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Vorwort

Liebe Villacherinnen, liebe Villacher,

friher galt fUr Villach eine einfache Regel: Alle zweieinhalb bis drei Jahr stieg
die Einwohnerzahl um rund 1000. Mittlerweile wachst unsere wunderbare
Stadt jedes Jahr um 1000 Menschen! Dies zeigt, wie beliebt Villach als
Lebens- und Arbeitsmittelpunkt geworden ist — und welche Dynamik der
Standort mittlerweile ausstrahlt.

Damit einher geht ein gestiegener Bedarf an erstklassiger Infrastruktur:
Wohnraum, Kinderbetreuungsplatze, offentliche Verkehrsmittel, Griinanlagen
— um nur ein paar Beispiele anzufihren. Kluges Wachstum einer Stadt ist ein
komplexes Unterfangen. Um jene hohen Qualitatsanspriiche auch kiinftig zu
gewahrleisten, die Sie alle zu Recht an Villach stellen, braucht es
verbindliche und zukunftsweisende Instrumente. Zu den wichtigsten gehort
der sogenannte Textliche Bebauungsplan.

In Verbindung mit anderen Regularien gibt er gewissermalen die

Grundsatze vor, wie nachhaltiger Umgang mit unseren Bodenressourcen

vereinbar bleibt mit den verstandlichen Bedurfnissen

einer wachsenden Stadt. Denn das sind unzweifelhaft

die zwei gro3en Herausforderungen an moderne
Stadtentwicklung: Als Wirtschaftsstandort
gleichermalen attraktiv zu bleiben wie als
Lebensraum.

Daran, liebe Villacherinnen und Villacher,
arbeiten wir Tag fir Tag.

Ihr Blrgermeister

i)

Giinther ALBEL
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Textlicher Bebauungsplan 2014

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Stadt Villach 30. April 2014, Zahl: 20/90/14 i. d. F. des Gemein-
deratsbeschlusses vom 28.6.2023, Zahl: 20/90/23, mit der ein textlicher Bebauungsplan
fur das Gebiet der Stadt Villach (Textlicher Bebauungsplan) erlassen wird.

§1

Geltungsbereich

(1) Diese Verordnung gilt fiir samtliche im Stadtgebiet (§ 2 K-VStR 1998) von Villach
gelegenen, im Flachenwidmungsplan (§ 13 K-ROG 2021) als Bauland (§ 15 K-ROG
2021) festgelegten Flachen.

(2) Ausgenommen sind Gebiete, flr die rechtswirksame Teilbebauungsplane (§ 48 K-
ROG 2021) erlassen sind.

§ 2

MindestgréoBRe von Baugrundstiicken

(1) Als Baugrundstlicke gelten Grundstlicke, das sind jene Teile einer Katastralge-
meinde, die im Grenzkataster oder im Grundsteuerkataster als solche mit einer ei-
genen Nummer bezeichnet (i.S. des § 7a Abs. 1 VermG) und die im Flachenwid-
mungsplan ganzlich oder teilweise als Bauland festgelegt sind.



(2) Die MindestgrofRe eines Baugrundstiickes betragt im

- Dorfgebiet gem. Baugebiet
Bauland - Wohngepiet Gewert?egeb'iet
- Kurgebiet Industriegebiet
- Geschéaftsgebiet Sondergebiet
a) bei offener Bauweise 500 m? 1000 m2
b) bei halboffener BW 350 m? 850 m?
c) bei geschlossener BW 250 m? 750 m?

(3) Die gemal Abs. 2 festgelegten MindestgrundstiicksgréRen kdnnen unterschritten
werden, wenn im Hinblick auf die Grundstlicksbreite und —tiefe, eine Bebauung un-
ter Einhaltung der, die Abstandsflachen betreffenden, Bestimmungen der §§ 4 bis
10 K-BV mdglich ist und Interessen des Ortsbildschutzes nicht beeintrachtigt wer-
den.

(4) a) Beider Berechnung der Gréflte von Baugrundsticken sind nur jene Grund-
sticksflachen zu bertcksichtigen, die als Bauland gewidmet sind.

b) Mehrere Grundstlicke gelten als ein Baugrundstiick, wenn diese einem einheit-
lichen Bauvorhaben dienen und im Zuge des Bauvorhabens die Grundstiicks-
grenzen Uberbaut werden. Dies gilt unabhangig von der Mindestgrof3e eines
Baugrundstliickes gemal Abs. 2.

§3

Bauliche Ausnutzung von Baugrundstiicken

(1) Die bauliche Ausnutzung eines Baugrundstiickes (gemaf § 2 Abs. 4) wird durch die
Gescholiflachenzahl (GFZ) festgelegt.

Die Geschol¥flachenzahl ist das Verhaltnis der Summen der Bruttogesamtgeschol3-
flachen zur Flache des Baugrundstiickes.

(2) Als GeschofRflache gilt die Bruttoflache des jeweiligen Gescholles, gemessen von
Auflenwand zu AuBRenwand. Die innerhalb der auReren Umfassungswande liegen-
den Loggien, Terrassen, Stellplatzflachen oder Flachen, die von mindestens 4 Um-
fassungsflachen umschlossen sind, sind in die Gescholiflache einzurechnen. Der
Flachenanteil aulRerhalb der Auflienwande ist nicht zu bericksichtigen. Oberirdische
Lichthofe und oberirdische Lichtschachte sind einzurechnen.

a) Keller-, Unter- und Tiefgeschol3e, sowie sonstige unterirdische Bauteile, sind
zu jenem Teil in die GFZ einzurechnen, dessen Rohdeckenoberkante mehr als



b)

1,0 m Uber dem angrenzenden projektierten Gelande liegt. Diese Berechnung
gilt bei Gebauden in Hanglage sinngemal.

Bei DachgescholRen, unabhangig ob ausgebaut oder nicht, ist jener Teil der
GFZ zuzurechnen, bei dem die lichte Raumhdhe mehr als 2,0 m betragt. Bei
Wohn- und Geschaftshausern, die vor dem 1. Juni 2014 baubewilligt wurden,
kann das Dachgeschol3 ohne GFZ-Anrechnung ausgebaut werden, sofern die
umhullende Dachhaut nicht wesentlich verandert wird und Interessen des
Schutzes des Ortsbildes nicht beeintrachtigt werden.

In die GFZ einzurechnen sind:

a b~ ON -

. Garagen;

. Nebengebaude;

. Wintergarten;

. Laubengange;

. Uberdachte Hauszugange (lUberdachte Flachen, gemessen in Horizontalpro-

jektion);

. Flugdacher und Carports, welche auf 2 Seiten ganz oder teilweise geschlos-

sen sind;

. aullenliegende VertikalerschlieRungen;
. Uberbaute Flachen, welche als KFZ-Abstellflachen genutzt werden.

In die GFZ nicht einzurechnen sind:

. Vollwarmeschutz, der an ein bestehendes Objekt angebracht wird bzw. an-

gebracht werden soll, welches vor dem 1. Juni 2014 genehmigt wurde;

. Sicherheits- oder brandschutztechnische MaRnahmen, welche in Verbindung

mit einem Bestandsbau ausgeflihrt werden, um den Anforderungen der Si-
cherheit und des Brandschutzes, nach den neuesten Erkenntnissen der
technischen Wissenschaften, zu entsprechen;

. Uberdachungen bzw. Einhausungen von Tiefgaragenzufahrten und —abfahr-
ten;

. Uberdachungen bzw. Einhausungen von Millsammel- und Fahrradabstell-
platzen;

. Balkon- und Terrassenlberdachungen;

. nicht raumbildende, auskragende Eingangstiberdachungen und Vordacher;

. Au3en- oder teilweise auRenliegende Aufzige, welche nachtraglich errichtet

werden;

. Flugdacher und Carports mit 3 ganzlich offenen Seiten;
. Flugdacher und Carports bei Ein- oder Zweifamilienhausern mit einer Grund-

flache bis 35 m? und einer Flachdachoberkante bzw. Traufenhdhe bis max.
3,0 m (max. Firsthdéhe 3,50 m), die mindestens 2 ganzlich offene Seiten auf-
weisen, auch wenn diese als Zubau zu einem Gebaude ausgefuhrt werden.



(3) Auf Baugrundstiicken dirfen nachstehende Werte nicht Gberschritten werden:

GeschofRflachenzahl

- Dorfgebiet Geschaftsgebiet gem. Baugebiet
Bauland -| Wohngebiet Gewerbegebiet
- Kurgebiet Industriegebiet
Sondergebiet
a) offene Bauweise max. 0,6 max. 0,8 max. 0,8
b) halboffene BW max. 0,7 max. 0,9 max. 1,0
c) geschlossene BW max. 0,8 max. 1,0 max. 1,2

(4) a) Bei Bauvorhaben mit einer Bruttogesamtgeschof¥flache mit mehr als 1.600 m?,
die als planerische oder organisatorische oder Bebauungseinheit gelten, inklu-
sive allfalliger Bestandsbauten oder bei Bauvorhaben mit insgesamt mehr als
16 Wohn- und/oder Buro- und/oder Geschaftseinheiten ist die Anhebung der in
Abs. 3 festgelegten maximalen GFZ-Werte fur Bauland-Wohngebiet und Bau-
land-Kurgebiet bei offener oder halboffener Bauweise auf eine GFZ von max.
0,8 méglich, sofern es aus 6ffentlichen Interessen positiv beurteilt wird.

b) Fur Bauvorhaben nach Abs. 4 lit. a, welche im landlich gepragten Gebiet (Zone
2 des Zonenplanes [Anhang 1]) geplant sind, ist eine Anhebung der in Abs. 3
festgelegten maximalen GFZ-Werte fir im Bauland-Wohngebiet und Bauland-
Kurgebiet gelegenen Baugrundstiicke bei offener oder halboffener Bauweise
auf eine GFZ von max. 0,8 zulassig, wenn die Ortsbildpflegekommission diese
Anhebung aus 6ffentlichen Interessen, insbesondere aus stadtebaulicher Sicht,
positiv beurteilt.

(5) Werden auf einem Baugrundstiick die gemal Abs. 3 festgelegten maximalen GFZ-
Werte durch die bereits vorhandene Bebauung lGberschritten, sind geplante neue
Bauvorhaben, im Ausmal} der bereits vorhandenen GFZ-Werte zulassig, soweit
hierdurch Interessen des Schutzes des Ortsbildes nicht beeintrachtigt werden.

(6) Bei Bestandserweiterungen von Wohn- und Geschaftshausern, die vor dem 1. Juni
2014 genehmigt wurden, kénnen die in Abs. 3 festgelegten maximalen GFZ-Werte
im urban gepragten Gebiet (Zone 1 des Zonenplanes [Anhang 1]) Uberschritten wer-
den, wenn Interessen des Ortsbildschutzes dem nicht entgegenstehen.



Eine solche Uberschreitung ist nur dann zuldssig, wenn die Ortsbildpflegekommis-
sion diese Anhebung der festgelegten maximalen GFZ-Werte aus 6ffentlichen Inte-
ressen, insbesondere aus stadtebaulicher Sicht, positiv beurteilt.

(7) Werden Wintergarten bis 25 m? Grundflache und 4,0 m Héhe je Wohneinheit nach
Fertigstellung des Bauvorhabens errichtet, kdnnen die in Abs. 3 festgelegten maxi-
malen GFZ-Werte Uberschritten werden.

(8) Bei nachtraglicher Abtretung von Flachen ins 6ffentliche Gut wird bei Bestandsob-
jekten und bereits genehmigten Bauvorhaben die Abtretungsflache fir die Berech-
nung der maximal zuldssigen GFZ miteinbezogen.

(9) Fur die im rechtswirksamen Flachenwidmungsplan ausgewiesenen Einkaufszentren
der Kategorien | und Il werden die Verkaufsflachen im Anhang 2 bzw. in den jeweili-
gen Teilbebauungsplanen festgelegt.

§4

Bebauungsweise

(1) Die Bebauung hat nach den 6rtlichen Gegebenheiten in offener, halboffener oder
geschlossener Bauweise zu erfolgen.

(2) a) Offene Bebauungsweise ist gegeben, wenn die Gebaude allseits freistehend
errichtet werden, wenn also gegenuber allen Grundgrenzen ein Abstand einge-
halten wird.

b) Halboffene Bebauungsweise ist gegeben, wenn auf zwei benachbarten Bau-
grundsticken die Gebaude bzw. Gebaudeteile an der gemeinsamen Baugrund-
stlicksgrenze unmittelbar angebaut, nach allen anderen Seiten aber freiste-
hend, errichtet werden.

Halboffen kann gebaut werden, wenn

1. an einer gemeinsamen Baugrundstlicksgrenze bereits ein unmittelbar an-
gebautes Gebaude bzw. ein unmittelbar angebauter Gebaudeteil besteht

oder
2. Ubereinstimmende Bauantrage der Baubehoérde vorliegen, die vorsehen,

dass Gebaude bzw. Gebaudeteile an der gemeinsamen Baugrundsticks-
grenze unmittelbar angebaut errichtet werden sollen.



Der angebaute Anteil am Nachbarobjekt muss mindestens 75% der Lange beider
Objekte aufweisen und in gleicher Gescholtanzahl angebaut werden. Unter Ein-
haltung der Bestimmungen des § 5, welche die maximal zuldssige Bauhothe fest-
legen, ist die Erhéhung um ein Geschol’ sowie die Herabsetzung um ein Ge-
schof} zuldssig, sofern diese aus 6ffentlichen Interessen positiv beurteilt wird.

c) Geschlossene Bebauungsweise ist gegeben, wenn Gebaude an zwei oder
mehreren gemeinsamen Baugrundsticksgrenzen unmittelbar angebaut errich-
tet werden.

Geschlossen kann gebaut werden, wenn:

1. Ubereinstimmende Bauantrage der Baubehoérde vorliegen, die vorsehen,
dass Gebaude oder Gebaudeteile, an zwei oder mehreren Baugrund-
stucksgrenzen unmittelbar angebaut errichtet werden sollen. Der ange-
baute Anteil am Nachbarobjekt muss mindestens 75% der Lange beider
Objekte aufweisen und in gleicher Geschofldanzahl angebaut werden. Unter
Einhaltung der Bestimmungen des § 5, welche die maximal zulassige Bau-
hohe festlegen, ist die Erhdhung um ein Geschold sowie die Herabsetzung
um ein Geschol} zuldssig, sofern diese aus 6ffentlichen Interessen positiv
beurteilt wird

oder

2. an mindestens zwei Baugrundstlicksgrenzen, bereits unmittelbar ange-
baute Gebaude oder Gebaudeteile bestehen, wobei die durchschnittliche
GeschoRRanzahl der bestehenden Gebaude oder Gebaudeteile zu ermitteln
ist. Die durchschnittliche GeschofRanzahl kann auf das nachste Vollge-
schold erhdht oder herabgesetzt werden, sofern es aus 6ffentlichen Interes-
sen positiv beurteilt wird. Der so ermittelte Wert ergibt die ausnutzbare Ge-
schoRanzahl des anzubauenden Objektes bzw. der anzubauenden Ob-
jekte.

d) Fur Bestandsbauten, welche im Zeitpunkt ihrer Bewilligung als halboffen oder
geschlossen qualifiziert wurden, bleibt diese Qualifikation der Bebauungsweise
aufrecht.

(3) Mehrere Grundstiicke gelten fur die Festlegung der Bebauungsweise als ein Bau-
grundstick, wenn diese einem einheitlichen Bauvorhaben dienen, bei welchem die
Grundstiicksgrenzen Uberbaut werden.

(4) Fur die Beurteilung der Bebauungsweise bleiben bauliche Anlagen und Gebaude im
Sinne des § 6 Abs. 2 lit. a bis d K-BV (u.a. bauliche Anlagen, die an keiner Stelle
mehr als 1,50 m hoch sind, Einzelgaragen, Dachvorspriinge, Sonnenblenden, Erker,
Balkone, Wetterdacher, Abgasanlagen u. a. bis zu einer Ausladung von 1,30 m uvm.)
und des § 6 Abs. 7 und 8 aulder Betracht.



§5

GeschoRBanzahl und Bauhohe

(1) Der Geschoflanzahl sind Geschof3e mit einer Hohe von maximal 4,00 Metern zu-
grunde gelegt.

Die Gescholanzahl ist die Summe aller Geschof3e und darf nachstehende Werte
nicht Ubersteigen bei:

a) Gebaude im Bauland-Dorfgebiet bis maximal 2 2 Geschole, in den Ubrigen
Bereichen bis maximal 4 V2 Geschol}e;

b) Gebaude, die gemall Anhang 1 im Iandlich gepragten Gebiet (Zone 2 des Zo-
nenplanes [Anhang 1]) liegen, bis maximal 2 %2 Geschole.

(2) Weisen die Bebauungen der an das Baugrundstick anrainenden bebauten Bau-
grundstiicke bereits héhere als im Abs. 1 festgelegte Geschoflanzahlen auf, so ist
die Anhebung der zulassigen GescholRanzahl bis auf den Mittelwert der GescholRan-
zahl der anrainenden, bebauten Baugrundstiicke zulassig, wobei auf Halbgescholie
nach unten zu runden ist.

Fur die gemafl Anhang 1 als landlich gepragtes Gebiet (Zone 2 des Zonenplanes
[Anhang 1]) ausgewiesenen Gebiete ist eine Anhebung nur dann zulassig, wenn die
Ortsbildpflegekommission diese Anhebung aus 6ffentlichen Interessen, insbeson-
dere aus stadtebaulicher Sicht, positiv beurteilt.

(3) Eine Erhdhung der in Abs. 1 festgelegten GeschofRanzahl ist zulassig, wenn die
Ortsbildpflegekommission diese Erhéhung aus 6ffentlichen Interessen, insbeson-
dere aus stadtebaulicher Sicht, positiv beurteilt.

(4) Weisen die Bebauungen der an das Baugrundstiick anrainenden bebauten Bau-
grundstiicke niedrigere als in Abs. 1 festgelegte GeschoRanzahlen auf, so ist die zu-
lassige Geschoflanzahl bis auf den Mittelwert der Geschoflanzahl der anrainenden
bebauten Baugrundstiicke herabzusetzen, wobei auf Halbgescholie nach oben zu
runden ist.

Diese Herabsetzung hat jedenfalls zu unterbleiben, wenn die Ortsbildpflegekommis-
sion die Ausnutzung der in Abs. 1 als zulassig festgelegten Werte aus 6ffentlichen
Interessen, insbesondere aus stadtebaulicher Sicht, positiv beurteilt.

(5) Auf die Gescholanzahl sind alle GeschoRe anzurechnen, die

a) mehr als die Halfte ihrer Hohe Uber das angrenzende projektierte Gelande her-
ausragen;



b) bei einer Bebauung in Hanglagen talseitig mehr als die Halfte ihrer Héhe Uber
das angrenzende projektierte Gelande herausragen.

Ebenso auf die Geschollanzahl anzurechnen ist, wenn durch die Gestaltung des
projektierten Gelandes z.B. durch Steinschlichtungen, bewehrte Erde oder generell
durch Anschittungen, die nicht dem natirlichen Gelandeverlauf entsprechen, die
optische Wirkung eines Gescholes entsteht. Hierbei darf der maximale Béschungs-
winkel des projektierten Gelandes innerhalb des Bereiches der Abstandsflachen im
Sinne des § 5 K-BV die Neigung von 20° bzw. 36,397 % nicht Uberschreiten.

Von der Anrechnung auf die GeschofRanzahl sind Hauseingange und Garagenein-

fahrten ausgenommen, sofern durch deren Dimension und Gestaltung die optische
Wirkung eines Gescholles nicht erzielt wird und Interessen des Schutzes des Orts-
bildes nicht beeintrachtigt werden.

Bei einer Bebauung in Hanglagen sind:

a) versetzte und oberirdisch zusammengebaute Baukdrper in der Gescholanzahl
talseitig gesamt zu addieren;

b) versetzte und oberirdisch nicht zusammengebaute Baukdrper (Abstand i.S. des
§ 7 Abs. 1 letzter Satz K-BV) als Einzelgebaude zu werten.

a) Als ¥2-Geschol gilt ein (Dach)-Geschol3 wenn die Kniestockhdhe, das ist der
Abstand von der Rohdeckenoberkante zur Fupfettenoberkante, kleiner oder
gleich 0,8 m und die nutzbare Geschof3¢flache gemaR § 3 Abs. 2 lit. b kleiner
als 75% der darunterliegenden Bruttogeschof¥flache ist.

Steildacher, welche sich hinsichtlich ihrer Kniestockhéhe auf konstruktiv-geo-
metrische Notwendigkeiten beschranken, sind nur dann als Y2-Geschol3 zu
werten, wenn sie ausbaufahig bzw. ausgebaut sind.

Als ausbaufahig im Sinne dieser Bestimmung gilt ein Vorhaben dann, wenn
dieses eine MindestraumgrofRe von 10 m? aufweist. Die lichte Raumhoéhe hat
mindestens 2,50 m zu betragen. Bei den Raumlichkeiten muss diese Min-
destraumhdhe zumindest Uber der Halfte der FuRbodenflache eingehalten wer-
den, wobei bei der Berechnung dieser Flache FulRbodenflachen mit einer
Raumhdohe von unter 1,50 m unberucksichtigt bleiben.

b) Als 2-Geschold gelten Geschole auf Flachdachern, wenn sie allseits von den
darunterliegenden, konditionierten GebaudeaufRenkanten mindestens 2,0 m
zurlckversetzt errichtet werden.

Ohne Gescholirelevanz sind Vordéacher bis zu einer Ausladung von 1,30 m,
technische Aufbauten und VertikalerschlieBungen.



(1)

(2)

c) Jede, innerhalb einer Steildachkonstruktion geschaffene, zuséatzliche Ebene ei-
nes Dachgescholles ist dann als weiteres Halbgeschol} zu werten, wenn diese
eine MindestraumgréfRe von 10 m? aufweist. Die lichte Raumhdhe hat mindes-
tens 2,50 m zu betragen. Bei den Raumlichkeiten muss diese Mindestraum-
hohe zumindest Uber der Halfte der FuRbodenflache eingehalten werden, wo-
bei bei der Berechnung dieser Flache Fulbodenflachen mit einer Raumhdhe
von unter 1,50 m unberiicksichtigt bleiben.

Anlagen zur Anbringung von Werbematerial (wie z.B. Werbepylone) dirfen ab ei-
ner Hohe von 6,0 m nur auf Bauland - Geschéaftsgebiet, Gemischtes Baugebiet,
Gewerbegebiet, Industriegebiet und Sondergebiet, sowie im unmittelbaren raumli-
chen Zusammenhang mit dem beworbenen Objekt bzw. den beworbenen Objek-
ten errichtet werden. Die maximale Gesamthdhe der Anlage darf eine Hohe von
12,0 m, gemessen ab dem projektierten Gelande, nicht berschreiten.

Es sind nur Anlagen zur Anbringung von Werbematerial auf maximal zwei Seiten
zulassig.

Die Gesamtflache der jeweiligen Anlage zur Anbringung von Werbematerial muss
in einem angemessenen Verhaltnis zur Bruttogesamtgeschol’¥flache des beworbe-
nen Objektes bzw. der beworbenen Objekte stehen und darf die maximale GréRe
von 12 m? je Seite bei Einzelpylonen und 24 m? je Seite bei Sammelpylonen, bei
einer maximalen Breite von 5,0 m, nicht Giberschreiten.

§6

Baulinien

Baulinien sind jene Grenzlinien eines Baugrundstlickes, innerhalb welcher Ge-
baude und bauliche Anlagen errichtet werden dirfen.

Sofern nicht durch das Bundesstraltengesetz 1971 — BStG 1971 oder das Karntner
Strallengesetz - K-StrG 2017 oder durch die folgenden Abs. 3 bis 9 andere Ab-
stande vorgeschrieben oder flr zuldssig erklart werden, verlauft die Baulinie ent-
lang 6ffentlicher Stralen in einem Abstand von mindestens 3,0 m parallel zur Bau-
grundstucksgrenze.

Bei Nebengebauden und Garagen mit einer parallel zur Stralte gelegenen Ein-
fahrt mit einer Flachdachoberkante bzw. Traufenhéhe von max. 3,0 m (max.
Firsthéhe 3,50 m) darf die Baulinie bis auf 2,0 m an die Baugrundsticksgrenze
herangerlickt werden.



(4) Bei nicht parallel zur StralRe angeordneter Garagenzufahrt muss zwischen dem
Garagentor und der Baugrundstiicksgrenze ein Mindestabstand von 5,0 m, ge-
messen in der zum Garagentor normal liegenden Garagentorachse, gegeben
sein.

Bei Flugdachkonstruktionen wie z.B. Carports, Uberdeckten Zugangen, Wetter-
dachern, Pergolen udgl. ist ein Mindestabstand von 1,0 m von der an die StralRe
angrenzenden Baugrundstliicksgrenze einzuhalten. Hinsichtlich der Bauhdhe gilt
Abs. 3 sinngemal.

a)

b)

Von den gemal} Abs. 2 bis 5 festgelegten Baulinien darf insoweit abgewi-
chen werden, als eine durch bereits bestehende Gebaude oder bauliche
Anlagen gegebene Baulinie entlang der StralRe eingehalten wird und In-
teressen des Ortsbildes oder des Verkehrs nicht entgegenstehen.

Einfriedungen sowie Sicht- und Larmschutzwande gelten nicht als bauli-
che Anlagen im Sinne des Abs. 6 lit. a.

Nebengebaude und/oder Garagen und/oder Carports mit einer Flachdach-
oberkante bzw. Traufenhéhe bis max. 3,0 m (max. Firsthéhe 3,50 m) dirfen
alleinstehend oder als mehreren Bauten in Summe bis zu einer Gesamtlange
von max. 13,0 m, gemessen Dachkonstruktion aulRen/auf3en, in Abstandsfla-
chen bis unmittelbar an einer gemeinsamen Nachbargrundstiicksgrenze er-
richtet werden, sofern Interessen des Orts- und Landschaftsbildes nicht ent-
gegenstehen.

Konsensgemal errichtete Bestandsbauten in einem Abstand kleiner als 3,0
m zur gemeinsamen Nachbargrundsticksgrenze sind als Bestandteil der Ge-
samtlange der baulichen Anlage zu berlcksichtigen.

a)

b)

Einfriedungen sowie Sicht- und Larmschutzwande dirfen bis zu einer Héhe
von max. 2,0 m in Abstandsflachen bis unmittelbar an einer Nachbargrund-
stlicksgrenze bzw. der an die Stralle angrenzenden Baugrundsticksgrenze
errichtet werden.

Stutzwande dirfen bis zu einer Hohe von max. 2,0 m in Abstandsflachen bis
unmittelbar an einer Nachbargrundstlicksgrenze bzw. der an die Stral3e an-
grenzenden Baugrundsticksgrenze errichtet werden. Erforderliche Absturz-
sicherungen mussen transparent ausgefihrt werden und dirfen maximal 1,5
m hoch sein.

Auf Bauland Geschéaftsgebiet, Gemischtes Baugebiet, Gewerbegebiet, In-
dustriegebiet und Sondergebiete sind Einfriedungen sowie Sicht- und Larm-
schutzwande bis zu einer HOhe von maximal 3,0 m in Abstandsflachen bis
unmittelbar an einer Nachbargrundstlicksgrenze bzw. der an die Stral3e an-
grenzenden Baugrundstiicksgrenze zulassig.
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(9) Weist eine bestehende StralRe nicht die Mindestbreite im Sinne des § 7 Abs. 1

(10)

auf, kann bei Einfriedungen sowie Sicht- und Larmschutzwanden ein Abstand
bis zu 1,0 m von der an die Strale angrenzenden Baugrundstiicksgrenze vorge-
schrieben werden, wenn es Interessen des Verkehrs erfordern.

Geschlossene Vorbauten wie Erker, Blumenfenster, Loggien etc., die nicht lan-
ger als ein Drittel jener Gebaudefront sind, an der sie errichtet werden, dirfen

die stral’enseitige Baulinie um maximal 0,80 m Uberragen, sofern nicht andere
gesetzliche Bestimmungen entgegenstehen.

§7

AusmaR von Verkehrsflachen

Das Mindestausmaf und die mdgliche Anordnung der Verkehrsflachen fur die je-
weilige StralRenkategorie sind in der Anlage 3 festgelegt.

Bei ErschlielRungsstralien fiur Bauprojekte (Fahrbahn-Mindestbreite 5,0 m, bei Erfor-
dernis bis 6,0 m, jeweils mit Spitzgraben) und Stichstrallen fiir Bauprojekte (Mindest-
breite 5,0 m, bei Erfordernis 6,0 m, jeweils mit Wendeplatz) kénnen die in der Anlage
3 festgelegten Mindestbreiten, unter Berlicksichtigung der Bestandssituation, unter-
schritten werden, wenn Interessen des Verkehrs nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

Wenn auf Grund der Gelandeverhaltnisse die StraRenfihrung auf Dammen oder in
Einschnitten erfolgt, sind die jeweils erforderlichen Béschungsbreiten der Stralien-
breite gemaf Anlage 3 hinzuzurechnen.

a) Wird durch ein Bauvorhaben nach § 6 lit. a bis ¢ K-BO 1996 die Verpflichtung
zur Schaffung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge begriindet und liegt das Vor-
haben im engeren Schutzbereich gemal § 2 der Ortsbildschutzverordnung des
Gemeinderates der Stadt Villach vom 17. Marz 1989 ist ein Stellplatznachweis
in einer Entfernung von bis zu 250 m, gemessen vom Zonenrand, zulassig.

b) Fur die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze gilt der Berechnungsschlissel
nach Anhang 4 in Verbindung mit der K-BO 1996, den K-BV, dem Karntner
Parkraum- und StraRenaufsichtsgesetz - K-PStG sowie der Ausgleichsabga-
benverordnung des Gemeinderates der Stadt Villach vom 30. November 2001.

c) Die gemaRl den oben genannten Berechnungsgrundlagen nachzuweisenden

Stellplatze sind auf dem Baugrundstlick zu errichten. Bildet ein Projekt eine
planerische und betriebsorganisatorische Einheit, so kénnen diese Stellplatze
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d)

g)

h)

auf einem weiteren Grundstlick neu hergestellt werden, das vom Baugrund-
stlick in einer Entfernung von bis zu 100 m, gemessen von Grundstiicksgrenze
zu Grundstlcksgrenze, liegt. Weist das Baugrundstick die Widmung ,Bauland-
Gewerbegebiet* bzw. ,Bauland-Industriegebiet” auf, so kann diese Entfernung
bis zu 250 m betragen. Die gemal § 39 Abs. 5 K-BV notwendigen Stellplatze
fur Personen mit Behinderungen sind jedenfalls auf dem Baugrundstiick herzu-
stellen. Hinsichtlich der Anordnung und Erreichbarkeit der Stellplatze fur Perso-
nen mit Behinderungen ist auf § 39 Abs. 6 K-BV Bedacht zu nehmen.

Wird ein Gebaude oder ein Gebaudeteil in der im § 39 Abs. 1 lit. a bis h K-BV
angeflihrten Weise verwendet, ist zusatzlich jedenfalls 1 behindertengerechter
Stellplatz nachzuweisen.

Hiervon bleiben die Bestimmungen des § 39 Abs. 5 und 6 K-BV Uber die An-
zahl, Anordnung und Erreichbarkeit von Stellplatze fur Personen mit Behinde-
rungen unberuhrt.

Werden in einem Gebaude Teile in unterschiedlicher Weise verwendet und
schlief3t sich deren zeitliche Benutzung (beispielweise jeweils nur Tag oder
Nacht) gegenseitig aus, hat die Bemessung der insgesamt nachzuweisenden
Stellplatze nach jenen Verwendungen zu erfolgen, die gleichzeitig eine gréRRere
Anzahl von Stellplatzen erfordern (sog. ,Gleichzeitigkeitsfaktor®). Dies gilt auch
fur mehrere Gebaude auf demselben oder verschiedenen Grundstiicken, sofern
diese eine bauliche oder planerische oder betriebsorganisatorische Einheit bil-
den.

Sind in einem Gebaude verschiedene Nutzungen vorgesehen, so sind die Stell-
platze fur jede Nutzungsart gesondert zu berechnen, jeweils aufzurunden und
dann erst zu addieren.

Fur Bauvorhaben mit einer Bruttogesamtgeschofflache von mehr als 1.000 m?,
die als planerische oder organisatorische oder Bebauungseinheit gelten inkil.
allfalliger Bestandsbauten und die insgesamt mehr als 12 Wohnungen und/oder
mehr als 12 Biroarbeitsplatze und/oder mehr als 12 Geschaftseinheiten auf-
weisen ist fir mindestens die Halfte der erforderlichen Anzahl der Stellplatze
eine Tiefgarage oder eine Hochgarage, die mit einer Sammeleinfahrt und -aus-
fahrt ausgefliihrt werden muss, vorzusehen.

Fur Verkaufslokale des Einzelhandels und GroRhandels wie Verbraucher-
markte, Warenhauser, Supermarkte (Groldgeschéafte), Shoppingcenters ua., in
denen Guter mehrerer Warengruppen einschliefl3lich Lebensmittel angeboten
werden, ist, unabhangig von der Anzahl der Geschaftseinheiten, ab einer wirt-
schaftlich zusammenhangenden Verkaufsflache von mehr als 200 m? fir min-
destens die Halfte der erforderlichen Anzahl der PKW-Stellplatze eine Tiefga-
rage oder eine Hochgarage vorzusehen, die mit einer Sammeleinfahrt und -
ausfahrt ausgefihrt werden muss.
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i) Fur Verkaufslokale des Einzelhandels und GroRhandels — ausgenommen
Baumschulen und Gartnereien sowie Verkaufslokale (Verkaufsflachen), in de-
nen im raumlichen Zusammenhang mit einer Produktionsstatte ausschlieflich
die erzeugten Produkte angeboten werden — wie Verbrauchermarkte, Waren-
hauser, Supermarkte, Shoppingcenters ua., die in ihrem Warenangebot keine
Lebensmittel fihren, ist, unabhangig von der Anzahl der Geschaftseinheiten,
ab einer wirtschaftlich zusammenhangenden Verkaufsflache von mehr als 600
m? flr mindestens die Halfte der erforderlichen Anzahl der PKW-Stellplatze
eine Tiefgarage oder eine Hochgarage vorzusehen, die mit einer Sammelein-
fahrt und -ausfahrt ausgefiihrt werden muss.

i) Wird diese Mindestanzahl an Stellplatzen in einer Tief- oder Hochgarage (Abs.
4 lit. g bis lit. i) erreicht, dirfen oberirdisch (im Freien) max. 10% der Ge-
samtstellplatzanzahl, zu den insgesamt fur das Bauprojekt erforderlichen Stell-
platzen, zusatzlich errichtet werden.

k) Von den Bestimmungen des Abs. 4 lit. g bis lit. j ausgenommen sind:

1. Ein- und Zweifamilienwohnhaus-Anlagen i.S. von Reihenhauser;
2. Wohnheime;

3. Internate;

4. Schulen udgl.;

5.

Bauvorhaben innerhalb des Stadtkerngebietes im Sinne des § 31 K-ROG.

§8

Geldandeveranderungen

Entgegen § 50 Abs. 1 lit. d Z 5 K-BO 1996 sind Anschittungen oder Abgrabungen des
Niveaus von im Bauland gelegenen Grundstiicken verlaufend von den angrenzenden
Nachbargrundstiicken bis auf die Héhe des an das Baugrundstiick angrenzenden Stra-
Renrandes zuldssig, wenn Uber diese Niveauveranderung Geldndeprofildarstellungen
erstellt werden, welche das Urgelande und das projektierte Gelande und deren Hohen-
lage, bezogen auf die absolute Hohe und auf einen angegebenen Fixpunkt, wiederge-
ben. Die Gelandeprofildarstellungen missen das Ausmal der Niveauveranderung um-
fassend und nachvollziehbar darstellen.

Diese Gelandeprofildarstellungen sind der Baubehdrde auf Verlangen vorzulegen.
Unbeschadet dieser Bestimmungen sind in einem nachfolgenden Bauverfahren die Re-
gelungen des § 8 Abs. 2 K-BV betreffend die Vergrélierung der Tiefe von Abstandsfla-

chen zu bericksichtigen.
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(1)

§9

Grinflachen

Grinflachen sollen méglichst zusammenhangend in geschlossener Form angelegt
und gartnerisch gestaltet werden. KFZ-Stellplatze und Grinstreifen unter 2,0 m
Breite und einer Flache von weniger als 4,0 m? sind in die Flachenberechnung nicht
einzubeziehen. Kinderspielplatze kbnnen bei der Berechnung der Grinflachen an-
gerechnet werden.

Je 8 angefangener oberirdischer PKW-Stellplatze ist ein neu gepflanzter Baum vor-
zusehen. Der Stammumfang (Pflanzumfang) muss eine Mindestgréfe von 18 - 20
cm, in 1,0 m H6he gemessen, aufweisen, wobei es sich um Hochstdmme handeln
muss.

Das Mindestausmal von Grinflachen wird entsprechend der Flachenwidmungska-
tegorie wie folgt festgelegt:

Bauland-Wohngebiet: 30 % der Flache des Baugrundstickes
Bauland-Kurgebiet: 30 % der Flache des Baugrundstiickes
Bauland-Dorfgebiet: 30 % der Flache des Baugrundstiickes
Bauland-Geschéaftsgebiet: 25 % der Flache des Baugrundstickes
Bauland-Sondergebiet: 25 % der Flache des Baugrundstickes
Bauland-gemischtes Baugebiet: 25 % der Flache des Baugrundstiickes
Bauland-Gewerbegebiet: 20 % der Flache des Baugrundstuckes
Bauland-Industriegebiet: 15 % der Flache des Baugrundstlickes

Mindestens die Halfte der erforderlichen Grinflachen muss aus begrinten Freifla-
chen - gewachsener Boden bestehen.

Dieses Mindestausmalf} an Grinflachen ist mit den folgenden Faktoren nachzuwei-
sen:
Multiplikationsfaktor Art der Flache in m?2
1,0 begriinte Freiflache - gewachsener Boden
0,7 begrinte Dacher — intensive Begrunung
mehr als 30 cm Gesamtdicke des Begriinungsaufbaus

(ONORM L 1131 Intensivbegriinung);
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0,3 begriinte Dacher — extensive Begriinung
mehr als 10 cm Gesamtdicke des Begriinungsaufbaus
(ONORM L 1131 Extensivbegriinung);

1,0 begriinte RetentionsmalRnahmen
1,0 naturnahe Teichwasserflachen
0,6 begriinte Fassadenbereiche - tatsachliche Grinfassade

von Baufertigstellung an wirksam;

0,3 trog- oder bodengebundene Fassadenbegriinung
Wachstums- bzw. zeitabhangig, spater wirksam.

Pro neu gepflanztem Baum (Stammumfang / Pflanzumfang mindestens 18 - 20 cm,
in 1,0 m Héhe gemessen) kénnen dem Griinflachenanteil zusatzlich 10 m? ange-
rechnet werden.

Pro Bestandsbaum mit einem Stammumfang von mindestens 30 cm, in 1,0 m Hohe
gemessen, kdnnen dem Grinflachenanteil zusatzlich 20 m? angerechnet werden.

Als Mindestausmal fur erforderliche Grinflachen bei Zubauten und Neubauten im
Zusammenhang mit einem vorhandenen Baubestand ist mindestens 25% der zuge-
bauten Flache (BGF), maximal das geforderte Mindestausmal}, vorzusehen. Das
vorhandene Ausmaf an Grinflachen muss in jedem Fall erhalten bleiben.

Das Mindestausmal an erforderlichen Grinflachen bzw. das vorhandene Ausmal
an Grunflachen kann verringert werden, wenn das Vorhaben, obwohl es der GroRRe
und Form des Grundstiickes angepasst ist, ohne diese Verringerung im Hinblick auf
die beabsichtigte Bebauung nicht errichtet werden konnte. Diese Verringerung ist
Uberdies nur dann zulassig, wenn Interessen des Ortsbildschutzes dem nicht ent-
gegenstehen und die die Ortsbildpflegekommission diese Verringerung positiv be-
urteilt.

Ausgenommen von den Vorgaben des Abs. 1 bis Abs. 6 sind Bauvorhaben im en-

geren Schutzbereich gemal § 2 der Ortsbildschutzverordnung des Gemeinderates
der Stadt Villach vom 17. Marz 1989.
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§ 10

Verweise

(1) Soweit in dieser Verordnung auf andere Verordnungen des Gemeinderates der
Stadt Villach verwiesen wird, sind diese in ihrer jeweils geltenden Fassung an-
zuwenden.

(2) Verweise in dieser Verordnung auf Bundes- oder Landesgesetze sind als Ver-
weise auf die nachstehend angefiihrte Fassung zu verstehen:

a)
b)

c)

d)

Karntner Raumordnungsgesetz 2021 — K-ROG 2021, LGBI. Nr. 59/2021
Villacher Stadtrecht 1998, LGBI. Nr. 69/1998, zuletzt in der Fassung des
Landesgesetzes LGBI. Nr. 104/22

Vermessungsgesetz — VermG, BGBI. Nr. 306/1968, zuletzt in der Fassung
des Bundesgesetzes | Nr. 116/2022

Karntner Bauvorschriften — K-BV, LGBI. Nr. 56/1985, zuletzt in der Fassung
des Landesgesetzes LGBI. Nr.77/2022

Karntner Wohnbauférderungsgesetz 2017 — K-WBFG 2017, LGBI. Nr.
68/2017, zuletzt in der Fassung des Landesgesetzes LGBI. Nr.115/2022
Bundesstrallengesetz 1971, BGBI. Nr. 286/1971, zuletzt in der Fassung
des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 123/2022

Karntner Strallengesetz 2017 — K-StrG 2017, LGBI. Nr. 8/2017, zuletzt in
der Fassung des Landesgesetzes LGBI.Nr. 36/2022

Karntner Bauordnung 1996 — K-BO 1996, LGBI. Nr. 62/1996 zuletzt in der
Fassung des Landesgesetzes LGBI. Nr. 77/2022

Karntner Parkraum- und StraRenaufsichtsgesetz — K-PStG, LGBI. Nr.
55/1996 zuletzt in der Fassung des Landesgesetzes LGBI. Nr. 29/2020
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§ 11

Inkrafttreten

(1) Diese Verordnung tritt mit 1. Juni 2014 in Kraft.

(2) Mit dem Inkrafttreten dieser Verordnung tritt die Verordnung des Gemeinderates
vom 23. Mai 2007, Zahl: 20/90/07, mit der ein textlicher Bebauungsplan fur das Ge-
biet der Stadt Villach erlassen wurde, au3er Kraft.

Ubergangsrecht

Mit Inkrafttreten der Verordnung des Gemeinderates vom 28. Juni 2023 wurde folgende
Ubergangsbestimmung getroffen:

Im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Verordnung anhangige Verwaltungsverfahren
sind nach den bisher geltenden Bestimmungen fortzufihren.
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Anhang 2

In Entsprechung des § 32 Abs. 2 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021 — K-ROG
2021, LGBI. Nr. 59/2021, werden fur Grundstiicke, mit Ausnahme jener, deren zulassige
wirtschaftlich zusammenhangende Verkaufsflache in grafischen Teilbebauungsplanen
verordnet sind, die zuldssigen wirtschaftlich zusammenhangenden Verkaufsflachen wie
folgt festgelegt:

EKZ 1

1. Grundstick 764/2, KG Villach mit 2.500 m? (EKZ 1 - Gro3handel) - (Hausmann)

2. Grundsticke 175/25, 175/28, KG Vdlkendorf mit 3.500 m? (EKZ 1 - GroRhandel) -
(Wedl & Dick)

3. Grundstliicke 1610/2 teilweise, 1610/6 teilweise, 1612/1 teilweise, KG St. Martin mit
6.000 m? (VEZ - Merkur)

4. Grundstlck 733/4, KG Villach mit 5.000 m? (Raiffeisen)

EKZ 2

1. Grundstiicke 320/124, 320/17, KG Perau mit 4.500 m? (Obi)

2. Grundsticke 870/2, 870/5, 870/6, KG Villach mit 11.000 m? (ehemals Buttinghaus)
3. Grundstiick 155/3, KG Perau mit 1.400 m2 (Holz Graf)

4. Grundstick 226/4, KG Voélkendorf mit 3.200 m? (Toys ,R" us)

5. Grundstlicke 432, 473/2, 473/3, KG Gratschach mit 3.200 m? (Schlick)
6. Grundstick 159, KG Perau mit 1.000 m? (ehemals RENO)

7. Grundstliicke .306, 246/2, 246/10 teilweise, 246/11, KG Volkendorf mit 3.000 m?
(ehemals F.R.C.)

8. Grundsticke 1610/5, KG St. Martin mit 800 m? (ehemals Elektro Schneider)



ANHANG 3

BEISPIELE FUR STRASSENPROFILE
im Sinne der RVS 03.01.12, in der geltenden Fassung

zu § 7 - Verkehrsflachen

a) Hauptstralle

BANKETT* GEHWEG  RADWEG GRUN FAHRBAHN GEHWEG  BANKETT *

|
0.3 % ! 6.0 . T 0.3 |
0.3 % 20 ItRVS 03.02.13—f—— 2.0 — 6.6 — 2.0 —¢ 03
1

min. 15.2 m bzw. It. Angabe Verkehrsplanung |

* nach Erfordernis

b) Sammelstralle

BANKETT * GEHWEG PARKEN FAHRBAHN GEHWEG BANKETT *
55 4 0.3
03 —A=+— 20 —F— 20 58 20 —f4 03
| 124m |
BANKETT * GEHWEG RADWEG GRUN FAHRBAHN GEHWEG BANKETT *

03 ++ 55 $4- 0.3 l
0.3 2.0 ItRVS 03.02.13— 2.0 6.1 2.0 | 0.3

min. 14.7 m bzw. It. Angabe Verkehrsplanung

* nach Erfordernis

Stand: 2023 - 2TVV



ANHANG 3
BEISPIELE FUR STRASSENPROFILE

im Sinne der RVS 03.01.12, in der geltenden Fassung

c) Anliegerstrafle

BANKETT * GEHWEG FAHRBAHN BANKETT *
0.3 v" 2.0 5.5 0.5
f 8.3
BANKETT * GEHWEG GRUN FAHRBAHN BANKETT *
Y
0.3 | 2.0 2.0 0.5
f 10.8
* nach Erfordernis
d) Stichstralle
BANKETT * STRASSENRAUM BANKETT * BANKETT *GEHWEG FAHRBAHN BANKETT *
0.5 ! 05 — 2.0 — 55 0.5
8.3
* nach Erfordernis
Mindestgrofe der Wendeplatze
L L
+— 12.5m —4 1 15.0m 1
asymmetrischer + symmetrischer
Wendehammer 6.5m Wendehammer
fiir PKW —+ fiir 10.0m LKW poy 11.0m

fiir 3-5
aufzuschliefende
Baugrundstiicke

Stand: 2023 - 2TV

"l’ 5.5m ,|a

mit Wendekreis
fir PKW

ab 6 aufzuschlieRende
Baugrundstiicke




A4
Anhang 4

Berechnungsschliissel fiir erforderliche Stellplatze
(in Verbindung mit der K-BO 1996, den K-BV, dem K-PStG sowie
der Ausgleichsabgabenverordnung des Gemeinderates der Stadt Villach)

Wohnbauten
Ein- und Zweifamilienhaus

Mehrfamilienhaus

Heime (Studenten/Angestellte)

Altenheime

Industrie- und Gewerbebetriebe
Personal

Besucher

Lagerhallen

1 pro angefangene 80 m? Wohnnutzflache

je Wohnung; aufgerundet auf die nachste ganze
Zahl

Besucherparkplatze 10 % der Gesamtstellplatz-
vorschreibung aufgerundet auf die nachste ganze
Zahl

1 pro angefangene 65 m? Wohnnutzflache

je Wohnung; aufgerundet auf die nachste ganze
Zahl

Besucherparkplatze 10 % der Gesamtstellplatz-
vorschreibung aufgerundet auf die nachste ganze
Zahl

Berechnung gemal RVS 03.07.11
in der geltenden Fassung
Berechnung gemall RVS 03.07.11
in der geltenden Fassung

0,8 pro Arbeitsplatz (1 AP entspricht 12 m? Nfl.)
0,1 pro Arbeitsplatz (1 AP entspricht 12 m? Nfl.)
1 pro 500 m? Hallenflache



Dienstleistungsbetriebe
Personal
Besucher

0,8 pro Arbeitsplatz (1 AP entspricht 30m? BGFI.)
0,2 pro Arbeitsplatz (1 AP entspricht 30m? BGFI.)

Ordinationen
Personal
Besucher

Verkaufsgeschifte
Personal

Kunden

Gastbetriebe

Gastgewerbebetriebe
(Restaurant, Cafe, Bar, udgl.)

Beherbergungsbetriebe
(Hotel, Gasthof, Pension, udgl.)
Motel, Jugendherbergen
Veranstaltungsstatten
Theater, Konzertsaal, Kino

Versammlungssaal

Diskotheken

0,8 pro Arbeitsplatz (1 AP entspricht 20 m? Nfl.)
1,0 pro Arbeitsplatz (1 AP entspricht 20 m? Nfl.)

1 pro 0,8 Arbeitsplatz (1 AP entspricht 32 m?
Verkaufsflache)
1 pro 40 m? Verkaufsflache

1 pro 6 m? Nfl. oder 3 Verabreichungsplatze

1 pro Gastezimmer

zusatzlich fur Personal 1 pro 5 Gastezimmer
1 pro 5 Betten

1 pro 4 Sitzplatze

1 pro 5 m? Nfl. mind. jedoch 1 pro 4 Besucher

1 pro 2 m? Tanzflache,
mind. jedoch 1 pro 2 Sitzplatze



A4

Offentliche Bauten

Kindergarten/Horte 4 pro Gruppenraum bzw. 0,8 pro Arbeitnehmer,
Besucherparkplatze 1 pro Gruppenraum
Schule (primar/sekundar) - 0,8 Arbeitnehmer,
Besucherparkplatze 0,2 pro Klasse
hdéhere Schulen wie Grundschule, zusatzlich 0,5 pro Klasse
Universitat/Hochschule 0,5 pro Arbeitnehmer und 1 pro 5 Hoérer

Krankenanstalten

Akutkrankenanstalten 1 pro 2 Betten
Langzeitkrankenanstalten 1 pro 4 Betten
Pflegeheime, Kuranstalten 1 pro 4 Betten

Sportanlagen

Kunsteisbahnen 1 pro 4 Zuschauerplatze
Schwimmbad, Therme 1 pro 4 Schwimmbadbesucher
Tennisanlage 2 pro Tennisplatz
Schielanlage 1 pro 2 Scheiben
Fitnesscenter, Turnhalle,

Indooranlagen 1 pro 5 m? Nfl.
Minigolfanlagen 6 pro Anlage

Kegelbahnen 4 pro Bahn

Bootshauser 1 pro Liegeplatz

Stadion 1 pro 4 Zuschauerplatze
Reitsportanlagen 1 pro 2 Pferdeboxen und zusatzlich pro 2

Zuschauerplatze

Sonderbauten

z.B. Kaserne, 0,8 pro Arbeitnehmer und 0,5 pro Rekruten
Ausstellungsgebaude

Messegebaude, Markte gesonderte Berechnungen

Kirchen (Bethauser, Tempel, etc.) 1 pro 10 m? Nfl. oder 10 Sitzplatze
Friedhof 1 pro 750 m2



Einkaufszentrum Berechnung gemaf RVS 02.01.13
in der geltenden Fassung

Unter Wohnnutzflache versteht man die anrechenbare Netto-Grundflache von
Raumlichkeiten in Wohnungen. Keller und Dachbodenrdume, soweit sie ihrer Ausstattung
nach nicht fir Wohnzwecke geeignet sind, sowie Stiegenhauser, Loggien, offene Balkone
oder Terrassen sind bei der Berechnung der Nutzflache nicht zu bertcksichtigen. Keller- und
Dachbodenraume sind somit nicht grundsatzlich von der Einrechnung zur Nutzflache
ausgenommen, sondern je nach ihrer Ausstattung zu bewerten.

Bei der Ermittlung der Nutzflache entsprechend den verschiedenen Angaben sind
Abstellraume, Lager, Stiegen, sanitare Anlagen, Sozialraume flr das Personal und ahnliche
Raume aulder Betracht zu lassen.

Zur Verkaufsflache gehdéren die Flachen aller Raume, die fir Kunden allgemein
zuganglich sind, ausgenommen Stiegenhauser, Gange, Hausflure und Raume fir
Sanitaranlagen sowie die Verkaufsflachen im Freien. Bei der Ermittlung wirtschaftlich
zusammenhangender Verkaufsflachen sind die Verkaufsflachen mehrerer Betriebe des
Handels zusammenzuzahlen, wenn diese eine bauliche oder betriebsorganisatorische
Einheit bilden.



villach

TEXTLICHER
BEBAUUNGSPLAN

Erlauterungen

zur ,Verordnung des Gemeinderates der Stadt Villach vom
28. Juni 2023, Zahl: 20-90-23, mit der der , Textliche
Bebauungsplan 2014“ (Verordnung des Gemeinderates
vom 30. April 2014, Zahl: 20/90/14) abgeandert wird".



villach

Erlauterungen

zur ,,Verordnung des Gemeinderates der Stadt Villach vom 28.6.2023,
Zahl: 20-90-23, mit der der ,, Textliche Bebauungsplan 2014 (Verordnung des
Gemeinderates vom 30. April 2014, Zahl: 20/90/14) abgeadndert wird“.

I. Allgemeines — Zielvorstellung:

Im Sinne des Karntner Raumordnungsgesetz 2021 — K-ROG 2021, LGBI. Nr. §9/2021, hat
der Gemeinderat fur die als Bauland gewidmeten Flachen, mit Verordnung
Bebauungsplane zu erlassen.

Die vorliegende Verordnung ist als textlicher Bebauungsplan fur das gesamte als
Bauland gewidmete Gemeindegebiet der Stadt Villach gemaR § 47 K-ROG 2021 zu
verstehen und wurde erstmals am 28. Janner 1983 als Verordnung erlassen. Er gilt fur
alle im Flachenwidmungsplan der Stadt Villach als Bauland festgelegten Flachen,
ausgenommen jener Gebiete, fur die rechtswirksame Teilbebauungspléane bestehen.

Die gegenstandlichen Anderungen beinhalten gréRtenteils sprachliche Anpassungen.
Zudem wurden Ubersichtliche Gliederungen geschaffen.

Neu eingefuhrt wurde die Regelung, dass Carports unter bestimmten Voraussetzungen
nicht in die GFZ einzurechnen sind.

Ebenso wurden Bestimmungen zur Verbesserung der urbanen Verdichtung eingefugt.
Die Bestimmungen hinsichtlich der verpflichtenden Schaffung von Grinflachen wurden
erweitert und Faktoren zur Schaffung eines ausreichenden Mindestausmalfes von

Grunflachen definiert, sodass in Hinkunft das Vorhandensein solcher gewahrleistet ist.



Il. Erlauterungen zu den einzelnen Bestimmungen des Bebauungsplanes:

Zu § 2 MindestgrofRe von Baugrundstiicken:

Zu § 2 Abs. 4 lit. b:

Mit dieser Regelung soll der Begriff des Uberbauten Baugrundstickes naher definiert
werden. Darunter versteht man ein Baugrundstlick, welches einem Bauvorhaben dient
und sich aus mehreren Grundstiicken zusammensetzt. Die Notwendigkeit fir diese
Definition ergibt sich aus dem Umstand, dass § 3 Abs. 1 fur die Berechnung der GFZ
Bezug auf diese Definition nimmt.

Zu § 3 Bauliche Ausnutzung von Baugrundstiicken:

Zu § 3 Abs. 2:

Es erfolgt die Klarstellung, dass ein oberirdischer Lichthof/Lichtschacht in die GFZ
einzurechnen ist.

Der als Lichthof/Lichtschacht bezeichnete Bauteil, welcher unter dem projektierten
Gelande zu liegen kommt, ist nicht in die GFZ einzurechnen.

Sofern ein Lichthof/Lichtschacht aus einem oberirdischen Teil und einem Teil besteht,
der unter dem projektierten Gelande zu liegen kommt, ist nur der oberirdische Teil des

Lichthofs/Lichtschachts in die GFZ einzurechnen.

Zu § 3 Abs. 2 lit. a:

Unter dem Begriff ,Keller-, Unter- und Tiefgeschol3e* werden in diesem Zusammenhang alle
Geschol3e verstanden, welche nicht zur Ganze unter dem projektierten Gelande liegen. Das
heil’t, die entweder an allen Objektseiten gleichmafig (durch Angleichung des Gelandes)
oder in Hanglage unterschiedlich in das angrenzende projektierte Gelande eingeschuttet
sind.

Der Verwendungszweck des Gescholdes ist hier irrelevant. Kellergeschol3e dienen nicht als
Wohnraum, sondern untergeordneten Zwecken. Bei anderer Nutzung findet der Begriff

Untergeschold Anwendung. TiefgescholRe sind meist Tiefgaragen.

Unter ,dem angrenzenden projektierten Gelande* wird das an das Bauvorhaben direkt
angrenzende Geldnde am Baugrundstick verstanden.
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Zu § 3 Abs. 2 lit. a und b:

Dachgeschol?

wird fiir die Berechnung der
BruttogescholRflache
beriicksichtigt

2.0m

Erdgeschof 3 “ﬁﬂw projektiertes Gelénde
----- I &

-
-
-
-
....
-
-
-
-

u wird fiir die Berechnung der u

Bruttogeschoflflache
beriicksichtigt

Abb. 1

Zu § 3 Abs. 2 lit. b:

Eine nicht wesentliche Veranderung der Dachhaut liegt dann vor, wenn die
Grundgeometrie der Dachhaut in ihrer bestehenden Form erhalten bleibt (First, Traufe,
Ortgang). Somit muss die Grundgeometrie erhalten bleiben.

Die geplanten Veranderungen durfen den Interessen des Schutzes des Ortsbildes nicht
widersprechen. Ob ein solcher Widerspruch vorliegt ist durch einen Sachverstandigen

Zu beurteilen.

ZUu§3Abs.21it.cZ6

Flugdacher und Carports sind beispielsweise bei folgender Ausfuhrung in die GFZ
einzubeziehen:

Abb. 2
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Zu§ 3 Abs.21it. cZ8:

Eine Uberbaute Flache im Sinne dieser Bestimmung liegt insbesondere dann vor, wenn
die Erdgescholiebene als Kfz-Abstellflache genutzt wird und mit mindestens einem
Geschoss verbaut ist.

Zu§3Abs. 21it.dZ7:

Der nachtragliche Einbau von Aufzligen erweist sich oft als erforderlich (Stand der
Technik), beispielsweise fur das barrierefreie Erreichen einer Wohnung. Es wird daher
ebenso der Einbau nachtraglicher aullen- oder teilweise au3enliegender Aufzuge nicht
mehr in die GFZ einberechnet.

Zu§ 3 Abs. 21it. dZ 8:

Flugdacher und Carports sind beispielsweise bei folgender Ausfiihrung in die GFZ nicht
einzubeziehen:

Abb. 3
Mit dieser Regelung soll nun dezidiert festgehalten werden, dass einerseits nur
bestimmte Flugdacher und Carports (mindestens 3 Seiten offen) nicht in die GFZ

einzurechnen sind.

Diese Bestimmung ist sowohl auf neue Bauprojekte, als auch auf Bestandbauten
anzuwenden.

Zu§3Abs.21it.dZ9:

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern wird die Vorgabe von zwei ganzlich offene Seiten -
um nicht in die GFZ-Pflicht zu fallen - als ausreichend angesehen, da Einzel- oder
Doppel-Carports bei Ein- und Zweifamilienwohnhausern, nicht so massiv in
Erscheinung treten, wie Carportanlagen bei Mehrfamilienwohnhausern.

Diese Bestimmung ist sowohl auf neue Bauprojekte, als auch bei Bestandbauten
anzuwenden.
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Zu § 3 Abs. 4 lit. a:

Es erfolgte eine Erhéhung der Parameter flr die Anhebung der GFZ auf 0,8. ZukUlnftig
muss das Bauvorhaben eine Bruttogesamtgeschofflache von mehr als 1.600 m?
(bisher: 1.000 m?) oder mehr als 16 (bisher 12) Wohn- und/oder Biiro- und/oder
Geschaftseinheiten aufweisen.

Zu § 3 Abs. 4 lit. b:

Fir die im Zonenplan (Anhang 1) als landlich gepragte Gebiete (Zone 2)
ausgewiesenen Bereiche, ist weiterhin die Ortsbildpflegekommission einzubinden,
welche eine eventuelle Erhéhung der GFZ als positiv zu beurteilen hat.

Zu § 3 Abs. 5:

Der auf einem Baugrundstick durch Bebauung vorhandene GFZ-Wert kann
herangezogen werden. Der vorhandene GFZ-Wert muss durch eine nachvollziehbare
GFZ-Ermittlung nachgewiesen werden.

Zu § 3 Abs. 8:

Die Abtretung von Flachen ins &ffentliche Gut (zum Beispiel fur die Schaffung von
Gehsteigen, Fahrradstreifen udgl.) liegt im offentlichen Interesse und soll sich diese
nachtraglich nicht negativ auf die Berechnung der maximal zulassigen GFZ-Werte
auswirken.
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Zu § 4 Bebauungsweise:

Zu § 4 Abs. 2 lit. b:

Halboffene Bauweise:

25%

halboffen

75%
75%

halboffen

25%

iGru ndstlicksgrenze
Abb. 4

Mit dem Verweis auf die Vorgaben des § 5 wird eine Einschradnkung auf eine maximale
GescholRanzahl erreicht.

|
3G | 2,30d.4G |
| maéglich |

)

=

Bestand | |

iGrundstUcksgrenze

halboffen halboffen
Abb. 5
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Zu § 4 Abs. 2 lit. c:

Geschlossene Bauweise

25%

25%

halboffen

75%

75%
75%
75%

halboffen

geschlossen

3

o~

=)
n
o

25%

| | Grundstlicksgrenze
Abb. 6

Mit dem Verweis auf die Vorgaben des § 5 wird ebenso eine Einschrankung auf eine
maximale Geschofdanzahl erreicht.

4G | 2,30d.4G | 2G
| mdglich |
/N
Mittelwert =3
-1
Bestand | | Bestand
| iGrundstUcksgrenze
halboffen geschlossen halboffen

Abb. 7

Zu § 4 Abs. 3:

Mehrere Grundstiicke sind als ein Baugrundstiick zu werten, sofern diese einem
Bauvorhaben dienen. Bei der Anwendung dieser Bestimmung sind die
Eigentumsverhaltnisse nicht zu bertcksichtigen.
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Zu § 5 Geschossanzahl und Bauhohe:

Ein Geschol3 ist der Gebaudeabschnitt zwischen den Oberkanten der Ful3boden
Ubereinanderliegender Raume oder lichter Abschnitt zwischen der Oberkante des Fulibodens
und der Unterflache des Daches, wenn die jeweils geforderte Raumhdhe erreicht wird.

Bei der hier angefluhrten Gescholianzahl handelt es sich um die Angabe der Geschole
uber dem angrenzenden projektierten Gelande.

§ 5 Abs. 2:

Unter ,anrainenden® Baugrundstticken sind nicht nur die unmittelbar angrenzenden
Baugrundstucke, sondern auch jene zu verstehen, die im Einflussbereich im Sinne des
Ortsbildes des Bauvorhabens liegen. Das Vorliegen dieses Einflussbereiches ist im
Zweifelsfall durch Sachverstandigengutachten zu klaren.

Wie der Mittelwert ,auf HalbgeschoRe nach unten gerundet” berechnet wird, zeigt folgendes

Beispiel:

Baugrundstick
Mittelwert

4.5 57 5
e

Abb.8
Mittelwert: 15,5:3 = 5,17 somit 5 Geschol3e

Im Iandlich gepragten Gebiet (Zone 2 des Zonenplans [Anlage 1]) ist die
Ortsbildpflegekommission einzubinden, welche diese Erhéhung als positiv zu beurteilen hat.
Somit liegt es im Bemuhen des Bauwerbers die Erhéhung umfassend zu argumentieren,
damit eine positive Beurteilung durch die Ortsbildpflegekommission mdglich ist.

§ 5 Abs. 3:

Da es durchaus Bereiche im Stadtgebiet gibt, in welchen eine Erhdhung auch ohne die
Voraussetzungen des Abs. 2 von der Vertraglichkeit des Ortsbildes her méglich wére,
soll mit dieser Regelung diese Moglichkeit offengehalten werden.
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§ 5 Abs. 4:

Insbesondere in Siedlungsgebieten mit dorflichem bzw. Einfamilienhaus-Charakter
kann oftmals eine Verbauung mit den maximal zuldssigen Werten (GeschofRanzahl) zu
hoch sein, da sich diese nicht in die umgebende bauliche Nutzung und Bauweise
einfugt.

Unter ,anrainenden® Baugrundsticken sind nicht nur die unmittelbar angrenzenden
Baugrundstucke, sondern auch jene zu verstehen, die im Einflussbereich im Sinne des
Ortsbildes des Bauvorhabens liegen. Das Vorliegen dieses Einflussbereiches ist im
Zweifelsfall durch Sachverstandigengutachten zu klaren.

Wie der Mittelwert ,auf HalbgescholRe nach oben gerundet” berechnet wird, zeigt folgendes
Beispiel:

Baugrundstick
Mittelwert

2G /2/,;{ 2G

3G

Abb. 9
Mittelwert: 7:3 = 2,33 ergibt 2,5 Gescholle
Wenn trotz Vorliegens eines niedrigeren Mittelwertes die Ortsbildpflegekommission die in
Abs. 1 festgelegten Werte als positiv beurteilt — hier liegt es wieder am Bauwerber

diesbezligliche Argumente vorzulegen — hat die Herabsetzung zu unterbleiben.

& 5 Abs. 5 lit. a:

Siehe sinngemaf Abb. 10.

§ 5 Abs. S lit. b:

Prinzipiell wird fir die Bebauung in Hanglage die GeschoRRzahl talseitig gerechnet, um
unerwinschte Hohenentwicklungen zu vermeiden. Zu diesen unerwinschten
Hohenentwicklungen kénnen auch Anschittungen, Steinschlichtungen usw. zahlen, die
so massiv oder dominant in Erscheinung treten, dass die optische Wirkung eines
Gescholdes entsteht.
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DachgeschoR

M projektiertes Geldnde

Vollgeschol

1

aroler 1/2

-
-
-
-
-
-
-
-
----
-
-
-
-
-
-
-
-

Kellergeschol

Abb. 10

Ab wann derartige Gestaltungen des projektierten Gelandes jedoch so dominant in
Erscheinung treten, dass sie optisch wie ein Geschol3 wirken, bleibt eine
Sachverstandigenfrage, bei der geklart werden muss, ob Interessen zum Schutz des
Ortsbildes beeintrachtigt werden.

Die Veranderung des naturlichen Gelandeverlaufes durch die Gestaltung des
projektierten Geldndes wird flr die Gescholldanzahl berlcksichtigt, da hier die optische
Wirkung eines Gescholdes entsteht.

Das projektierte Gelande wurde mit einer maximalen Neigung von 20 Grad bzw. 36,397
% begrenzt.

Die Ausnahme wird vor allem dort Anwendung finden, wo Gebaude allseits ins Gelande
eingeschuttet sind und sich lediglich auf einer Gebaudeseite Eingange oder
Garageneinfahrten befinden. Grundsatzlich soll damit festgelegt werden, dass derartige
Luntergeordnete” bzw. ,vernachlassigbare“ Gebaudeteile, wenn diese auch mehr als die
Halfte ihrer Hohe aus dem angrenzenden projektierten Geladnde herausragen noch kein
Geschol} darstellen. Ab wann derartige Gebaudeteile jedoch so dominant in
Erscheinung treten, dass sie optisch ein Geschol} darstellen, bleibt eine
Sachverstandigenfrage bei der geklart werden muss, ob Interessen zum Schutz des
Ortsbildes beeintrachtigt werden.
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Projektiertes
Gelénde Urgelénde:

Situation bei ebenem Gelandeverlauf

. som |

Projektiertes
Gelande Urgelande

Hangsituation

Abb. 11

\Y

Abb. 12

1117



Zu § 5 Abs. 7 lit. a:

Mit den vorgeschriebenen Werten — max. Kniestockhéhe von 0,8 m und eine kleinere
nutzbare Geschol¥flache als 75 % (Flache mit einer Hohe ab 2,0 m) — ist definiert, bis
wann man von einem Halbgeschol’ sprechen kann. Mit der Begrenzung der nutzbaren
Gescholiflache wird auf eine Einschrankung der Dachgaupenausbildung abgezielt, da
eine massive Ausbildung von Dachgaupen wieder zur optischen Wirkung eines
Vollgescholdes flhrt.

1 Funpfette OK
| W7

RPOK  Dachgeschof

max. 80 cm

Erdgeschol}

-
----
-
-
-
....
-
-
....
____
-
= =

Kellergeschold

| H

Abb. 13

Das (Dach)-Geschofd wird fur die Gescholanzahl nur als 72 Geschof berlcksichtigt,
wenn der Kniestock nicht hoher als max. 0,8 m ist.

GeschoBigkeit von Steildachern:

1 Geschol} 1 1/2 Geschole 2 Gescholde
112G

,,,,,,,,, >~ <80cm

777777777 I
|
: Vollgeschol} Vollgeschol}
l

nicht ausbaufahig ausbaufihig ausgebaut oder ausbaufahig

Abb. 14
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Zu § 5 Abs. 7 lit. b:

Mit dieser Definition will man den visuellen Eindruck so verringern, dass man von einem
Y2 Geschol} sprechen kann.

Sobald ein Gebaude oder Gebaudeteil Anforderungen an eine Art der Konditionierung
(Heizung, Kihlung, Befeuchtung, Bellftung) stellt, ist es als ,konditionierte Zone“ zu
bezeichnen und zu berlcksichtigen.

Vertikal Erschliessung

2.0

1/2 Geschol}
2.0 — 2.0

2.0

— darunterliegende
Gebadudeaulienkante

(konditionierte Au3enhiille) Abb. 15

Zu § 5 Abs. 7 lit. c:

Bei mehreren Ebenen innerhalb einer Steildachkonstruktion sind ebenso mehrere
Gescholde vorliegend, wenn die genannten GrofRen- und Héhenvorgaben erfullt werden.
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Zu § 5 Abs. 8:

Mit dieser Bestimmung wird die mdgliche H6he und maximale GréfRe von
Werbepylonen definiert. Ebenso wird geregelt, dass Werbung auf maximal zwei Seiten

maoglich ist.

Max. 12m?2 12m? 12m?
O
©
=
i
P
©
=
Einzelpylon Abb. 16
Max. 24m2 24m?2 24m?2
T 12m? >
E . 12m
-.(]_'_) 12m?
E 12m?2
L 12m2
3
©
=
Sammelpylon Abb. 17

Zu § 6 Baulinien:

Zu § 6 Abs. 2 bis 5:

Die Absatze 2 bis 5 regeln die Baulinien auf der einer Stralle zugewandten
Baugrundstlcksseite.

Zu § 6 Abs. 7:

Dieser Absatz regelt die Baulinie auf der den Nachbarn zugewandten
Baugrundstiucksgrenze. Die gemeinsame Nachbargrundstiicksgrenze bezieht sich
ausschlielich auf eine Nachbargrundstucksgrenze. Grenzen an einer
Baugrundstucksseite mehrere Nachbargrundstucke an ist diese Regelung getrennt zu
jedem Nachbargrundstiick anzuwenden.
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Unter ,konsensgemal errichtete Bestandsbauten® werden hier jene Gebaude und
baulichen Anlagen verstanden, die in diesem Absatz angefiihrt sind, somit sind
konsensgemal errichtete Hauptgebdude nicht gemeint.

Zu § 7 Ausmaf von Verkehrsflachen:

Zu § 7 Abs. 4 lit. h:

Die genannten Verkaufslokale sind zumeist durch ein Vielfaches an Stellplatzen
charakterisiert. In der Regel werden mehr Stellplatze errichtet als notwendig. Hierdurch
kommt es zu einer Uberbordenden Versiegelung von Grinflachen, was durch diese
Bestimmung verhindert werden soll.

Die Festlegung des Schwellenwertes im AusmaR von 200 m? erfolgte, damit kleinere
Verkaufslokale, kleine Nahversorger, Greifldler udgl. nicht von dieser Bestimmung

betroffen sind.

Zu§ 7 Abs. 4 lit|:

Bei Erreichen der Mindestanzahl von Stellplatzen in der Tiefgarage wird die Anzahl der
Parkplatze im Freien begrenzt. Die zusatzlichen oberirdischen Stellplatze im Freien
(das sind die, die Uber die erforderlichen Stellplatze hinausgehen) dirfen nur max. 10%
der Gesamtstellplatzvorschreibung ausmachen. Damit soll erreicht werden, dass
Projekte, die mehr Stellplatze als die erforderlichen Stellplatze enthalten (z.B.
Supermarkte), dieses Mehr an Stellplatzen in der Tiefgarage einplanen.

Zu § 8 Gelandeveranderungen:

GemaR § 50 Abs. 1 lit. d Z 5 K-BO 1996 begeht eine Verwaltungsibertretung und ist von der
Bezirksverwaltungsbehorde mit Geldstrafe bis zu 3.000 Euro zu bestrafen, wer das Niveau
von im Bauland gelegenen Grundstiicken durch Anschittungen oder Abgrabungen, die von
Einfluss auf die bestehende oder kiinftige bauliche Nutzbarkeit dieser Flachen sind, andert
oder sonstige, der Bauvorbereitung dienende Veranderungen an solchen Grundsticken
vornimmt, sofern diese Veranderungen nicht auf Grund einer Baubewilligung fir Vorhaben
auf diesem Grundstlick gedeckt oder erforderlich erscheinen.

Die Strafbarkeit der Gelandeveranderungen entfallt demnach nur, wenn fur diese
MalRnahmen im Zuge eines Bauvorhabens durch eine Baubewilligung gedeckt sind oder
wenn diese erforderlich waren. Gelandeveranderungen im Bauland kénnen also theoretisch
auch zulassig sein, wenn hiefur auch keine Baubewilligung vorliegt, hier muss aber die
Erforderlichkeit durch ein bautechnisches Gutachten nachgewiesen werden.

Mit § 8 sollen Gelandeveranderungen verlaufend von den Nachbargrundstiicksgrenzen
zum Stralenrand als zulassig erklart werden, woflr grundsatzlich keine zeichnerische

15/17



Darstellung notwendig ist, da es sich hiebei um eine eindeutige Angabe handelt, deren
Einhaltung im Einzelfall zu Gberprifen ist.

Die Anordnungen des Bebauungsplanes sind im Zuge des Baubewilligungsverfahrens
zu beachten und mussten demnach die getatigten oder beabsichtigten
Gelandeveranderungen nicht unter dem Gesichtspunkt des § 8 Abs. 2 K-BV betreffend
die Vergrolerung der Tiefe von Abstandsflachen berlcksichtigt werden. Diese
Vorgaben will man aber mit dieser Regelung in keinster Weise konterkarieren und hat
somit explizit die Anwendbarkeit des § 8 Abs. 2 K-BV in einem spateren Bauverfahren
aufgenommen.

Mit der vorliegenden Regelung tragt man demnach einerseits dem Wunsch der
Grundstuckseigentumer Rechnung, Anschuttungen oder Abgrabungen von im Bauland
gelegenen Grundstiicken schon vor einer geplanten Bautatigkeit durchfihren zu
kénnen, indem man gewisse Niveauveranderungen als zulassig erklart, andererseits
will man dennoch die Nachbarrechte in keiner Weise beeintrachtigen und kntpft daher
die Zulassigkeit an die Erstellung von Gelandeprofildarstellungen, welche das Urgelande
und das projektierte Gelande und deren Héhenlage bezogen auf die absolute Héhe und auf
einen angegebenen Fixpunkt widergeben, wodurch sich in einem spateren Bauverfahren
jegliche Diskussion betreffend Urgelande und projektierten Gelande erlbrigt.

Die Behdrde kann im Bedarfsfall die Vorlage dieser Gelandeprofildarstellungen verlangen
und wird, wenn diesem Begehren nicht entsprochen wird, die Nichterstellung der geforderten
Unterlagen annehmen, was dazu fihrt, dass diese Niveauveranderungen unter § 50 Abs. 1
lit. d Z 5 K-BO 1996 zu subsumieren und somit strafbar sind.

Selbstverstandlich missen diese Gelandeprofildarstellungen von einem zur Erstellung
solcher Unterlagen Berechtigten erstellt und unterfertigt sein.

Zu § 9 Griinflachen:

Gemal § 18 Abs. 4 der K-BO 1996 hat die Behérde durch Auflagen die Schaffung von
Grunanlagen oder das Pflanzen von Baumen oder Strauchern oder beides oder
MaRnahmen zur Erhaltung des Bestandes an Baumen oder Strauchern anzuordnen,
wenn dies zur Erhaltung des Landschaftsbildes oder zum Schutz des Ortsbildes
erforderlich ist.

Der Bauwerber hat die Einhaltung der Vorgaben gem. § 9 detailliert, nachvollziehbar
und prufbar nachzuweisen.

Zu § 9 Abs 1:

Entsprechend der Bestimmung des Abs. 4 kdnnen neu gepflanzte Baume in einem
Ausmalf von 10,0 m? pro Baum in den Griinflachenanteil eingerechnet werden.
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Zu § 9 Abs 2:

Unter den Begriff ,begriinte Freiflache - gewachsener Boden“ versteht man jene
Flachen eines Baugrundstuckes, welche von Gebauden und baulichen Anlagen
(oberirdisch sowie unterirdisch) ganzlich freizuhalten sind.

Zu § 9 Abs 3:

Zum Nachweis der Grinflache wurden verschiedene Faktoren eingefihrt, mit denen
das Mindestausmal} von Grinflachen nachgewiesen werden kann.

Da die verschiedenen Begrunungsmalinahmen unterschiedliche 6kologische und
klimatische Wirkungen haben, ist den einzelnen Flachen und Elementen ein
Multiplikationsfaktor zugewiesen.

Mit der Neuregelung will man die Moglichkeit schaffen, dass bei Bauvorhaben
Grinflachen und weitere MalRnahmen, die sich positiv auf das Stadtklima auswirken,
Berlicksichtigung finden kénnen. Bereits mit der Baueinreichung muss daher eine
Berechnung des Grunflachenfaktors vorgelegt werden.

Zu § 9 Abs 6:

Das genannte Mindestausmaf von 25% ist mit den in Abs. 3 bis Abs. 5 genannten
MalRnahmen zu erreichen.
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