Stadtgemeinde Spittal an der Drau
- Abteilung 4 Hochbau, Stadtentwicklung -

Betr.: TEILBEBAUUNGSPLAN
»Koschatstrale-Ortenburgerstrafie*

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Stadtgemeinde Spittal an der Drau vom 15.03.2023, Z1.: 4-0310/2023-
1-WoGu/KE, mit der ein Teilbebauungsplan fiir den Bereich ,,Koschatstrafle -
Ortenburgerstrafie* betreffend die Parzellen 823/1; 823/8 je KG Spittal an der Drau, lIt.
zeichnerischen Anlagen, erlassen wird.

Die Verordnung besteht aus der schriftlichen Verordnung mit Erlduterung und der
zeichnerischen Darstellung (Rechtsplan).

Auf Grund der Bestimmungen der §§ 48 bis 51 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021, K-
ROG 2021, LGBL. Nr. 59/2021, wird verordnet:

§1
Geltungsbereich

1) Fiir die in der Folge angefiihrten Parzellen Nr.: 823/1 und 823/8 je KG Spittal an der
Drau wird ein Teilbebauungsplan erlassen.

2) Der Geltungsbereich ist in der zeichnerischen Anlage dargestellt.

§2
Mindestgrofle der Baugrundstiicke

1) Die Mindestgrofle fiir eine neue Bauparzelle ist in der Nutzungsschablone des
Rechtsplanes festgelegt.

§3

Bauliche Ausnutzung der Grundstiicke

1) die bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke wird fiir den Bebauungsplanbereich
durch die GeschoBiflichenzahl — GFZ — bestimmt.

2) Die GFZ wird fiir die einzelnen Bebauungsplanbereiche (Verbauungsbereich) in der
zeichnerischen Anlage (Rechtsplan) in der Nutzungsschablone festgelegt
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§ 4

Bauweise

Grundsitzlich ist eine offene Bauweise vorgesehen.

§5
Geschof3zahl

Die max. Anzahl der oberirdischen Geschof3e ist, fiir die einzelnen
Bebauungsflachen, in der zeichnerischen Anlage ausgewiesen.

Die Baukorperhohen sind wie folgt festgelegt:

Die Oberkannten des obersten Dachabschlusses darf die maximale absolute Hohe
von 564 m — iiber Adria - nicht uiberschreiten.

Beim nordlichen Baukdrper ist die Oberkannte des Dachabschlusses, fiir den zum
nordlichen Nachbargrundstiick ausgewiesenen, zweigeschofBigen Bereich mit einer
absoluten Hohe von 559 m {iber Adria festgelegt; ansonsten darf die maximale Hohe
des Dachabschlusses 564 m iiber Adria nicht iiberschreiten.

Dachkonstruktionen wie Attika, Satteldach, Walmdach etc. sowie technisch
notwendige Aufbauten wie Liftiiberfahrten, iberdachte Dachausstiege, werden nicht
berticksichtigt.

§6

Ausmal} der Verkehrsflichen

Das AusmaB und der Verlauf der gemeindlichen, 6ffentlichen Verkehrsflachen sind
im Bestand vorhanden und durch die zeichnerischen Anlagen (Rechtsplan) in der
Katasterdarstellung ausgewiesen. Diese sind vom Geltungsbereich jedoch nicht
erfasst.

Die Anzahl der KFZ-Abstellflichen betrigt 1,3 Stellplitze je Wohneinheit.

Fiir Liden bzw. Geschéfte ist mindestens 1 Stellplatz fiir je 50 m? reine
Geschiftsfliche, mindesten jedoch 1 Stellplatz pro Geschéftseinheit nachzuweisen.
Die erforderlichen KFZ-Abstellflachen sind zusitzlich zu den im Bestand
vorhandenen KFZ-Abstellflichen auf Eigengrund nachzuweisen oder durch das von
der Stadtgemeinde vorgesehene KFZ-Abstellflichenentgelt zu ersetzen.

Die GroBe eines KFZ-Abstellplatzes wird mit mind. 2,50 m x 5,00 m festgelegt.
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§7

Baulinie
Die Baulinien sind in der zeichnerischen Anlage festgelegt.

Innerhalb dieser Baulinien diirfen nach den Bestimmungen dieses Bebauungsplanes
Gebdude errichtet werden.

Unter Terrain liegende Bauten wie, Keller, Tiefgaragen, sowie deren Einfahrten,
Carportanlagen, tiberdachte Miillcontainerabstellflachen, oder sonstige
untergeordnete Anlagen, diirfen auch auflerhalb der Baulinien errichtet werden,
wenn dadurch andere gesetzliche Bestimmungen nicht verletzt werden.

Auskragungen fiir Balkone, Terrassen und Vordécher bis 2,2m diirfen die Baulinie
iiberschreiten, wenn dadurch keine gesetzlichen Bestimmungen verletzt werden,
bzw. dffentliche Leistungen nicht behindert werden.

§8

Dicher

Die Dachform fiir die Hauptbaukorper hat sich architektonisch grundsatzlich an
bestehende Dacher im ndheren Umfeld zu orientieren.
Als Dachform sind Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdicher erlaubt.

Die Décher von Tiefgaragen sind, sofern diese nicht iiberbaut werden, als
Parkdecks bzw. begriintes oder teilbegriintes Flachdach auszufiihren.

§9

Griinanlagen

Im Falle einer Bebauung von unbebauten Grundstiicken, bzw. nach Abbruch der
Gebédude und in der Folge von Neuprojekten muss das Ausmal} der Griinanlagen fiir
Spiel- und Erholungszwecke mind. 10% der Grundstiicksfldche betragen.

Alle nicht bebauten, Flichen ausgenommen jene fiir den Verkehr
sind zu begriinen und gértnerisch zu gestalten.

Begehbare, begriinte Flachdicher konnen dem Ausmal} an Griinflichen zugezéhlt
werden, um die geforderten 10% Griinfldche aus Punkt 1) zu erfiillen.



§10
Nutzung

1) Das gesamte Bebauungsgebiet ist vorbehalten fiir die Nutzung der Gebaude, fiir den

Handel, Dienstleistung, Biiro, Wohnungen und Schulzwecke im Rahmen der
Bestimmungen des § 21 Geschiftsgebiet K-ROG 2021.

§11
Inkrafttreten

1) Diese Verordnung tritt nach Genehmigung durch die Karntner Landesregierung mit
Ablauf des Tages der Kundmachung im elektronischen Amtsblatt der Stadtgemeinde
Spittal an der Drau in Kraft

2) Die Bestimmungen des Textlichen Bebauungsplanes der Stadtgemeinde Spittal an
der Drau (Zahl: 02-0041/-0011/2018-Mag-HU/Vo vom 26.06.2018) bleiben

aufrecht, sofern sie im gegensténdlichen Teilbebauungsplan nicht neu geregelt
werden.

Die zeichnerische Darstellung (Rechtsplan) bildet als Anlage 1einen Bestandteil dieser
Verordnung

Spittal an der Drau, am 08.05.2023

Der Biirgermeister:

Gerhard P. Kofer

Kundmachung:

Angeschlagen am  19.12.2022
Abgenommen am  13.02.2023



ERLAUTERUNG

zum
Teilbebauungsplan

»Koschatstrafle — Ortenburgerstrafle“

Allgemeine Erlduterung:

Die rechtliche Grundlage des Bebauungsplanes findet sich in den §§ 47 bis 51 des Kéarntner
Raumordnungsgesetzes 2021, (K-ROG 2021) LGBL. Nr. 59/2021.

Nach § 47 Abs. 1 hat der Gemeinderat fiir die als Bauland gewidmeten Flichen mit
Verordnung Bebauungsplidne zu beschlieBen. Im Sinne dessen darf der Bebauungsplan den
Zielen und Grundsdtzen der Raumordnung, iiberortlichen Entwicklungsprogrammen, dem
ortlichen Entwicklungskonzept und dem Flachenwidmungsplan nicht widersprechen. Er ist
den Erfordernissen des Orts- und Landschaftsbildes anzupassen. Er hat die Bebauung nach
dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit entsprechend den 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Weiters werden in § 47 die inhaltlichen Regelungen von Bebauungsplanen normiert. Gemaf3
Abs. 6 sind eine Reithe von Bestimmungen in jeden Bebauungsplan obligatorisch
aufzunehmen. Es sind dies die MindestgroBen der Baugrundstiicke, deren bauliche
Ausniitzung, die Bebauungsweise, die Geschossanzahl bzw. Bauhohe sowie das Ausmal} der
Verkehrsflachen.

Je nach den ortlichen Erfordernissen diirfen in den Bebauungsplinen noch weitere
Einzelheiten aufgenommen werden, wie die Bauweise, der Verlauf der Verkehrsflichen, die
Begrenzung der Baugrundstiicke, die Baulinien, die Erhaltung und Schaffung von
Griinanlagen und Vorgaben fiir die Geldndegestaltung, die Lage von Spielpldtzen und anderen
Gemeinschaftseinrichtungen, Vorgaben fiir die &ullere Gestaltung baulicher Vorhaben
(Firstrichtung, Dachform, Dachdeckung, Dachneigung, Farbgebung,...), die Hohe der
Erdgeschof3fulbodenoberkante fiir Wohnungen, Geschiftsrdume,..., die Art der Nutzung von
Gebéduden und der Ausschluss von bestimmten Nutzungen sowie Vorkehrungen zur Erhaltung
und Gestaltung charakteristischer Stadt- und Ortskerne.

Wenn es zur Schaffung eines einheitlichen Stralenbildes oder Platzraumes erforderlich ist,
kann noch normiert werden, dass Gebdude an eine bestimmte Baulinie (Muss- Linie)
herangeriickt werden. Die alternativ aufzunehmenden Regelungen beziiglich des Verlaufes
der Verkehrsfldchen und der Begrenzung der Baugrundstiicke sind in Planform darzustellen.

Laut § 48 Abs. 1, darf der Gemeinderat in Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen
ibergeordneter Planungsinstrumente einen Teilbebauungsplan beschlieen.

Ein Teilbebauungsplan ist laut § 48 Abs. 2 u.a. zu erlassen:

Wenn fiir einzelne Grundfldchen oder fiir zusammenhidngende Teile des Baulandes von den
im generellen Bebauungsplan festgelegten Bebauungsbedingungen abgewichen werden soll;



fiir sonstige zusammenhangende Teile des Baulandes, in denen dies auf Grund der besonderen
ortlichen Verhéltnisse zur Erhaltung oder Gestaltung des Orts- oder Landschaftsbildes
erforderlich ist; wenn dies aufgrund der bestehenden natiirlichen, wirtschaftlichen,
infrastrukturellen, sozialen, kulturellen oder stiddtebaulichen Gegebenheiten innerhalb des
Gemeindegebietes sowie der Art und des Umfangs der angestrebten Bebauung aus
stadtebaulicher Sicht erforderlich ist.

Neben dem Bebauungsplan koénnen in einem gesonderten Plan (Gestaltungsplan)
Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung charakteristischer Stadt- und Ortskerne,
Bestimmungen {iber Dachformen, Dachdeckung, Arkaden, Lauben, Balkone und Farbelungen
geregelt werden.

Fiir das Verfahren betreffend den Bebauungsplan gelten die Regelungen des § 51 Abs. 1 bis 5
des K-ROG 2021.

Demnach ist der Entwurf des Bebauungsplanes durch acht Wochen im Gemeindeamt zur
allgemeinen Einsicht aufzulegen. Die Auflage ist durch Kundmachung bekannt zu geben. Die
wihrend der Auflagefrist beim Gemeindeamt gegen den Entwurf schriftlich eingebrachten
Einwendungen sind vom Gemeinderat bei der Beratung iiber den Bebauungsplan in Erwégung
zu ziehen.

Ausgenommen der Bebauungspldne der Stadte mit eigenem Statut bediirfen Bebauungspléne
zu ithrer Rechtswirksamkeit der Genehmigung der Landesregierung. Die Genehmigung ist zu
versagen, wenn der Bebauungsplan

dem Flachenwidmungsplan widerspricht,

dem ortlichen Entwicklungskonzept widerspricht,

einem tiberdrtlichen Entwicklungsprogramm des Landes widerspricht,

iiberortlichen Interessen insbesondere im Hinblick auf den Landschaftsschutz verletzt oder
sonst gesetzeswidrig ist.

Die Verordnung tritt nach Beschluss des Gemeinderats mit Ablauf des Tages der
Kundmachung der Genehmigung der Landesregierung im elektronischen Amitsblatt der
Gemeinde in Kraft.

Fiir die Anderung von Bebauungsplinen gelten die Regelungen nach § 50 Abs, 1 bis 4 des K-
ROG 2021



Besondere Erliuterungen:
Die Abédnderung des Teilbebauungsplanes waren auf Grund des § 50 Abs. 2. K-ROG 2021 zu
erlassen.

LAGE:

Das Teilbebauungsgebiet befindet sich im Zentrum der Stadt Spittal, nordlich der
Koschatstra3e, und westlich der Ortenburgerstral3e.

Das Stadtzentrum und die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen sind fuBBlaufig in kurzer
Zeit erreichbar.

Die AufschlieBungsmerkmale wie Wasser-, Kanal-, Strom, sind auf Grund der bestehenden
Bebauung vorhanden.

Die 6ffentlichen Verkehrsmittel sind leicht und schnell erreichbar.

Die Grundsitze der Wirtschaftlichkeit einer Baufiihrung sind somit gegeben.

Eine geordnete Bauentwicklung wird gewihrleistet. Einer sparsamen Verwendung von Grund
und Boden wird Rechnung getragen.

Auf die Erfordernisse des Ortsbildes wird durch die Festlegung der max. Geschossanzahl und
die Bebauungsdichte mit den Baulinien Riicksicht genommen.

Flichenwidmungsplan:

Die vom Teilbebauungsplan betroffenen Parzellen 823/1 und 823/8, je GB Spittal an der
Drau, sind im rechtskréftigen Flichenwidmungsplan der Stadtgemeinde Spittal an der Drau
als Bauland — Geschéftsgebiet ausgewiesen. Simtliche Parzellen liegen im Stadtzentrum.



Auszug aus Flichenwidmungsplan Stand 2022:
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ZIEL:

Angleichung bzw. Anpassung der Bebauungsziele an die in unmittelbarer Nachbarschaft
bestehende Bebauung, welche im Norden eine GFZ von 2,0 und Osten von 1.25 aufweisen.
Auch im westlichen Bereich des Planungsraums befinden sich Objekte mit einer GFZ von
0.97

Die neuen Bebauungsbestimmungen ermdglichen eine innerstadtische Verdichtung der
Baumassen zur Erzielung einer stadtischen Baustruktur.

Fiir den bisherigen Bereich gelten derzeit die Bestimmungen des ,, Textlichen
Bebauungsplanes 2018*.

Der Bereich ist derzeit mit Objekten bis zu 2 Geschof3en verbaut. Durch die Verordnung eines
Teilbebauungsplanes soll eine mehrgeschossige Verbauung geschaffen werden, welche die
Baukorperhohen sowohl nach Westen als auch nach Norden hin aufnimmt.

Die Vorschreibung von Griinflachen ist fiir diese Bereiche im Hinblick auf den

Bestand sehr eingeschriankt moglich und ist daher auf die bereits begriinten zugénglichen
Flachen und Reststiicke im Erdgeschof3 beschrénkt.

Grundsétzlich ist fiir die beiden Bebauungsbereiche ein einheitliches Erscheinungsbild in
einer architektonisch einheitlichen Formensprache anzustreben.

Zu den Bestimmungen:

Zu § 1: Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist durch die Aufziahlung der Grundstiicke in der Verordnung sowie
durch die zeichnerische Darstellung definiert.

Zu § 2: Mindestgrofie der Baugrundstiicke

Die MindestgroBe einer Bauparzelle griindet sich auf eine ev. zukiinftige Teilung fiir den Fall
einer geplanten neuen Baufiihrung und Eigentumsbildung.

Jede neue Grundstiicksteilung muss die angefiihrte Mindestgrundstiicksgrof3e aufweisen.

Zu § 3: Bauliche Ausnutzung (GeschofB3flichenzahl = GFZ)

Die GFZ ist der Quotient aus der Summe aller BruttogeschoBflichen der Geschof3e iiber dem
Terrain, geteilt durch die Grundstiicksgrofe.

Alle Geschof3e und GeschoBteile, welche mehr als 1,5m {iber dem Terrain ragen, sind bei der
Berechnung zu subsummieren.

Die BruttogeschoBflache ist die Summe aller Flichen, von durch AuBlenwéinde umschlossenen
Gebéduden und Gebiudeteilen fiir jedes GeschoB3, gemessen inkl. aller Umfassungswénde.
Bei ausgebauten Dachgeschof3en sind nur jene Teile in die BruttogeschoB3flichen mit
einzubeziehen, welche iiber der Bodenfldche des Dachraumes eine Raumhohe von mehr als
2,0m aufweisen. Alle innerhalb dieser theoretischen Kante gelegenen Fldchen sind fiir die
Ermittlung der BruttogeschoBflichen einzubeziehen.

Zu § 4: Bauweise
Als Bauweise ist unter Beriicksichtigung des Bestandes nur die offene Bauweise zuldssig.

Zu § 5: Geschof3zahl

Die Anzahl der maximal moglichen Geschofe ist in der zeichnerischen Anlage festgelegt.
Unabhéngig davon ist zusétzlich die, maximal zulédssigen, absolute, Baukorperhdhe, bezogen
auf die Hohe der obersten Dachabschliisse, festgelegt.



Zu § 6: Ausmall der Verkehrsflichen

Das AusmalB und der Verlauf der allgemeinen Verkehrsflachen sind durch den Stra3enbestand
gegeben und nicht vom Geltungsbereich betroffen.

Zusétzlich festgelegt wurden die Bereiche fiir den ruhenden Verkehr.

Zu § 7: Baulinien

Baulinien umschlieflen eine zur Bebauung vorgesehene Flache.

Innerhalb, der von der Baulinie gelegenen Fldche, diirfen Gebédude errichtet werden.
Die Abstinde der Baulinie zu den Grundstiicksgrenzen oder Gebauden stellen
Mindestabsténde dar.

Zu § 8: Dicher

Festgelegt wird die Dachform, dh. dass die Dachform fiir Gebdude, Gebiudeteile, sowie
bauliche Anlagen je nach dem Erfordernis und dem Stand der Technik ausgefiihrt werden
konnen, wenn dadurch das architektonische Erscheinungsbild nicht nachteilig beeinflusst
wird.

Zu § 9: Griinflichen

Diese Bestimmung sichert ein Mindestmafl an Griinflichen, welches sich am
Verwendungszweck des zu errichtenden Gebaudes orientiert. Sie ist nur im Falle einer
Bebauung von unbebauten Grundstiicken, bzw. nach Abbruch der Gebédude in der Folge von
Neuprojekten anzuwenden.

Zu § 10: Nutzung:
Die vorgesehenen Nutzungen entsprechen den im Umfeld vorhandenen Gebdudenutzungen.
Eine ortliche Unvertrdglichkeit ist damit nicht zu erwarten.
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