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VERORDNUNG

des Gemeinderates der Marktgemeinde Griffen

mit welcher der Teilbebauungsplan ,,Billa“ verordnet wird

Aufgrund der Bestimmungen der §§ 48 und 50 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021 —

(1)

(2)

K-ROG 2021, LGBI Nr. 59/2021, wird verordnet:

1. Abschnitt (Allgemeines)
§1
Geltungsbereich

Diese Verordnung gilt fir das Grundstick Nr. 355/4, KG 76307 Griffnerthal, im Ausmalf}
von ca. 3.876 m2.

Integrierenden Bestandteil dieser Verordnung bildet die zeichnerische Darstellung Gber
die festgelegten Bebauungsbedingungen (Anlage).

2. Abschnitt (Bebauungsbedingungen)
§2
MindestgroRe der Baugrundstiicke
Die Mindestgrofie der Baugrundstiicke betragt 3.500 m>.

Ausgenommen von der festgelegten Mindestgrundstiicksgréfie sind Baugrundstticke flr
infrastrukturelle Einrichtungen, die dem o6ffentlichen Interesse dienen.

§3

Bauliche Ausnutzung von Baugrundstiicken

Die bauliche Ausnutzung der Baugrundstlicke ergibt sich aus der Geschol¥flachenzahl
(GF2).

Die maximal zulassige GFZ betragt 0,8.

Mindestens zweiseitig durch Wande umschlossene und innerhalb des Umrisses aller
Gebaude befindliche Flachen sind in die GFZ einzurechnen.

§4

Bebauungsweise

Als zulassige Bebauungsweise wird die offene Bauweise festgelegt.



(1)

(2)

§5

GeschoRanzahl, Bauhohe

Die Gebaudehdhe wird durch die Festlegung einer maximal zuldssigen GescholRanzahl
und der Bauhodhe als Hochsthohe in Metern (Attika- oder Firstoberkante) Uber einem
festgelegten absoluten Bezugspunkt bestimmt.

Gescholthohen von mehr als 4,0 m sind als zwei Geschol3e zu zahlen.

Die maximal zulassige GeschofRanzahl betragt zwei Geschol3e.

Der absolute Bezugspunkt fir die Bauhéhe wird mit 481,5 m tber Adria festgelegt.
Die maximal zulassige Bauhdhe betragt 8,0 m.

Abweichend von den Bestimmungen in Abs. (1) und (5) diurfen notwendige technische
Aufbauten wie Klima- und Luftungsanlagen, Aufzugsuberfahrten, u.a. die maximal
zuldssige Bauhohe im technisch erforderlichen Ausmal? tberschreiten.

§6

Baulinien
Es werden Baulinien ohne Anbauverpflichtung festgelegt.

Der Verlauf der Baulinien ist in der zeichnerischen Darstellung der festgelegten
Bebauungsbedingungen (Anlage) dargestellt.

Ausgenommen von Baulinien sind bauliche Anlagen im Rahmen der
Freiflachengestaltung sowie infrastrukturelle Anlagen wie Zufahrten, Parkplatze,
Schrankenanlagen, Laderampen, Werbepylone, Einhausungen und Uberdachungen far
Mullsammelstellen und Einkaufswagen.

§7

Dachformen
Als Dachform wird das Flachdach festgelegt.

Dachneigungen sind bis maximal 5° zulassig.

§8
Verlauf und AusmaR der Verkehrsflachen

Die fahrwegmafige ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende Zufahrt der Landesstralle
B80a Lippitzbacher Strale.

Die Anzahl der nachzuweisenden KFZ-Stellplatze wird wie folgt festgelegt:
1 Stellplatz je 30 m? Verkaufsflache (Einzelhandel)
1 Stellplatz je 35 m? Nutzflache Biro-, Dienstleistungs- oder Ordinationsraume



(1)

§9

Baugestaltung und Gestaltung von AuRenanlagen

Flachen fur den ruhenden Verkehr, sofern sie nicht der notwendigen Erschliefung dienen,
sind mit sickerfahigen Oberflachenmaterialien auszufuhren.

Innerhalb der Stellplatzflache ist je angefangene 6 PKW-Abstellplatze ein heimischer
Baum (Ho.mB/Co, 18/20) zu pflanzen.

An der Zufahrt darf ein Werbepylon mit maximal 8,0 m Hohe in einer Breite von maximal
2,5 m errichtet werden.

Dachflachen, sofern sie nicht durch technische Aufbauten oder Oberlichter belegt sind,
sind aus mikroklimatischen Grinden moglichst extensiv zu begriinen und/oder fir
Photovoltaik- bzw. Solaranlagen zu nutzen. Deren Module sind in die Dachhaut zu
integrieren oder aufgestéandert nur in einem Abstand von mindestens 2,00 m zur Attika
Innenkontur zulassig.

§ 10
Art der Nutzung von Gebauden

Die zulassigen Nutzungen aller entstehenden Gebaude und baulichen Anlagen wird nach
§ 21 K-ROG 2021, Bauland Geschaftsgebiet, bestimmt.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist ein Einkaufszentrum im HoOchstausmall der
wirtschaftlich zusammenhangenden Verkaufsflache von 850 m? zulassig.

3. Abschnitt (Schlussbestimmungen)

§ 11

Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung im elektronischen Amtsblatt
der Marktgemeinde Griffen in Kraft.

Der Burgermeister

OkR Josef Miiller

(-Amtssignatur-)
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Erlauterungen

1. Ausgangslage und Zielsetzung

Der Billa-Standort Griffen besteht seit den 1990er Jahren an der B80a
(Lippitzbacher StraBe/Rudner StraBe) in unmittelbarer Ndahe zum historischen
Ortskern. Beabsichtigt wird nunmehr eine umfassende Erneuerung des Gebaudes
und des Parkplatzes. Im Rahmen der Implementierung des Pfandsystems fir
Plastikflaschen und Dosen wird ein neues Raumprogramm sowie eine
entsprechende Erhéhung der Verkaufsflache bis maximal 850 m? benétigt.

In diesem Zusammenhang wurde fir die Marktgemeinde Griffen eine
Ortskernfestlegung gemal § 31 Abs. 1 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021,
LGBI. Nr. 59/2021, erlassen (Verordnung vom 18.12.2023, Zahl: A/1429/2022,
genehmigt mit Bescheid der Karntner Landesregierung vom 06.05.2024, Zahl RO-
43-5463/2024-5), innerhalb derer Einzelhandel mit einer wirtschaftlich
zusammenhdngenden Verkaufsfliche von (ber 600 m? (Einkaufszentren der
Kategorie 1) zulassig ist. Der vorliegende Standort befindet sich innerhalb des
festgelegten Ortskernes.

Bei Realisierung von Einzelhandelsflichen iber 600 m? Verkaufsflache ist gemaB
§ 32 Abs. 3 K-ROG 2021 ein Teilbebauungsplan zu erlassen, worin das Hochstmal
der zuldssigen wirtschaftlich zusammenhangenden Verkaufsflache festzulegen ist.

Infolgedessen ist flir das zuvor beschriebene Vorhaben ein Teilbebauungsplan nach
den Bestimmungen des § 48 K-ROG 2021 erforderlich.

Wesentliche Zielsetzungen der Verordnung sind:

- Schaffung einer Rechtsnorm fiir die geplante Erhéhung der Verkaufsflache des
Lebensmittelmarktes zur Qualitatsverbesserung des Nahversorgungs-
standortes

- Konkretisierung der Bebauungsbestimmungen an die Anforderungen des K-
ROG 2021

- Sicherstellung der gestalterischen Qualitaten der AuBenanlagen (Parkplatz-
begrinung)

- Schaffung einer Rechtsnorm, mit der die administrative, juristische und
fachliche Umsetzung der kiinftigen Bebauung gewahrleistet wird
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2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Hauptort Griffen stdlich des historischen Ortskernes.
Erschlossen wird der Nahversorgungsstandort durch die LandesstraBe B80a
(Lippitzbacher StraBe/Rudner StraBe), die als innerdrtlicher StraBenabschnitt mit
beidseitigem Gehweg ausgestaltet ist. Der Standort zeichnet sich durch die zentrale
Lage, der sehr guten OV-Anbindung, der Ndhe zum Bildungscampus, zum Freibad
und weiteren zentraldrtlichen Einrichtungen der Gemeinde aus. Innerhalb eines
fuBlaufigen Einzugsbereiches werden maligebliche Wohnbereiche des Hauptortes
Griffen versorgt.

Unmittelbar angrenzend befindet
sich sudlich der Gletschachbach,
nordlich und 6stlich unbebautes
Bauland als Baullcken. Westlich
verlauft die B80a. Die umliegende
Bebauung besteht aus 2- bis 3-
geschossigen ~ Wohngebauden,
vorwiegend GeschoBwohnbau
mit Sattel- und Walmdachern.
Gegenuber der B80a ist ein
Lebensmittelmarkt mit Flachdach
in ahnlicher Ausformung situiert.

3. Flachenwidmungsplan

s

Fldchenwidmungsplan (Quelle: KAGIS)

Im derzeit rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Griffen aus
dem Jahr 2018 (Widmungsbestand 2024) ist das Planungsgebiet als Bauland
Geschaftsgebiet ausgewiesen. Die Ortskernabgrenzung wird als ,Dreiecks-Linie”
ersichtlich gemacht.

Das Planungsgebiet ist durch Gefahrenzonenausweisungen nicht betroffen.
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4. Begriindung zu den verordneten Festlegungen

Mit dem vorliegenden Teilbebauungsplan ,Billa”, wird fiir dessen Geltungs-
bereich der der textliche Bebauungsplan der Marktgemeinde Griffen vom
20.10.1998, ZI. 3500/1998 geandert.

Auf die von Anderungen betroffenen Bebauungsbedingungen wird explizit
hingewiesen.

ad § 1 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick Nr. 355/4, KG 76307 Griffnerthal, im
AusmaB von ca. 3.876 m? (laut Grundbuch).

ad § 2 MindestgroBe der Baugrundstiicke
Die MindestgroBe der Baugrundstiicke wird mit 3.500 m? festgelegt (textlicher
Bebauungsplan 600 m?).

Hierdurch wird eine etwaige Grundstiicksteilung ausgeschlossen, mangels der
Moglichkeiten einer funktionellen Trennung.

Ausgenommen von den MindestgrundstiicksgroBen sind Grundsticke fur
infrastrukturelle Einrichtungen, wenn daraus ein 6ffentliches Interesse begriindet
werden kann.

Als Baugrundstiick gilt ein im Flachenwidmungsplan zur Ganze als Bauland
gewidmetes Grundstuick.

ad § 3 Bauliche Ausnutzung von Baugrundstiicken

Zur Festlegung der baulichen Ausnutzung des Baugrundsticks findet die
GeschoBflachenzahl (GFZ) Anwendung. Die GFZ ist in § 47 Abs. 9 K-ROG 2021
geregelt: Die GFZ ist das Verhaltnis der BruttogeschoBflache zur Flache des
Baugrundstiicks. Die BruttogeschofBflache ist die Summe der Grundflachen aller
GeschoBe, die sich durch die duBeren Begrenzungen der Umfassungswande ergibt.

MaBgeblich fur die GFZ-Berechnung ist die duBere Kubatur, d. h. auch jene Flachen
unter dem Gebaudevorsprung, die sich aus der Projektion der AuBenwande
etwaiger ObergeschoBe ergeben, sind miteinzubeziehen. Bauteile ohne
Volumensbildung, die aus der Fassadenabfolge hervorspringen (Dachvorspriinge),
bleiben unberiicksichtigt.

Die maximale GFZ wird mit 0,8 festgelegt. Der Wert wird aus den Bestimmungen
des textlichen Bebauungsplanes abgeleitet, wonach fir Bauland Geschaftsgebiet
im erweiterten Ortskern des Marktes Griffen die GFZ bis 1,0 erlaubt ist. Mit der
festgelegten GFZ 0,8 wird eine ortstbliche, an der Umgebungsbebauung
orientierte bauliche Ausnutzung, hergestellt.

ad § 4 Bebauungsweise
Als zuldssige Bebauungsweise wird die offene Bauweise festgelegt.
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Die offene Bauweise wird durch § 48 Abs. 6 Z 2 K-ROG 2021 geregelt: Die offene
Bauweise liegt vor, wenn ein Gebaude allseits freistehend mit einem bestimmten
Mindestabstand von den seitlichen Grundstiicksgrenzen und der hinteren Grenze
des Bauplatzes errichtet werden miussen, wenn die K-BO 1996 und K-BV nicht
Ausnahmen hiervon zulassen.

ad § 5 GeschoBanzahl, Bauhohe

Die GeschoBanzahl wird mit 2 GeschoBen festgelegt. Die entspricht den
Bestimmungen des textlichen Bebauungsplanes. GeschoBhdhen von mehr als
4,0 m, gemessen von FuBbodenoberkante bis zur FuBbodenoberkante des
dariberliegenden GeschoBes, sind als zwei GeschoBe zu zédhlen.

Die Festlegung der Bauhohe erfolgt tber einen Bezugspunkt in Metern iber Adria
und einer maximalen Bauhdhe als Hochsthohe flir Gebdaude und bauliche Anlagen.

Der Bezugspunkt fur die Bauhdhe betragt 481,5 m 4. A. (=Urgeldnde).

Die Bauhdhe wird mit 8,0 m festgelegt. Dies entspricht der vorherrschenden
zweigeschoBBigen Bebauung der Umgebung sowie des gegenuberliegenden
gleichartigen Lebensmittelmarktes.

Als Ausnahme wird die Uberschreitung der Bauhdhe fiir technisch notwendige
Aufbauten eingerdumt. Die Notwendigkeit von Uberschreitungen ist im
Bauverfahren nachweislich darzulegen.

ad § 6 Baulinien

Die Baulinien orientieren sich strikt am Projekt des neuen Lebensmittelmarktes mit
vorgelagerter Parkplatzflache. Hinsichtlich der Bebauungsstruktur lassen sich
vergleichbare Situationen in der Umgebung ableiten. Fir das bestehende Orts- und
Landschaftsbild werden hierdurch keine Anderungen ausgeldst.

Im Sinne der offenen Bebauungsweise sind die Abstandsflachen nach Karntner
Bauvorschriften (K-BV) einzuhalten. Bei voller Ausnutzung der Bauhdhe ist von der
Baulinie nach innen abzurlcken, sofern nicht Ausnahmen der K-BV zu Grunde
gelegt werden kénnen (Abstande zum Gewassergrundstiick).

Ausgenommen von den Baulinien sind bauliche Anlagen der Freiflachengestaltung
und der betriebsbedingten notwendigen Infrastruktur.

ad § 7 Dachformen
Als Dachform ist das Flachdach zuladssig. Die Dachneigung betragt maximal 5°.

Die Flachdachform ergibt sich aus der Funktion des Gebaudes (Lebensmittelmarkt)
und ist aus der Umgebung ableitbar (gegenuberliegender Lebensmittelmarkt).

ad § 8 Verlauf und AusmaB der Verkehrsflichen
Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die bestehende Zufahrt an der B80a.

Der Stellplatzschlissel ergibt sich aus Erfahrungswerten fir Verkaufsflachen des
Lebensmitteleinzelhandels und auf etwaige Nutzflachen fiir Biro-, Dienstleistungs-
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oder  Ordinationsraume  (textlicher = Bebauungsplan: Die Anzahl der
nachzuweisenden KFZ-Stellplatze wird in jedem Einzelfall gesondert festgelegt).

Durch die Fortfihrung von Bestandsnutzungen wird kein erhohter Bedarf an
Stellplatzen im Sinne des § 48 Abs. 11 K-ROG 2021 ausgeldst, ferner die Erhéhung
der Verkaufsflaiche nicht der Nutzungsintensivierung dient, sondern
betriebsbedingt begriindet wird. Es wird angemerkt, dass der geplante Parkplatz in
seiner Verkehrsfiihrung neu organisiert und starker begriint werden soll. Die Anzahl
der Stellplatze bleibt unveréandert.

ad § 9 Baugestaltung und Gestaltung von AuBBenanlagen
Die Parkierungsflaichen sind durch Baumstandorte zu begriinen. Befestigte
Oberflachen sind mdglichst durch sickerfahiges Material auszugestalten.

Der Werbepylon wird aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes in der Hohe
beschrankt.

Aus klimatischen und energetischen Griinden sind Dachflachen zu begriinen
und/oder durch Photovoltaik- bzw. Solaranlagen zu nutzen. Diesbezlglich wird ein
erhohter Standard entsprechend der gemeindlichen Zielsetzungen zum
Klimaschutz eingefordert.

ad § 10 Art der Nutzung von Gebauden
Es sind die Nutzungen gemaB § 21 K-ROG 2021 (Bauland Geschaftsgebiet) zulassig.

Das Vorhaben liegt innerhalb der verordneten Ortskernabgrenzung der
Marktgemeinde Griffen. Das HochstmaB der wirtschaftlich zusammenhangenden
Verkaufsflache wird mit 850 m? festgelegt. Die Voraussetzungen des § 32 Abs. 3 K-
ROG 2021 sind gegeben.

ad § 11 Inkrafttreten
Mit den Schlussbestimmungen wird das formale Inkrafttreten dieser Verordnung
geregelt.
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& N Dieses Dokument wurde amtssigniert!
Informationen unter

@ https://www griffen.gv.at/Gemeindeamt/Informationen/Amtssignatur

AMTSSIGNATUR

Hinweis: Dieses Dokument wurde amtssigniert. Auch ein Ausdruck dieses Dokumentes hat

Inweis. gemal § 20 E-Government-Gesetz die Beweiskraft einer dffentlichen Urkunde.
Signatur aufgebracht von Josef Muller, 18.09.2024 09:37:14
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