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Gemeinde Frauenstein

Zahl:
ENTWURF
EINER
VERORDNUNG
des Gemeinderates der Gemeinde Frauenstein vom , Zahl: :
genehmigt mit Bescheid des Amtes der Karntner Landesregierung vom ,
Zahl: mit der die integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung

,DOPPELSBICHLERWEG - NEUVERORDNUNG 2025*
erlassen wird

Aufgrund der Bestimmungen der 8§ 38-39 und 8 52 des Karntner
Raumordnungsgesetzes 2021, K-ROG 2021, LGBI. Nr. 59/2021, idF. LGBI. 17/2025
wird verordnet:

I. ABSCHNITT (ALLGEMEINES)

Die Verordnung besteht aus dem Verordnungstext, den Anlagen 1 und 2 sowie dem
Erlauterungsbericht.

§1
Wirkungshbereich

(1) Diese Verordnung gilt fiir die Parzellen Nr. 562/5, 562/6, 562/7, 562/8, 562/9,
562/10, 562/11, 562/12, 562/13, 562/14, 562/15, 562/16 und 562/17 sowie
Teilflachen der Parzellen Nr.: 562/1, 562/18 und 564/1, alle KG Obermuhlbach,
im Gesamtausmal’ von ca. 24.256 mz2.

(2) Integrierende Bestandteile der Verordnung bilden:
a. Der schriftliche Verordnungstext vom 16.09.2025

b. Der Plan uber die Anderung des Flachenwidmungsplanes (Anlage 1;
Blatter 1/3 bis 3/3) vom 10.04.2025
C. Der Rechtsplan mit dem Planungsraum und den Bebauungsbedingungen

(Anlage 2; Blatter 1/2 bis 2/2), Plan-Nr. 0534-0317 vom 16.09.2025.
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ll. ABSCHNITT (FLACHENWIDMUNG)

§2
Anderung des Flachenwidmungsplanes

6a/2025

Umwidmung von Teilflachen der Parzellen Nr. 562/1 & 562/10, beide KG
Obermuhlbach (74519), im Ausmalf von ca. 6.323 m? von ,Grunland - Fur die Land-
und Forstwirtschaft bestimmte Flache, Odland“ in ,Bauland - Wohngebiet".

6b/2025

Umwidmung einer Teilflache der Parzelle Nr. 562/1, KG Obermuhlbach (74519), im
AusmaB_yon ca. 849 m? von ,Griunland - Fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte
Flache, Odland“ in ,Grunland - Park®.

Die nachfolgenden Flachenwidmungsplananderungen aus den Verordnungen vom
30.06.2016, ZI. 610-0/2016, vom 12.03.2018, ZI. 031-2/2018 und vom 28.03.2022, ZI.
031-2/2022 bleiben in Rechtskraft:

17/2020 (Bestand)

Umwidmung von Teilflachen der Parzellen Nr. 562/1, 562/2, 562/7, 562/9, 562/10,
562/11, 562/13 und 1095/2, alle KG Obermuhlbach (74519), im Ausmald von ca.
6.459 m2 von ,Griinland - Fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flache, Odland*
in ,Bauland - Wohngebiet".

03/27.1/2015 (Bestand)

Umwidmung einer Teilflaiche der Parzelle Nr. 562/1, KG Obermuhlbach, im Ausmalf}
von ca. 5.000 m? von ,Grunland - Fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flache,
Odland in ,Bauland - Wohngebiet".

10/27.1/2017 (Bestand)
Umwidmung von Teilflachen der Parzellen Nr. 562/1 und 564/1, beide KG

Obermiuhlbach, im Ausmal} von ca. 5.745 m? von ,Grunland - Fir die Land- und
Forstwirtschaft bestimmte Flache, Odland® in ,Bauland - Wohngebiet.

l1l. ABSCHNITT (BEBAUUNGSBEDINGUNGEN)

§3
MindestgrofRe der Baugrundstiicke

(1) Die Mindestgrol3e des Baugrundstiickes betragt 700 m2 und ist in der planlichen
Darstellung (Anlage 2 - Rechtsplan) ersichtlich.

(2) Die Bestimmung des Abs.1 gilt nicht fir Baugrundstiicke, auf denen Objekte
oder sonstige bauliche Anlagen errichtet werden, welche o6ffentlichen In-
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(1)

(2)

3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(1)
(2)

3)

teressen dienen wie z.B. Objekte oder Anlagen der Gemeindewasser-
versorgung, der Kanalisationsanlage, der Energieversorgung und Ahnliches.

§4
Bauliche Ausnutzung eines Baugrundstickes
Die bauliche Ausnutzung eines Baugrundstiickes wird durch die Geschol3-
flachenzahl (GFZ), das ist das Verhaltnis der Summe der Bruttogeschol3flachen
zur BaugrundstlcksgroRe, angegeben.

Die Geschof3flachenzahl wird mit mindestens 0,25, die maximale
Gescholflachenzahl mit 0,40 festgelegt.

Oberirdische Garagen, Carports, Nebengeb&ude sowie Flugdacher (lber-
dachte Flachen) sind in die Berechnung der GFZ einzubeziehen.

Grundflachen, die fur Anlagen von Versorgungsunternehmen in Anspruch ge-
nommen werden (wie z. B. Trafoanlagen, Wasserversorgungsanlagen u. &.)
sind bei der Berechnung der baulichen Ausnutzung nicht zu berlcksichtigen.
Geschol3e, welche an einer Stelle mehr als 1,50 m aus dem Urgelande
hervorragen, sind unabh&ngig von der Nutzung in die Berechnung der baulichen
Ausnutzung mit einzubeziehen.

Nicht in die Berechnung der baulichen Ausnutzung einzubeziehen sind
Balkone, Sonnenschutzdéacher, Terrassen und dgl.

Je Objekt durfen maximal 3 Wohneinheiten untergebracht werden.

§5
Bebauungsweise

Es wird die offene Bebauungsweise festgelegt.

Nebengebaude udgl., welche den Bestimmungen des § 7 Abs. 4 entsprechen,
sind von den einschréankenden Bestimmungen It. 8 5 Abs. 1 ausgenommen.

Die (Haupt-)Firstrichtung ist weitestgehend parallel zu den H6henschichten
auszurichten.
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(1)

(@)

3)

(4)

(5)

(1)

(2)

3)

86
GeschofRanzahl

Die GeschofRanzahl betragt mindestens und maximal 2,0 und ist der
zeichnerischen Darstellung (Anlage 2 — Rechtsplan) zu entnehmen.
Nebengebaude sind von dieser Festlegung ausgenommen.

Ein fur die Geschof3anzahl anrechenbares Geschol} ist ein Geschol3, das

a) zur Ganze uber dem verglichenen naturlichen Gelande liegt,

b) gemessen ab der Oberkante der Rohdecke dieses Geschol3es Richtung
Fundament bei ebenem Gelande mehr als 1,50 m, bei geneigtem
Gelande talseitig an einem Punkt mehr als 1,50 m tber das verglichene
naturliche Gelande (Urgeldnde) herausragt.

Liegt bei ebenem Geldnde und im geneigten Gelande bergseitig die
FuRbodenoberkante des ErdgeschofRes mehr als 0,5 m tber dem Urgelénde,
ist bei Ausbildung von 2 VollgeschofRen eine Kniestockaufmauerung im
DachgeschoR’ nicht zulassig.

Bei Gebauden ohne die tbliche Gescholeinteilung errechnet sich die Geschol3-
anzahl aus der Gebdudehohe in Metern, geteilt durch 3,5.

Ein Dachgeschol3 bleibt dann unbericksichtigt, wenn die
Kniestockaufmauerung unter 30 cm bleibt.

8§87
Baulinien

Baulinien sind jene Grenzlinien eines Baugrundstiickes, innerhalb welcher
Gebaude errichtet werden dirfen. Die Baulinien sind in der zeichnerischen
Darstellung (Anlage 2) festgelegt.

Ist die Einhaltung der sich daraus ergebenden Abstande nur mdglich, wenn
gegentber dem urspringlichen Gelandeverlauf Anschittungen durchgefihrt
werden, so ist die Tiefe der Abstandsflache um die Halfte der Hohe der An-
schittung, gemessen zwischen dem urspringlichen Gelandeverlauf und der
Oberkante der Anschuittung, zu vergro3ern.

Untergeordnete Vorbauten und Bauteile (z.B. Dachuberstande, Balkone,
Loggien, Erker, Windfange, ...) durfen die Baulinie um maximal 1,50 m Uber-
ragen.

Bauliche Anlagen fur Offentliche Infrastruktureinrichtungen, wie z.B.
Pumpstationen, Mullinsel und dgl. dirfen die Baulinie Gberragen.
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(4)

()

(6)

(7)

(1)

(2)

3)

Kleinere Nebengebaude, Garagen und Carports gemal3 8 7 Abs.1 K-BO
konnen aulRerhalb der Baulinien errichtet werden und auch bis maximal 1,0 m
an die Grundstiucksgrenze unter Einhaltung der Bestimmungen der OIB-
Richtlinie 2.2 (2011) herangerickt werden, wenn die der Nachbarseite
zugewandte Verschneidungshéhe nicht mehr als 2,80 m betragt, die
Objektlangen insgesamt an der Grundstiicksgrenze 8,0 m nicht Ubersteigen
und keine o6ffentlichen Interessen dem entgegenstehen.

Die Baulinien fir Garagen und Uberdachte Stellplatze, welche eine direkte
Zufahrt zu einer vorbeifihrenden Erschlielungsstrale aufweisen, werden mit
5,00 m, gemessen von der Grundgrenze gegenuber der ErschlieBungsstralle,
festgelegt.

Die Baulinien fur tiberdachte Stellplatze udgl., welche keine direkte Zufahrt zu
einer vorbeifihrenden ErschlieBungsstrale aufweisen, werden mit einem
Mindestabstand von 3,0 m, gemessen von der Grundgrenze gegenuber der
ErschlieBungsstral3e, festgelegt.

Die Baulinien fur Einfriedungen (Zaune), welche neben Verkehrsflachen er-
richtet werden, kdnnen - sofern diese Verkehrsflachen die geforderte Wegbreite
aufweisen - an der StralRengrundgrenze zur Ganze auf eigenem Grund und
Boden des Konsenswerbers errichtet werden.

88
Verlauf und Ausmald von Verkehrsflachen

Der Verlauf der Verkehrsflachen ist in der zeichnerischen Darstellung (Anlage
2 — Rechtsplan) ersichtlich.

Die Breite von neu anzulegenden ErschlieBungsstralen hat mindestens
6,00 m, zuzlglich eventuell erforderlicher Bdschungen, zu betragen. Eine
Verbreiterung ist fallweise zu bericksichtigen.

Am Ende von Sackstral3en sind, bei Schaffung von neuen Grundsticken Um-
kehrplatze (Wendehammer) nach den Richtlinien und Vorschriften fur das
StraBenwesen (RVS) vorzusehen. Die genaue Ausbildung und GroR3e ist im
Einzelfall anhand offentlicher Interessen (Verkehrsaufkommen, Miillbeseiti-
gung, Schneerdumung etc.) festzulegen.
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(4)

(5)

(1)

(2)

3)
(4)

(1)

(2)

Verkehrsflachen oder Abstellplatze missen ohne Beeintrachtigung des flie-
Renden Verkehrs, also ohne Halten auf Fahrbahnen (z. B. vor einer Schranken-
oder Toranlage), anzufahren sein.

Sofern die Verkehrsflache eine Mindestbreite von 6,00 m aufweist und die
Verkehrssicherheit es zulasst, kann das Zufahrtstor direkt an der Grundgrenze
errichtet werden, wenn es sich um ein automatisches, funkferngesteuertes Tor
handelt.

Je Wohneinheit sind auf dem Baugrundstick je angefangenen 60 m?2
Nettowohnflache 1,0 Pkw-Stellplatz (Uberdacht oder freistehend) vorzusehen.

89
Dachformen, Dachfarbe, Fassadenfarben

Als Dachformen werden fir Hauptgebaude das Sattel- und Walmdach
festgelegt, wobei die Ausbildung der Dachkonstruktion zwischen 15° und 25°
zu betragen hat.

Als Dachdeckung ist ungeachtet des Materials ein kleinstrukturierter Dachziegel
zu verwenden.

Die Fassadenfarben sind in gedeckten, erdigen Farbténen zu halten.

Die (Haupt-)Firstrichtung ist Uber die Langsachse des Hauptgebaudes
auszurichten.

§10
Oberflachengestaltung

Gelandekorrekturen mit Hilfe wvon Stitzmauern aus Beton oder
Zyklopensteinmauerwerk, Steingabionen oder Ahnliches sind maximal bis zu
einer Hohe von 1,50 m zulassig. Soll eine groRere Hohe Uberwunden werden,
kann eine zweite Stutzmauer mit maximal derselben Hohe errichten werden.
Diese ist jedoch mindestens im selben Ausmald rickversetzt zu errichten,
welches der Hohe der ersten Mauer entspricht. Entlang einer Grundgrenze
durfen maximal zwei Mauern hintereinander errichtet werden.

Das durch Anschiittung entstandene Geléandeniveau stellt nicht das Urgelande
her.
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(1)

(2)

3)

(1)

(2)

§11
Bepflanzungsgebot

Das Mindestausmafd der Grunflachen ist in der zeichnerischen Darstellung
(Anlage 2 — Rechtsplan) festgelegt.

Auf diesen Grinflachen ist eine fachgerechte Bepflanzung mit heimischen bzw.
standorttypischen Baum und Strauchpflanzen anzulegen.

Im Bereich des offentlichen Raumes sind zusétzlich attraktive Sitzmoglichkeiten
zur Verfigung zu stellen und dauerhaft zu erhalten.

IV. ABSCHNITT

8§12
Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung im
elektronischen Amtsblatt der Gemeinde Frauenstein in Kratft.

Die Verordnungen vom 30.6.2016, ZI. 610-0/2016 ,Doppelsbichlerweg®, vom
12.03.2018, Zahl 031-2/2018, ,Doppelsbichlerweg (1. Revision)* und vom

28.03.2022, ZI. 031-2/2022, ,Doppelsbichlerweg — Neuverordnung 2022 treten
aul3er Kraft.

Der Birgermeister

Harald Jannach

Stand: 16.09.2025
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Frauenstein

ERLAUTERUNGSBERICHT
Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung
,DOPPELSBICHLERWEG - NEUVERORDNUNG 2025*

1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die gegenstandliche Neuverordnung wird notwendig, um eine Weiterentwicklung des
- in der Stammverordnung bzw. in dem beiliegendem Gestaltungskonzept definierten
- Vorhabens (Errichtung einer Wohnsiedlung am Doppelsbichlerweg, unmittelbar
ndrdlich anschlieRend der Bezirkshauptstadt St. Veit an der Glan) zu ermdglichen.

Mit der Umwidmung einer weiteren ca. 7.164 m? gro3en Flache in ,Bauland -
Wohngebiet* soll die kompakte Wohnsiedlung gemal Bauphase 4 nach Nordwesten
erweitert werden. Lt. § 12 ,Zonierung/zeitliche Abfolge” der Stammverordnung kann
eine Bebauung der nachfolgenden Baustufe erfolgen, wenn eine widmungsgemalie
Bebauung von zumindest 75 % der vorherigen Stufe erreicht wurde. Dieser
Bestimmung wird zum gegebenen Zeitpunkt entsprochen.

Den Intentionen des Gestaltungskonzepts aus dem Jahr 2016 wird durch die Lage und
ErschlieBung der Gebdude Rechnung getragen. Die InnenerschlieRung soll nach
Abschluss aller Bauphasen als Ringerschlie3ung fungieren, die Haupterschlie3ung
erfolgt far die zu errichtenden Objekte weiterhin aus Osten Uber den
Doppelsbichlerweg.

Besonders beachtet werden soll die harmonische Eingliederung der Siedlung in das
bestehende, von Einfamilienhausern gepréagte Ortsbild des Siedlungskoérpers, welches
durch eine offene Bauweise geringer Dichte und kleinteiliger Geb&udestrukturen
charakterisiert ist. Insbesondere auch, da aufgrund der leicht erhéhten Lage der
Wohnsiedlung eine Einsehbarkeit von der Bezirkshauptstadt St. Veit an der Glan
besteht.

Das Vorhaben soll aus - in offener Bauweise errichteten - Wohngebauden mit 2,0
Geschol3en fortgefihrt werden. Eine Abanderung der Bebauungsbedingungen findet
bewusst nicht statt, da erstens keine fachliche Anderung des Vorhabens ableitbar ist
und zweitens jegliche Anderung zu einer Schlechterstellung der Bestandsobjekte,
welche rechtmallig nach den Bestimmungen der Stammverordnung errichtet wurden,
fuhren kdnnte. Die GFZ hat sich daher weiterhin zwischen min. 0,25 und max. 0,4 zu
bewegen, die spezifisch festgelegten Bestimmungen zu Dachform und Dachneigung
bleiben ebenso in Kraft.

Ziel ist, die urspringlich durch das beiliegende Gestaltungskonzept festgelegten
Intentionen konsequent fortzufihren und das Areal geregelt weiterzuentwickeln.
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Frauenstein

2 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die rechtliche Grundlage der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung
findet sich im § 52 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021 (K-ROG 2021), LGBI.
Nr. 59/2021, idF. LGBI. 17/2025.

8§52 (1)

Wenn dies im Interesse der ZweckmaRigkeit, Raschheit, Einfachheit und
Kostenersparnis gelegen ist sowie der Verwirklichung der im Ortlichen
Entwicklungskonzept festgelegten Ziele der 6rtlichen Raumplanung dient, darf der
Gemeinderat mit Verordnung einen integrierten Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan beschliel3en.

8§52 (3)

Im Rahmen der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung sind in einem
Verfahren sowohl die Flachenwidmungen der betroffenen Grundflachen als auch die
Bebauungsbedingungen fir jene Bauvorhaben festzulegen, die auf diesen
Grundflachen ausgefihrt werden sollen. Die Bebauungsbedingungen sind in Form
eines Teilbebauungsplanes oder eines Gestaltungsplanes festzulegen. Die
Flachenwidmungen durfen nur im Einklang mit den Bestimmungen des 2. bis
4. Abschnittes des dritten Hauptstiickes des K-ROG 2021 festgelegt werden, die
Bebauungsbedingungen nur im Einklang mit den Bestimmungen des 7. Abschnittes
des dritten Hauptstiickes des K-ROG 2021.

8§52 (4)

Fur das Verfahren fir den Beschluss eines integrierten Flachenwidmungs- und
Bebauungsplans gelten die Verfahrensvorschriften fir den Beschluss Uber den
Flachenwidmungsplan sinngemal.

2.1 FLACHENWIDMUNGSPLANUNG

Im 2. bis 5. Abschnitt des Ktn. Raumordnungsgesetzes 2021 wird die
Flachenwidmungsplanung geregelt, wobei unter Bedachtnahme auf das Ortliche
Entwicklungskonzept die voraussehbaren wirtschaftlichen, sozialen, 6kologischen und
kulturellen Erfordernisse in der Gemeinde, die Auswirkungen auf das Landschaftsbild
und das Ortshild sowie die Erfordernisse einer zeitgemafRen landwirtschaftlichen
Betriebsfiihrung zu beachten sind. In Anlage 1 sind die Widmungséanderungen
dargestellt.

LWK ZT GmbH Seite 2



Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Frauenstein

2.2 BEBAUUNGSPLANUNG

Im 7. Abschnitt des K-ROG 2021 werden die Bebauungsbedingungen normiert.

Sie sind den Erfordernissen des Landschafts- und Ortsbildes anzupassen und sind
dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit entsprechend den ortlichen Gegebenheiten
festzulegen.

Gemald § 47 Abs. 6 sind eine Reihe von Bestimmungen obligatorisch aufzunehmen.
Es sind dies die Mindestgrof3e der Baugrundstiicke, die bauliche Ausnutzung der
Baugrundstucke, die Geschol3anzahl oder die Bauhohe, sowie das Ausmald der
Verkehrsflachen. Je nach ortlichen Erfordernissen dirfen gemaR § 48 Abs. 5 noch
weitere Einzelheiten festgelegt werden, wie die Bebauungsweise, der Verlauf der
Verkehrsflachen, die Begrenzung der Baugrundstiicke, die Baulinien, der Verlauf der
Anlagen der Energieversorgung und der Fernmeldeeinrichtungen, Flachen fur den
ruhenden Verkehr, die Erhaltung und Schaffung von Griinanlagen und Vorgaben fir
die Gelandegestaltung, die Lage von Jugend- und Kinderspielplatzen und andere
Gemeinschaftseinrichtungen, Vorgaben fir die aul3ere Gestaltung baulicher Vorhaben
(Firstrichtung, Dachform, Dachdeckung, Dachneigung, Farbgebung, Begriinung u.a.),
die Hohe der Erdgeschol3fulibodenoberkante fir Wohnungen, Geschéaftsraume u.a.,
die Art der Nutzung von baulichen Anlagen (Wohnungen, Handelsbetriebe,
Dienstleistungsbetriebe u.d.) und den Ausschluss bestimmter Nutzungen zur
Erhaltung oder Schaffung vielfaltiger innerdrtlicher Strukturen oder zur Vermeidung
von Umweltbelastungen, Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung der charak-
teristischen Bebauungsstruktur und des Orts- und Landschaftsbildes, wie
Festlegungen uber die Dachform, Dachdeckung, Arkaden, Lauben, Balkone und
Farbgebung, wenn entsprechende Festlegungen nicht bereits im generellen
Bebauungsplan gemal § 47 Abs. 7 erfolgt sind, sowie Vorgaben fur eine bestimmte
zeitliche Abfolge der Bebauung (Bebauungsstufen).

2.3 VERFAHREN

Fur das Verfahren der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung gelten
die  Verfahrensvorschriften  fir die  Erlassung und  Anderung  von
Flachenwidmungsplanen (88 38 und 39, K-ROG 2021) sinngemaf mit der MalRgabe,
dass sowohl die Festlegung von Flachenwidmungen als auch von
Bebauungsbedingungen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Genehmigung der
Landesregierung bedurfen. Die Genehmigung ist zu versagen, wenn Griinde nach §
38 Abs. 7 oder nach § 51 Abs. 7 vorliegen.

Fur die Kundmachung von Verordnungen, mit denen integrierte Flachenwidmungs-
und Bebauungsplanungen durchgefuhrt werden, gelten § 38 und 8 51.

Demnach ist der Entwurf der Verordnung durch vier Wochen im Gemeindeamt zur
allgemeinen Einsicht aufzulegen und im Internet auf der Homepage der Gemeinde
bereitzustellen. Die Auflage ist durch Kundmachung bekanntzugeben. Die wéahrend
der Auflagefrist beim Gemeindeamt gegen den Entwurf schriftlich eingebrachten
Einwendungen sind vom Gemeinderat bei der Beratung in Erwéagung zu ziehen.
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Frauenstein

3

ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTLEGUNGEN IN DER VERORDNUNG

allgemein: Die gegenstandliche Integrierte Flachenwidmungs- und

Zu 8 3:

Zu 8 4:

Bebauungsplanung stellt eine Neuverordnung der vom Gemeinderat am
28.03.2022 mit der Zahl 031-2/2022 beschlossenen und zuletzt giltigen
Verordnung ,Doppelsbichlerweg — Neuverordnung 2022 (Anmerkung: 3.
Bauphase) dar. Die Neuverordnung 2025 wird notwendig, da samtliche
in Phase 3 betroffenen Bauparzellen konsumiert wurden und
dementsprechend gemalR § 12 der Verordnung eine Freigabe der
nachfolgenden Bauphase 4 It. Gestaltungskonzept erfolgen kann.

Die bisherigen Grundstiicke wurden bereits unter Bertcksichtigung der
rechtskraftigen Bebauungsbedingungen bebaut. Die rechtskraftigen
Bebauungsbedingungen richteten sich an die damals festgelegten
Zielsetzungen fir das Areal, die bis zum heutigen Zeitpunkt ihre
Gultigkeit bewahren. Um eine Schlechterstellung und den
Vertrauensschutz in Bezug auf die rechtmalig errichteten
Nachbarobjekte innerhalb des Planungsraumes ausschliel3en zu
kénnen, wird keine Notwendigkeit gesehen, die Bebauungsbedingungen
abzuandern. Die Bestimmungen der Stammverordnung bleiben daher
erhalten, lediglich die Ausfihrungen im Erlauterungsbericht wurden
préazisiert.

Grundsatzlich wird in der zeichnerischen Darstellung ein Teilungsvorschlag
fur das Baugrundstiick festgelegt. Die Angabe der Mindestgrundstiicksgrof3e
wird fur den Fall einer abweichenden Grundstiicksteilung angegeben. Eine
Erhéhung auf 700 m2 im Vergleich zu den Festlegungen des allgemein
textlichen Bebauungsplanes (400 mz fir offene Bauweise) wurde gewabhilt,
um jedenfalls eine dem Ortsbild entsprechende Bebauung zu gewahrleisten
bzw. auf die Hangsituation im Nordwesten und die Abstandsflachen
Rucksicht zu nehmen.

Die Geschol3flachenzahl (GFZ) ist das Verhaltnis der Bruttogesamt-
geschol3flachen zur Flache des Baugrundstiickes.

GFZ = Summe der BruttogescholZflachen (m?2)
Baugrundsttcksflache (m?)

Die Summe der Bruttogeschol3flachen ergibt sich aus der Grundflache aller
Geschol3e, gerechnet nach den auf3eren Begrenzungen der Umfassungs-
wande.

Tiefgeschol3e (das sind Geschol3e, deren Rohdeckenoberkante weniger als
1,5m Uber dem Terrain liegen) sind nicht zur Berechnung der Geschol3-
flachenzahl heranzuziehen.

LWK ZT GmbH Seite 4



Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Frauenstein

X=MAX 150C

Welche Teile eines KellergescholRes oder Dachgeschol3es bei der Ermittlung
der Bruttogeschol3flachen zu bertcksichtigen sind, ist in der zeichnerischen
Anlage dargestellt.

— o — — — p—

ERDGESCHOSS

l— OK. ROHDECKE

KELLERGESCHOSS

=

ZEICHNERISCHE ANLAGE KELLERGESCHOSS

ZuU 8 5:

ZU 8 6:

Die maximale GFZ entspricht mit 0,4 den Festlegungen des allgemein
textlichen Bebauungsplanes der Gemeinde Frauenstein.

Der dartber hinaus festgelegte Mindestwert der GFZ ist aus Sicht des Orts-
und Landschaftsbildes notwendig, um einen Rahmen fur die MaR3stéablichkeit
der Bauobjekte festzulegen.

Die Begriffsbestimmungen flir die zulassigen Bebauungsweisen des § 48
Abs 6 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021 (K-ROG 2021) sind zu
Ubernehmen. Um zu verhindern, dass nicht ortsbildvertragliche Baukorper
entstehen, wird im Gegensatz zu den Festlegungen des allgemein textlichen
Bebauungsplanes auf die Mdéglichkeit von halboffenen und geschlossenen
Bebauungsweisen im Planungsraum verzichtet.

Die Festlegung der zuléssigen Anzahl der Vollgeschol3e verhindert Malf3-
stabsveranderungen durch fehlgeleitete Hohenentwicklung speziell in
Hanglage.

Mit der Geschol3flachenzahl (GFZ) allein ist es nicht mdglich, die Hohe
baulicher Anlagen zu bestimmen. Eine bestimmte Baumasse kann bei einer
festgesetzten Geschol¥flachenzahl ganz unterschiedlich entwickelt und
geordnet werden.

Die maximale Anzahl an Vollgeschof3en entspricht den Regelungen des
allgemein textlichen Bebauungsplanes (2,0), zusatzlich wird in der
gegenstandlichen Verordnung eine Mindestanzahl von 2,0 Geschol3en
festgelegt, um gemeinsam mit der Mindest-GFZ von 0,25 eine optische
Angliederung der neuen Baukoérper zur bestehenden Siedlung (kompakte
Siedlungsstruktur, zweigeschossig Ausfuhrung) zu erreichen. Dies ist

LWK ZT GmbH Seite 5



Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Frauenstein

ZU87:

ZU 8 8:

ZU 8 9:

zu 8 10:

insbesondere durch die Sichtbeziehungen zur nahen Bezirksstadt St. Veit
von Interesse.

Von der Einhaltung der Baulinie nicht berihrt sind die baulichen Anlagen im
Rahmen der Freiflachengestaltung (Carports, Boschungsbefestigungen,
Rampen zur HOhenlUberwindung sowie Aus- und Einfahrten) sowie
Miillinseln und dgl.

Die Mindestbreite der ErschlieBungsstralen (6,0 m) wurde aus dem
Generellen Bebauungsplan tibernommen. Der 6ffentliche Raum im Zentrum
des Planungsraumes wird durch einen maximal 3,0 m breiten FuRweg
erschlossen.

Um Wildparkerei entlang der Verkehrsflachen des Planungsraumes zu
unterbinden, wird der Stellplatzschlissel im Gegensatz zum allgemein
textlichen Bebauungsplan (2,0 pro Wohneinheit) auf 1,0 je angefangenen 60
m?2 Nettowohnflache erhdht und dadurch an die GroRRe des Wohnraumes
gekoppelt. Offentliche PKW-Stellplatze sind nicht vorgesehen. Eine
Anderung der bestehenden Regelungen wiirde auch fur die bereits
errichteten Wohneinheiten gelten und daher mogliche Widerspriche zur
Neuverordnung hervorrufen.

Als Dachform werden das Sattel- und Walmdach festgelegt. Diese
Festlegung dient dem Erhalt des Ortsbildes, denn in der ndheren Umgebung
des Planungsgebietes befinden sich Uberwiegend Gebaude mit diesen
Dachformen.

Das Schaffen von Verebnungsflachen im geneigten Gelande soll nicht
zulasten des Orts- und Landschaftsbildes geschehen. Das Abtreppen
ermdglicht das Kaschieren des Mauerwerkes mit Blischen, Baumen oder
Rankpflanzen.

) g ]
mind. T o x
150m 48 3
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—
| 5
1 @
1 g .
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ZEICHNERISCHE ANLAGE ABTREPPUNG STUTZMAUER
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zu § 11: Mit dieser Regelung wird sichergestellt, dass der rund 800 m? grol3e zentral
gelegene offentliche Raum als Grinflache erhalten bleibt und gleichzeitig
durch die dauerhafte Installation von Sitzmoglichkeiten eine hohe Qualitat als
offentlicher Raum aufweist.
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4 BESTANDSAUFNAHME

4.1 PLANUNGSRAUM

Der Planungsraum liegt in der Gemeinde Frauenstein, im direkten Anschluss zur
Stadtgemeinde St. Veit an der Glan.

Abbildung 1: Lage
im GrofRraum
(Quelle: KAGIS)

Planungsraum

Die Entfernung zum Zentrum (Hauptplatz) von St. Veit/Glan betragt ca. 1,0 km. Die
gegenstandlichen Parzellen sind Richtung Sitden geneigt und werden derzeit
landwirtschaftlich genutzt (Acker-Griinlandkomplexe). Im sidlichen Anschluss zum
Planungsraum befindet sich bereits ein Siedlungsansatz; im westlichen Verlauf, im
Graben des Mduhlbaches, feuchter Laubmischwald (Erlen, Eschen, Weiden,
Bergahorn); im ndordlichen Bereich die Hofstelle Doppelsbichler. Die sonstigen
umgebenden Flachen werden ebenfalls landwirtschaftlich genutzt.

Abbildung  2:
Planungsraum Abgrenzung
des
Planungsraums
am Luftbild
(Quelle:
KAGIS)
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4.2 GESETZLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

4.2.1 Ortliches Entwicklungskonzept

Das Ortliche Entwicklungskonzept (OEK) von Frauenstein wurde am 16.05.2013 im
Gemeinderat beschlossen.

Abbildung 3:
Siedlungsleitbild
(Auszug aus dem
OEK 2012,
Frauenstein)

Planungsraum

Im Siedlungsleitbild wird unter der Ziffer 10 folgendes festgelegt:

Des Weiteren befindet sich im nérdlichen Abschluss eine Siedlungsgrenze, die den
Planungsraum abgrenzt. Im westlichen Anschluss zum Laubmischwald des
Muhlbaches ist eine Waldrandverbauung zu vermeiden. Im Falle einer Entwicklung ist
zudem die Erstellung eines Teilbebauungsplanes vorgesehen.

OEK- Legende:

Siedlungsgrenze absolut: Naturraum oder Ortsbild

Waldrandverbauung vermeiden (je nach MaR3gabe der 6rtlichen Situation)

Masterplan, Parzellierungs- ErschlieBungskonzept od. Teilbebauungsplan mit od. ohne
Zonierung

Wohnfunktion

Gemeindegrenze

Biotop

Ein Widerspruch zu den Zielsetzungen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes ist durch
die geplante Bebauung somit nicht ableitbar.
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4.2.2 Flachenwidmungsplan

Der Planungsraum ist derzeit als Grunland - Fur die Land- und Forstwirtschaft
bestimmte Flache, Odland gewidmet.

Im noérdlichen Anschluss besteht eine Hofstelle (Doppelsbichler), im sudlichen
Anschluss besteht ein Siedlungsansatz jingerer Zeit, der als ,Bauland — Wohngebiet"
ausgewiesen ist. Die westlich anschlieBende Bewaldung des Mihlbachgrabens ist als
,Griinland - Fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flache, Odland“ gewidmet
und einer Ersichtlichmachung ,Wald“ versehen. Im sldlichen Anschluss besteht eine
kleinflachige ,Bauland-Dorfgebiet‘- Widmung.

Abbildung 4:
Planungsraum Flachenwidmungs
-plan (Quelle:
. } KAGIS)
'
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Legende:
Bauland - Dorfgebiet
Bauland — Wohngebiet
Griinland — Fur die Land- u. Forstwirtschaft bestimmte Flache; Odland
Wald
— Gemeindegrenze
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4.3 NUTZUNGSEINSCHRANKUNGEN

Es gibt fir die Gemeinde Frauenstein eine Biotopkartierung vom Ingenieurblro
DI Mattuschka aus dem Jahr 2000. Im Gemeindegebiet gab es ca. 730
aufgenommene Biotope. Fir den Planungsraum selbst wurden keine Biotope
aufgezeichnet, sudwestlich davon wurden die Waldflachen des Muhlbaches
(dunkelgriin) verzeichnet.

Abbildung 5:
Auszug aus der
Biotopkartierung?

Planungsraum

Laut Waldentwicklungsplan sind direkt am Areal keine Waldflachen betroffen. Die im
Suden anschlieRende Waldflache ist mit einer Wohlfahrtsfunktion verzeichnet. Schutz-
Schongebiete bzw. Gefahrenzonen sind nicht betroffen.

4.4 VERKEHRSSERSCHLIESSUNG

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die Obermuhlbacher Strale bzw. Uber den
Doppelsbichlerweg, der im Nahbereich in die L67 Wimitzer Stra3e einmindet. Die
Hauptzufahrt liegt im Gemeindegebiet der Stadt St. Veit/Glan. Laut vorliegender
Vereinbarung soll diese in Folge auf 6,0 m Stral3enbreite ausgebaut werden.

4.5 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserver- sowie die Abwasserentsorgung ist vor Ort durch die
Gemeindewasserversorgungs- sowie die Gemeindekanalisationsanlage gegeben.

5 BEBAUUNGSKONZEPT

Um eine geordnete und moglichst effiziente Entwicklung zu erlauben, wurde fur den
gesamten grol3rdumigen Planungsraum, der sich Gber mehr als 3,0 ha erstreckt, eine

1 Quelle: DI Mattuschka

LWK ZT GmbH Seite 11



Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Frauenstein

Entwicklungsperspektive erarbeitet. Diese stellt eine Richtschnur fir die langfristige
Entwicklung dar und sieht vor, dass die Bebauung in ca. 6 zeitlich gestaffelte
Entwicklungsphasen vonstattengehen soll.

Bereits im Rahmen des ersten Teilbebauungsplanes vom 30.06.2016 wurde eine
Entwicklungsperspektive fur das gesamte Areal entwickelt. Die rAumliche Abgrenzung
des (Detail-)Planungsraums und der gesamten Entwicklungsperspektive ist in der
Abbildung 6 ersichtlich.

Um eine geordnete Entwicklung gewaéhrleisten zu kdénnen wurde diese jedoch in
mehrere Baustufen unterteilt. Da die Grundstiicke der Entwicklungsphasen | bis lIlI
jeweils zu mehr als 75 % widmungsgemalr bebaut sind, soll der Planungsraum nun
um die vierte Baustufe im nordwestlichen Bereich des Areals erweitert werden. Die
Bebauungsbedingungen selbst bleiben géanzlich gleich. Die Erschlie3ung erfolgt Gber
die WeiterfUhrung der bestehenden ErschlielBungsstrale. Gegenuber dem
ursprunglichen Gestaltungskonzept erfolgte im &ulersten Nordwesten (im
Grenzbereich zur Parzelle Nr. 1015, KG Obermuhlbach, siehe Abbildung 6) aufgrund
der Gelandesituation ein Abricken der Grenze des Planungsraumes von einigen
Metern in Richtung Sudosten.
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Abbildung 6: Entwicklungsperspektive (eigene Darstellung)

Die innere Erschlielung der gesamten Siedlung erfolgt Uber einen Fahrweg mit einer
StralRengrundbreite von 6,0 m, wobei die Anbindung in das offentliche Gut im
Sudwesten des Planungsraumes (urspriinglich Entwicklungsphase l1ll) stattfindet. Im
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Endausbau ist eine RingerschlieBung vorgesehen, welche die Voraussetzung fir eine
beidhiftige Bebauung durch Einfamilienh&user bildet.

FulBwegverbindungen sorgen fir Abkirzungen in Richtung des Zentrums der
Nachbargemeinde St. Veit/Glan, aber auch zur Volksschule und Kirche von
Obermuhlbach.

Im zentralen Bereich der Siedlung befindet sich ein ca. 860 m2 grof3er oGffentlicher
Raum, der nur fuRlaufig erreichbar ist und allen Bewohnern aller Altersklassen zum
Verweilen in einer verkehrsfreien Umgebung dienen soll. Der ,Anger® soll den
Charakter des Wohngebietes aufwerten und mit hochstdmmigen ortstypischen
Laubbaumen bepflanzt sowie géartnerisch gestaltet werden. In diesem Bereich sollen
zusatzlich dauerhaft attraktive Sitzmdglichkeiten und Spielgerate fur Kinder
geschaffen werden.

Die besondere Lage des Bauplatzes tUber den Dachern von St. Veit/Glan, stdseitig
exponiert, verlangt auch besondere MalRihahmen in Hinblick auf das Orts- und
Landschaftsbild:

- eine harmonische Dachlandschatft,
- Festlegung einer Mindest- und Maximaldichte der Bebauung und
- durchgehend 2-geschol3ige Objekte.

Um der ,Wildparkerei“ im Planungsraum Einhalt zu gebieten ist die Anzahl der
Stellplatze am Baugrund an die GréRe des Wohnraumes gekoppelt. Offentliche Pkw-
Stellplatze sind nicht vorgesehen.

Die Freigabe der nachfolgenden Baustufe erfolgt erst nach mindestens 75-prozentiger,
widmungsgemalier Bebauung der vorhergehenden Bebauungszone.

Stand: 16.09.2025

oo P, Unterzeichner Genei nde Frauenstein
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Hinweis Di eses Dokument wurde antssigniert. Auch ein Ausdruck di eses Dokunents hat genél
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