebauung in nérdlicher Anbindung weist eine Einfamilienhausbebauung auf.

Zielsetzungen des vorliegenden integrierten Flichenwidmungs- und Bebauungsplanung:

o Geordnete bauliche Entwicklung dieser Potentialflache fiirs Wohnen im Ortsgebiet von

Bodensdorf

o Geordnete und zweckmaéRige ErschlieRung der gegenstandlichen Fldche fiir den motorisierten

und nichtmotorisierten Verkehr

o Durchsetzung von Bebauungsbedingungen zur Schaffung eines harmonischen Wohngebietes

unter Beriicksichtigung der Umgebungssituation



Ortliches Entwicklungskonzept

Die Fliche befindet sich im westlichen Siedlungsbereich von Bodensdorf. Im &rtlichen
Entwicklungskonzept der Gemeinde stellt die Fldche eine Potentialflache fiir die Siedlungsentwicklung
innerhalb der festgelegten Siedlungsgrenzen dar. GemaR der funktionalen Gliederung der Gemeinde

handelt es sich bei Bodensdorf um den Hauptort der Gemeinde.

Abbildung 3: Ausschnitt Ortliches Entwicklungskonzept

Flichenwidmungsplan
Laut Flichenwidmungsplan ist eine Teilfliche des Geltungsbereichs als Bauland — Wohngebiet
gewidmet. Der verbleibende Bereich ist als Griinland fiir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte

Flache; Odland, ausgewiesen.

Im Rahmen des gegenstandlichen Verfahrens erfolgt eine Umwidmung dieser Erweiterungsflache
entsprechend der beabsichtigten Nutzung in Bauland - Wohngebiet (siehe Plan 01 - Umwidmungsplan)

und Griinland Garten.
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Abbildung 4: Ausschnitt Fldichenwidmungsplan

Offentliches Interesse

Seitens der Gemeinde wird die Errichtung von weiteren Wohnungen (sozialer Wohnbau) zur Deckung

der Nachfrage an Wohnungen positiv bewertet. Nachdem das Projektgebiet im Siedlungsbereich des

Hauptortes der Gemeinde liegt, sind alle relevanten Versorgungs- und Dienstleistungsunternehmen

sowie Schule und Kindergarten in der Nahe situiert. Folglich trégt diese Entwicklung zur Starkung des

Siedlungsschwerpunktes der Gemeinde bei.

Dariiber hinaus schafft die Verordnung rechtliche Verbindlichkeiten fiir das bestehende

architektonische Konzept, um eine weitestgehend harmonische Integration des Vorhabens in das

Ortsbild sicherzustellen.



Nutzungseinschrankungen:

Auf der gegenstindlichen Fliche sind in den Teilbereichen gewisse Nutzungseinschrankungen

hinsichtlich Oberflichenwassergefahrdung, Gefahrenzonenausweisung gegeben.
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Abbildung 5: Hinweiskarte Oberfldchenabfluss (Quelle KAGIS)

GemaR den Unterlagen des KAGIS ist eine gewisse Oberflaichenwasserproblematik im siidlichen

Bereich in Anbindung an die B94 gegeben.

Abbildung 6: Gefahrenzonenplan WLV, Quelle: KAGIS

Die Fliche wird im Osten von einer roten Gefahrenzone der Wildbach- und Lawinenverbauung
begrenzt; im Ubrigen liegt der gesamte Bereich innerhalb der gelben Gefahrenzone der Wildbach- und

Lawinenverbauung.



Zum 2. Abschnitt: Bebauungsbedingungen

Zu § 3 - MindestgroRe der Baugrundstiicke

Fir die MindestgroRe der Baugrundstiicke ist in der Verordnung ein unterer Grenzwert angegeben,
der nicht mehr unterschritten werden darf. Dadurch soll eine Teilung in kleine Einheiten

hintangehalten werden.

Zu § 4 - Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

Die Geschossflichenzahl (GFZ) ist das Verhdltnis der Summe der Geschossfldchen zur Flache des

Baugrundstickes.

Die Begriffsbestimmungen orientieren sich an den Vorgaben des allgemeinen textlichen

Bebauungsplanes, ebenso die determinierte GeschoRflachenzahl.

Zu § 5 - Bebauungsweise

Fir die Hauptbaukérper wurde ausschlieRlich eine offene Bauweise festgelegt, die durch die
definierten Baulinien klar zum Ausdruck kommt. Diese Regelung entspricht der bestehenden
Bebauungsstruktur in diesem Siedlungsbereich von Bodensdorf und gewdhrleistet eine Integration in

die umliegende Siedlungsstruktur und minimiert grundsétzlich Nutzungskonflikte.

Zu § 6 - Anzahl der GeschoRRe, Bauhdhe

Die Gebiudehohe wird nicht ausschlieRlich durch die Anzahl der GeschoRe bestimmt, sondern auch
durch die maximal zuldssige GeschoRhéhe bzw. die lichte Raumhdhe der einzelnen GescholRe geregelt.
Durch die Festlegung der lichten Raumhdhe wird auf das bestehende Ortsbild Riicksicht genommen

und eine geordnete stadtebauliche Hohenentwicklung gewahrleistet.

Fiir alle drei Gebdude ist die gleiche maximale GeschoRanzahl festgelegt. Eine differenzierte bauliche
Gliederung des Baugebiets ergibt sich jedoch aus der natirlichen Topographie, die sich wiederum
harmonisch auf die umgebende Bebauung bezieht. Im Norden dominiert eine Einfamilienhausstruktur
mit zwei GeschoRen. Aufgrund der topographischen Abstufung in Richtung Stiden ist trotz der hoheren
Geschossanzahl im Geltungsbereich eine angemessene stadtebauliche Einfligung der Baukdrper in das

bestehende Orts- und Landschaftshild gewahrleistet.



Zu § 7 - Baulinien
Die Festlegung der Baulinien in Abstimmung mit der Geschossanzahl ermoglicht eine ausgewogene
Bebauung im gesamten Planungsraum, die die erforderlichen Belichtungsverhdltnisse, Sichtachsen

und Griinrdume beriicksichtigt, auch zur bestehenden Bebauung im Norden.

Die Festlegung der Baulinien erfolgte unter Beriicksichtigung der Vorgaben des geltenden
Bebauungsplans der Gemeinde. Die eindeutige Festlegung der Baulinien trégt zur klaren
stidtebaulichen Gliederung des Planungsgebiets bei. Zugleich wird durch die Anordnung sichergestellt,
dass die gemaR den Kdrntner Bauvorschriften erforderlichen Abstdnde zu den nérdlich angrenzenden

Grundstiicken eingehalten werden, um negative Wechselwirkungen zu vermeiden.

Zu § 8 - Verlauf und AusmaR der Verkehrsfldchen

Mit der Ausweisung von Flichen fir den ruhenden Verkehr im nérdlichen und dstlichen Bereich des
Geltungsbereichs wird eine weitgehend verkehrsfreie Siedlungsstruktur geschaffen. Ausgenommen
davon sind Zufahrtsméglichkeiten fiir Anlieferungen sowie fiir Einsatzfahrzeuge, die (ber
entsprechend befestigte Wege erfolgen, ebenso wie die Stellpldtze an der Nordseite des sudlich
gelegenen Gebdudes. Der ruhende Verkehr wird somit in Verldngerung der privaten

ErschlieRungsstraRe im Osten und Norden gebiindelt untergebracht.

Die Bereitstellung von Stellplitzen fiir die einzelnen Wohneinheiten ist erforderlich. Der
Stellplatzschliissel wurde in geringfiigiger Abweichung vom textlichen Bebauungsplan festgelegt, da
aufgrund der N&he zur Bahnhaltestelle St. Urban eine gute Anbindung an den o&ffentlichen
Personennahverkehr besteht. Die Stellplatzverpflichtung wurde dahingehend angepasst, dass nicht
generell zwei Stellplitze pro Wohneinheit nachzuweisen sind, sondern deren Anzahl abhédngig von der
jeweiligen WohnungsgroBe definiert wird. Darliber hinaus wurden auch Besucherstellpldtze

vorgesehen, da dies ein praktisches Erfordernis fiir die Nutzung dieses Wohnquartiers darstellt.

Zu § 9 - Dachform, Dachfarbe und Fassadengestaltung

Die Dachform stellt ein wesentliches gestalterisches Element eines Bauwerks dar und prdgt dessen
Erscheinungsbild sowohl in der Einzelwirkung als auch im Zusammenspiel mit dem Orts- und
Landschaftsbild. Die gezielte Festlegung auf Satteldacher dient der Schaffung eines einheitlichen und
harmonischen Gesamtbildes, das sich in die bestehende Dachlandschaft der umliegenden Bebauung
einfugt.

Zur schonenden Eingliederung in den Siedlungsverband werden fiir Fassaden und Dacheindeckungen
zusitzliche Gestaltungsvorschriften erlassen. Diese Vorschriften dienen dazu, ein abgestimmtes

Erscheinungsbild in Einklang mit der Umgebungsbebauung zu gewahrleisten.



Zu § 10 - Griinanlagen

Die Festlegung eines MindestausmaRes an Grinflachen im Geltungsbereich stellt ein dringendes
Bediirfnis dar. Die Griinflichen innerhalb des Baugebietes gewdhrleisten Freirdume und
Sichtbeziehungen und auch die Wohngqualitdt in diesem Bereich ist darin begriindet. Demgemal
wurden Festlegungen zu Griinanlagen im Teilbebauungsplan aufgenommen. Desweitern wird ein
Grinflichenanteil von mindestens 30% festgelegt. Im siidwestlichen Bereich ist zusatzlich ein

Spielplatz vorgesehen, der in etwa an dieser Stelle umgesetzt werden kann.

Hinsichtlich der Regelung fiir Einfriedungen wurde eine Hohe festgelegt, die effektiven Sichtschutz

bietet, ohne jedoch die Sichtachsen im Ortsbereich stark zu beeintrachtigen.

Ziel der Bepflanzung im angrenzenden Bereich zur Landesstrae ist es, eine Barriere gegen

Immissionen zu schaffen und gleichzeitig die landschaftliche Gestaltung ansprechend zu férdern.

Zu § 11 - Art der Nutzung von Gebduden

Im Hinblick auf die kiinftige Nutzung der betreffenden Gebdude wurde im Rahmen der Verordnung
festgelegt, dass diese ausschlieRlich dem gemeinniitzigen Wohnbau vorbehalten sind. Diese
MaRnahme erfolgt vor dem Hintergrund eines erheblichen Bedarfs an leistbarem Wohnraum in der

Gemeinde.

Zum 3. Abschnitt: Schlussbestimmungen

Zu § 12 - Inkrafttreten

In den Schlussbestimmungen wird das Inkrafttreten der gegensténdlichen Verordnung erldutert.
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