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VERORDNUNG

des Gemeinderates der Gemeinde Feld am See vom 07.04.2022, ZI: 031-3/1/2022, mit
der eine befristete Bausperre erlassen wird

Auf Grund des § 46 Abs. 1 des Karntner Raumordnungsgesetzes, K-ROG 2021, LGBI. Nr.
59/2021, wird verordnet:

§ 1 Geltungsbereich

(1) Diese Verordnung gilt fur den Wirkungsbereich des textlichen Bebauungsplanes vom
23.03.2011, GZ.: 031/3/2010/Mo. der Gemeinde Feld am See.
Die Erlauterungen sind integrierender Bestandteil der Verordnung.

(2) Ausgenommen von der Bausperre sind wie folgt:

a)

b)

d)

Bauvorhaben im Wirkungsbereich eines Teilbebauungsplanes bzw. einer
integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung.

Bauvorhaben in Bauland Gewerbegebieten, Bauland Sondergebieten und im
Bereich von Vorbehaltsflachen gemaR § 29 K-ROG 2021 bis maximal 3 Geschosse.
Die Zulassigkeit der Errichtung des dritten Geschosses ist an eine positive
Beurteilung der Ortsbildpflegekommission gebunden.

Bauvorhaben gemal dem Ill. Abschnitt des K-WBFG 2017 bis maximal 3
Geschosse. Die Zulassigkeit der Errichtung des dritten Geschosses ist an eine
positive Beurteilung der Ortsbildpflegekommission gebunden.

Bauvorhaben bis maximal 3 Geschosse, welche vorrangig der infrastrukturellen
Versorgung der Einwohner der Gemeinde dienen wie z.B. Schulen, Kindergarten,
Bauhof, Veranstaltungsgebaude udgl. Die Zulassigkeit der Errichtung des dritten
Geschosses ist an eine positive Beurteilung der Ortsbildpflegekommission
gebunden.

Bauvorhaben fur klassische Tourismusbetriebe wie Hotelbetriebe bis maximal 3
Geschosse. Die Zulassigkeit der Errichtung des dritten Geschosses ist an eine
positive Beurteilung der Ortsbildpflegekommission gebunden.

Bauvorhaben flr landwirtschaftliche Betriebe, Gewerbe-, Geschéafts- oder
Dienstleistungsbetriebe bis maximal 3 Geschosse. Je Bauvorhaben sind maximal
drei Wohneinheiten zuldssig. Die Zulassigkeit der Errichtung des dritten
Geschosses ist an eine positive Beurteilung der Ortsbildpflegekommission
gebunden.

Bauvorhaben im Almbereich in offener Bebauungsweise und bei positiver
Stellungnahme der Ortsbildpflegekommission.



h)

i)
)

k)

Sonstige nicht unter a) bis f) fallende Wohngebaude in offener Bebauungsweise, die
maximal 2,5 Geschosse und maximal 3 Wohneinheiten aufweisen sowie eine
bauliche Dichte (GFZ) von 0,5 nicht Uberschreiten. In Hanglage sind maximal 3
Geschosse (talseitig berechnet) zulassig.

Nicht dem Wohnzweck dienende bis zweigeschossige Bauvorhaben.

Um- und Zubauten bestehender Gebaude, sofern die Kubatur des Gebaudes um
nicht mehr als 20 % vergroRert wird und die bestehende Bauhdhe nicht
Uberschritten wird. Fir eine thermische Sanierung des Daches darf die bestehende
Bauhdhe um maximal 30 cm Uberschritten werden.

Bauvorhaben im und am Bestandsgebaude (inkl. thermische Sanierung),
Bauvorhaben ohne Gebaudeeigenschaft und Bauvorhaben, die Kkeiner
Baubewilligung bedurfen.

Bauvorhaben, welche zum Zeitpunkt des Inkraftiretens dieser Verordnung bereits
zur Bauverhandlung ausgeschrieben wurden und noch aktiv sind. Anderungen von
diesbezlglichen Bauvorhaben in Form einer vermehrten Inanspruchnahme von
Bebauungsmdglichkeiten sind nur unter Einhaltung der Bestimmungen der
gegenstandlichen Verordnung zulassig.

Sonderbestimmungen Seenahbereiche

a)

Der

Erganzend zu den Bestimmungen Abs. (2) sind im Seenahbereich nur solche
Bauvorhaben zulassig, welche 2,0 Geschosse und eine bauliche Dichte (GFZ) von
0,4 nicht Uberschreiten. Die Mindestgrof’e des Baugrundstiickes hat 1.000 m? zu
betragen. Baugrundstiicke, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Verordnung
die Mindestgrofle um nicht mehr als 400 m? unterschreiten, durfen — unter
Einhaltung der Bestimmungen der gegenstandlichen Verordnung bebaut — werden.

Als Seenahbereich des Brennsees wird wie folgt festgelegt: Der Bereich zwischen
der Seestralle und dem Brennsee (von der B 98 im Suden bis zur Parzelle 556/4,
KG 75435 Rauth, im Norden) und der Bereich zwischen der B98 und dem Brennsee
(von der Abzweigung Seestralle im Siuden bis zur Abzweigung Rathausstraf3e im
Norden)

Als Seenahbereich des Afritzer Sees wird wie folgt festgelegt: Ein an das Seeufer
angrenzender Streifen in der Tiefe von 70 m.

§ 2 Planungsabsicht

Gemeinderat der Gemeinde Feld am See beabsichtigt, den textlichen

Bebauungsplan fir das Gemeindegebiet der Gemeinde Feld am See aus dem Jahr 2011
im Rahmen einer generellen Revision als Generalbebauungsplan neu zu erlassen.

(2) Die Festlegung der befristeten Bausperre erfolgt zur Vermeidung einer Beeintrachtigung
der beabsichtigten Wirkung des Generalbebauungsplanes.



(3) Die vorrangigen Ziele der Revision des textlichen Bebauungsplanes sind wie folgt:

a)

Treffen von zeitgemafRen normativen Festlegungen basierend auf den aktuellen
Bestimmungen und Intentionen des K-ROG 2021 und basierend auf einer
umfassenden Grundlagenforschung vor allem hinsichtlich Bebauungsstruktur, Orts-
und Landschaftsbild, infrastruktureller Ausstattungen und struktureller Problemfelder
sowie diesbezlglich abgeleitete und im O6ffentlichen Interesse liegende
Planungszielsetzungen.

Verstarkte Bedachtnahme auf o6ffentliche Interessen wie die Erhaltung bzw. den
Schutz des charakteristischen Orts- und Landschaftsbildes, der Seeufer, der
Seenahbereiche und der Almbereiche.

Starkung der Ortszentren und der Siedlungsschwerpunkte mit Wohnbebauungen
und Vermeidung diesbezuglicher verdichteter bzw. grolR3volumiger
Wohnbauvorhaben in raumplanerisch nicht bzw. nur maRig geeigneten Bereichen.
Dies vor allem unter Berucksichtigung der Malstablichkeit des Ortsbildes,
infrastruktureller ~ Gegebenheiten und der Erhaltung des Orts- und
Landschaftsbildes.

Festlegung unterschiedlicher Bebauungszonen und damit unterschiedlicher
Bebauungsbedingungen  entsprechend planerischen  Zielsetzungen und
Erfordernissen.

§ 3 Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Freigabe zur Abfrage im Internet in Kraft.

Die Burgermeisterin:
Michaela Oberlassnig



ERLAUTERUNG ZUR VERORDNUNG
A. Ad Generelle Rahmenbedingungen und Zielsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des K-ROG 2021 am 01.01.2022 ergeben sich auch beztglich
der Bebauungsplanungen neue gesetzliche Rahmenbedingungen.

Damit verbunden ist vor allem eine inhaltliche und qualitative Aufwertung der
Planungsinstrumentarien Bebauungsplanung.

GemaR Artikel V (Inkrafttretens-, AuRerkrafttretens- und Ubergangsbestimmungen)
des K-ROG 2021 haben die Gemeinden Bebauungsplane, wenn sie den
Bestimmungen des K-ROG 2021 nicht entsprechen, spatestens binnen funf Jahren
(ab 01.01.2022) anzupassen.

Zwecks fachlicher Abklarung eines allfalligen Anpassungsbedarfes wurde seitens der
Gemeinde der Ortsplaner mit einer gutachterlichen Stellungnahme zum textlichen
Bebauungsplan vom 23.03.2011 der Gemeinde Feld am See beauftragt. GemafR
dieser Stellungnahme widerspricht der textliche Bebauungsplan in wesentlichen
Punkten den Vorgaben des K-ROG 2021 und weist vor allem bezuglich
Bedachtnahmen auf oOffentliche Interessen und zeitgemafle planerische
Zielsetzungen Mangel auf.
Als wesentliche Problematiken des textlichen Bebauungsplanes werden wie
folgt angefuhrt:
e AdS§2Abs. 1
Die MindestgroRe der Baugrundstlcke ist nur fur Einfamilienwohnhauser und far
Wochenend-/Ferienwohnhauser festgelegt.
Die gegenstandliche Einschrankung auf einen Teil von Nutzungen widerspricht
essentiell dem K-ROG 2021. Die Mindestgrolle der Baugrundstlicke ist
festzulegen. Dies umfasst das gesamte Bauland und alle méglichen Nutzungen.
e Ad § 4 in Verbindung mit § 3 Abs. 1
Die halboffene und geschlossene Bebauungsweise und damit die erhdhte GFZ-
Konsumationsmdglichkeit sind an keine offentlichen Interessen wie z.B. dem
Ortsbildschutz gebunden. Die Zustimmungserfordernis des bzw. der
Grenznachbarn fur derartige Bebauungsweisen und damit verbundene bauliche
Verdichtungen ersetzen jedenfalls nicht die erforderliche Bedachtnahme auf
offentliche Interessen wie z.B. dem Ortsbildschutz.
e Ad§3Abs.1
Die angefuhrten Baulandkategorien sind z.T. nicht korrekt (Reines Dorfgebiet)
und zum Teil unvollstandig (z.B. Bauland Gewerbegebiet, Bauland Gemischtes
Baugebiet). In Verbindung mit den Festsetzungen der maximal zulassigen GFZ
und diesbezlglichen Ausnahmebestimmungen ist eine Adaption erforderlich.
e Ad§5ADbs. 1lit. b.
Die Bindung der Ausnahmebestimmung (Geschossanzahl) betreffend
Mehrfamilienwohnhauser an eine Beurteilung lediglich hinsichtlich des Ortsbildes
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ist entsprechend den Zielsetzungen des K-ROG und entsprechend generellen
Zielsetzungen der ortlichen Raumplanung als nicht ausreichend zu beurteilen.
Der Standort von z.B. drei- und viergeschossigen Mehrfamilienwohnhausern
bedarf insbesondere auch einer raumplanerischen/infrastrukturellen
Standorteignung. Zudem sind die grof3zigigen und der Struktur der Gemeinde
nicht entsprechenden Ausnahmebestimmungen auch betreffend das Ausmal} zu
hinterfragen (Prifung auf Basis einer Grundlagenforschung erforderlich).

e Der textliche Bebauungsplan berucksichtigt nicht bzw. zu wenig Vorgaben zum
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes bzw. zur Erhaltung charakteristischer
Baustrukturen und dies vor allem in den sensiblen Bereichen Seeufer und Alm. §
47 Abs. 5 des K-ROG sieht eine Unterteilung des Gemeindegebietes in
unterschiedliche Bebauungszonen vor und ermdglicht damit spezifische
Festlegungen entsprechend planerischen Zielsetzungen und Erfordernissen.

Ziel der Gemeinde Feld am See ist es, basierend auf der gutachterlichen
Stellungnahme, einer erganzenden umfassenden Grundlagenforschung und
Problemerdrterung sowie basierend auf den aktuellen Bestimmungen und
Intentionen des K-ROG 2021 und aktualisierten Planungszielsetzungen, den
bestehenden textlichen Bebauungsplan einer generellen Revision zu unterziehen.

Insbesondere Geschossbauten und verdichtete Wohnbauformen sowie Bebauungen
in sensiblen Bereichen wie Seeufer-, Seenah- und Almbereiche bedurfen einer im
offentlichen Interesse liegenden zeitgemalien Regelung. Die Regelung soll, vor allem

unter Berucksichtigung von Planungszielsetzungen betreffend
Siedlungsschwerpunkte, Starkung der Ortskerne, Erhaltung der Seeufer- und
Almbereiche sowie Erhaltung charakteristischer Bebauungs- und

Landschaftsstrukturen, auch Uber zonale Festlegungen in der Bebauungsplanung
erfolgen.

Damit verbunden soll auch auf die zunehmende Problematik Bedacht genommen
werden, dass verstarkt verdichtete Wohnbauformen bzw. groRRvolumige
Geschossbauten ohne planerische Konzeption im Sinne einer raumplanerischen und
im oOffentlichen Interesse liegenden Standorteignung und damit auch ohne
Bedachtnahme auf das charakteristische Orts- und Landschaftsbild im
Gemeindegebiet errichtet bzw. begehrt werden. Die Problematik schlief3t
grolRvolumige Bauten parallel zu Seeuferbereichen und damit verbunden
eingeschrankte Blickbeziehungen und Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes mit ein.

Ergebnis der Grundlagenforschung fur die Revision des textlichen Bebauungsplanes
konnte auch sein, dass zur nachhaltigen Sicherstellung offentlicher Interessen fur
besonders sensible Bereiche die Erlassung von Teilbebauungsplanen zweckmafig
und erforderlich ist.



Zu Planungsintentionen erganzendes Ziel der gegenstandlichen Verordnung ist es,
dass fur den angestrebten Zweck das gelindeste Mittel angewendet wird. Damit
ergeben sich umfangreiche Ausnahmebestimmungen fur den Wirkungsbereich der
befristeten Bausperre. Die Erlassung einer befristeten Bausperre fur alle
Bauvorhaben ist zur Sicherstellung der gegenstandlichen Intention der Bausperre
weder erforderlich noch zweckmalig.

B. Ad § 1 Abs (2) Ausnahmebestimmungen

» Generell:

e Ziel ist es, der Baubehorde fur die Anwendung der Bausperre eindeutige
Vorgaben zu geben.

e Unter dem Begriff Bauvorhaben fallen alle Bauvorhaben eines Bauherrn
bzw. Bautragers, welche in einem raumlichen (Einzelvorhaben grenzen an)
und sachlichen (z.B. gemeinsame Planung und Ausschreibung bzw.
gemeinsame Vermarktung) Zusammenhang stehen.

e Unter dem Begriff Wohneinheiten sind auch Zweitwohnsitznutzungen und
zeitweilig vermietete Ferienwohnungen zu verstehen.

e Unter dem Begriff Aimbereich sind alle jene Gebiete zu verstehen, welche
Uber 1.600 m Seehdhe liegen.

o Der Begriff 6ffentliches Interesse umfasst im Hinblick auf die Belange des
Schutzes des Orts- und Landschaftsbildes jedenfalls auch attraktive
Blickbeziehungen wie z.B. zum See oder vom See aus.

» Ad lit a): Die Ausnahmebestimmungen betreffend den Wirkungsbereich von
Teilbebauungsplanen und integrierte Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanungen umfassen auch diesbezugliche Genehmigungen wahrend
der Bausperre. Begrundung: vom  Wirkungsbereich des textlichen
Bebauungsplanes ausgenommen, es erfolgt eine intensive planerische
Bearbeitung fur einen Teilbereich und ermdglicht auf Entwicklungen zu reagieren,
welche im offentlichen Interesse liegen.

» Ad lit b) bis f): Die Ausnahmebestimmungen betreffen bauliche Entwicklungen im
offentlichen Interesse. Die Bindung der Zulassigkeit des dritten Geschosses an
eine positive Stellungnahme der Ortsbildpflegekommission und damit an eine
fachliche Einzelbeurteilung erfolgt zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes,
soll die beabsichtigte Wirkung des textlichen Bebauungsplans nicht
beeintrachtigen und gleichzeitig eine gewisse Flexibilitat der wirtschaftlichen und
infrastrukturellen Weiterentwicklung der Gemeinde gewahrleisten. Gegenuber
dem textlichen Bebauungsplan 2011 wurde die maximal zulassige
Geschossanzahl von vier auf drei reduziert.



Ad lit g). Die bauliche Hohenentwicklung im Almbereich ist bereits im textlichen
Bebauungsplan limitiert. Die nun zusatzliche Bindung an eine positive
Stellungnahme der Ortsbildpflegekommission betrifft damit vor allem die
Baukorperausformung und die Fassadengestaltung und erfolgt zum Schutz des
Orts- und Landschaftsbildes.

Ad lit h): Insbesondere verdichtete Bebauungsweisen, Geschosswohnbauten und
Mehrfamilienwohnhauser bedtrfen einer raumlichen und baulichen Neuregelung.
Damit werden nur die Wohnbebauungen von der Bausperre ausgenommen,
welche die beabsichtigte Wirkung des textlichen Bebauungsplanes nicht
beeintrachtigen konnen und welche dem Ublichen Bedarf der ortsansassigen
Bevolkerung entsprechen.

Ad lit i) und j): Diesbezuglich untergeordnete Vorhaben kdnnen die beabsichtigte
Wirkung des textlichen Bebauungsplanes nicht unterlaufen und dienen einer
flexiblen Umsetzung der Bausperre.

Alt lit k): Die Ausnahmebestimmung dient vor allem der Vermeidung von
allfalligen Fehlinterpretationen. Diesbezlglich untergeordnete Vorhaben kénnen
die beabsichtigte Wirkung des textlichen Bebauungsplanes nicht unterlaufen und
dienen einer flexiblen Umsetzung der Bausperre.

Alt lit 1): Die Ubergangsbestimmung, dass bereits zur Bauverhandlung
ausgeschriebene Bauvorhaben von der Bausperre ausgenommen werden,
erfolgt zur Vermeidung von formalen Hartefallen. Dies unter Abwagung des
eigentlichen und im offentlichen Interesse liegenden Zwecks der Bausperre mit
privaten Interessen. Anzumerken ist, dass jegliche diesbezugliche zeitliche Zasur
zu Restriktionen fuhrt. Eine restriktive Zasur ist zur Vermeidung einer
Beeintrachtigung der beabsichtigten Wirkung des textlichen Bebauungsplanes
zwingend erforderlich. Die gegenstandliche Ausnahmebestimmung umfasst
selbstverstandlich auch die Bauvorhaben, die sich in einem weiteren Stadium des
baurechtlichen Genehmigungsverfahrens befinden.

Unter aktive Bauvorhaben sind Bauvorhaben zu verstehen, welche zur
Bauverhandlung ausgeschrieben wurden und welche verwaltungstechnisch aktiv
sind. Bei zurlickgezogenen Bauvorhaben udgl. handelt es sich jedenfalls um
keine aktiven Bauvorhaben. Die Definition aktives Bauvorhaben dient sowohl der
Vermeidung von Fehlinterpretationen als auch dem Zweck der gegenstandlichen
Verordnung.



C. Ad § 1 Abs (3) Sonderbestimmungen Seenahbereiche

>

Ad lit a): Entsprechend der Sensibilitat und entsprechend den Planungsabsichten
der Gemeinde Feld am See sind fur die Seeufer und Seenahbereiche restriktivere
Ausnahmebestimmungen zur Vermeidung der beabsichtigten Wirkung des
Generalbebauungsplanes erforderlich.

Ad lit b): Der Seenahbereich des Brennsees wurde entsprechend bestehenden
verkehrstechnischen Gegebenheiten und mit Bedachtnahme auf das
Landschaftsbild sowie auf die Widmungs- und Bebauungsstrukturen und daraus
ableitbaren Problematiken und Erfordernissen (z.B. Grunlandwidmungen sind
vom Planvorhaben ausgenommen) abgegrenzt.

Ad lit c): Der Seenahbereich des Afritzersees, welcher weitgehend unbebaut ist
und nur punktuelle Baulandwidmungen unterschiedlicher Grélie aufweist, wurde
mit einem 70 m Streifen zum Seeufer so abgrenzt, dass die wenigen
Baulandansatze, deren Bebauungen sich wesentlich auf das Orts- und
Landschaftsbild auswirken, erfasst werden.

D. Ad § 3 Inkrafttreten

Die Formulierung entspricht § 15 Abs. 5 der K-AGO. Sinngemal} handelt es sich
dabei um das elektronische Amtsblatt.
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