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l. Verordnung

Verordnung des Gemeinderates der Marktgemeinde Maria Saal
vom 26.09.2013,
Zahl: 004-3/2013/GR

mit der die integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung

»Ortserweiterung Maria Saal 2013 - Tonhofgriinde* erlassen wird.

Aufgrund der Bestimmungen der §§ 31a und 31b des Karntner Gemeindeplanungsgesetzes
1995, K-GplG 1995, zuletzt in der Fassung des Gesetzes LGBI. Nr. 88/2005, wird verordnet:

1. Abschnitt - Allgemeines

(2)

(3)

§1

Geltungsbereich

Diese Verordnung gilt fir die Parzelle 1251/1 und fur eine Teilflache der Parzelle
1250/2, beide Katastralgemeinde Maria Saal, mit einer Gesamtfliche von
ca. 15.820 m2.

Integrierende  Bestandteile dieser Verordnung bilden die zeichnerischen
Darstellungen im Plan 1 (Umwidmungsplan) (ber die Anderung des
Flachenwidmungsplanes sowie im Plan 2 (Teilbebauungsplan) Uber die festgelegten

Bebauungsbedingungen.

Soweit in dieser Bebauungsplanung keine anders lautenden Festlegungen erfolgen,
sind fur den Geltungsbereich dieser Verordnung die Bestimmungen des textlichen
Bebauungsplanes der Marktgemeinde Maria Saal in der geltenden Fassung

anzuwenden.
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2. Abschnitt - Flachenwidmung

(1)

§ 2

l"\nderung des Flichenwidmungsplanes

Der Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Maria Saal wird insofern geéndert, als

unter den Punkien;

2a/2012

die Umwidmung von Teilfldchen der Parzellen 1251/1 und 1250/2 der
Katastralgemeinde Maria Saal im Gesamtausmall von ca. 13.785 m? von derzeit
Grinland - Land- und Forstwirtschaft in Bauland Wohngebiet,

2b/2012
die Umwidmung von Teilflichen der Parzellen 1251/1 und 1250/2 der
Katastralgemeinde Maria Saal im Gesamtausmall von ca. 2.035 m? von derzeit

Grunland - Land- und Forstwirtschaft in allgemeine Verkehrsflache,

festgelegt wird.
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3. Abschnitt - Bebauungsbedingungen

(2)

(1)

(2)

(3)

(5)

§3

MindestgrofRe der Baugrundstiicke
Die Mindestgrofie eines Baugrundstiickes hat

= bei offener Bebauung - 600m?
= bei halboffener Bebauung - 400m?

ZU betragen.

Die Mindestgrofie eines Baugrundstiickes kann firr infrastrukturelle Einrichtungen, die
im offentlichen Interesse liegen (z.B. Strom-, Wasser-, Kanal-,

Fernmeldeeinrichtungen) unterschritten werden.

§4

Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

Die bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke wird (ber die Geschofflidchenzahl
(GFZ — Verhaltnis der Summe der Bruttogeschoffliche der einzelnen Geschosse zur

Flache des Baugrundstiicks) angegeben und wird mit 0,5 festgelegt.

Die Bruttogescholflache ist diejenige Flache eines jeden Geschosses, die sich durch
die Messung von Aufenmauer zu Aufenmauer, einschlieBlich der innerhalb der
aueren Umfassungswande liegenden Loggien- oder Terrassenflichen ergibt.
Uberdachte Terrassen, Sonnenschutzdicher und Balkone welche an drei Seiten

offen sind, sind nicht in die Berechnung einzubeziehen.

Jener Teil des Geschosses eines Gebdudes, welcher iiber die Halfte aus dem
verglichenen Gelénde hervorragt und normale Belichtung aufweist, wird in die

Berechnung einbezogen, nicht aber Rdume, die unter dem Gelande liegen.

Bei Dachgeschossen, ist jener Teil der Geschossflache zuzurechnen, bei dem die

Innenraumhéhe (lichte Raumhoéhe) mehr als 1,8m betrégt.

Garagen, Nebengebdude und dergleichen werden bei der baulichen Ausnutzung

mitgerechnet.
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(6)

(3)

(4)

(1)
(2)

(3)

(4)

Bei der Berechnung der baulichen Ausnutzung sind mit dem Baugrundstiick
zusammenhangende  Grundstiicke desselben Eigentimers nur dann zu
bertcksichtigen, wenn die katastralmappenmafig vorhandenen Grundstlcksgrenzen
zwischen dem  Baugrundstick wund den mit =zu berlicksichtigenden
Anschlussgrundsticken zugleich (berbaut werden und die Bauflhrung mit der
beabsichtigten Widmung Ubereinstimmt. Grundstiicke, welche durch eine &ffentliche
Verkehrsflaiche getrennt sind, gelten im Sinne dieser Verordnung als nicht

zusammenhangend.

§5

Bebauungsweise
Als Bebauungsweise ist die offene und halboffene Bebauungsweise zulédssig.

Eine offene Bebauung ist gegeben, wenn Gebdude allseitig freistehend unter

Einhaltung eines Abstandes zur Baugrundstlicksgrenze errichtet werden.

Eine halboffene Bebauung ist gegeben, wenn auf zwei benachbarten
Baugrundstiicken die Gebdude an der gemeinsamen Baugrundstlicksgrenze

aneinandergebaut, nach allen anderen Seiten jedoch freistehend errichtet werden.

Die halboffene Bebauung ist zulassig, wenn auf zwei benachbarten Baugrundstiicken
die Gebdude gleichzeitig an der gemeinsamen Baugrundstiicksgrenze

aneinandergebaut werden.

§6
Geschossanzahl

Die Anzahl der Geschosse wird mit max. 2,5 Geschossen festgelegt.

Das Kellergeschoss gilt als Vollgeschoss, wenn auch nur auf einer Seite mehr als die

Halfte des Geschosses aus dem naturlichen Gelande hervorragt und somit eine

normale Belichtung von aufen besitzt.

Ein Dachgeschol gilt als HalbgeschoRl, wenn die Kniestockhéhe, das ist der Abstand

von der Rohdeckenoberkante zur Fullpfettenoberkante, maximal 1,20m betragt.

Ein Gescholt mit einer GescholRhéhe (lichte Héhe) von mehr als 3,20m zahlt bei der

Festlegung der Geschole als zwei Geschole.
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(2)

(3)

(4)

(1
(2)

(3)

(6)

§7

Verlauf und Ausmaf der Verkehrsflachen

Der Verlauf und das Ausmal®? der Verkehrsflichen sind im Plan 2

(Teilbebauungsplan) festgelegt.

Die Mindestbreite der neu anzulegenden ErschlieBungsstrafen ist der zeichnerischen
Darstellung zu entnehmen. Die Breite der ErschlieBungsstraften hat mindestens 6m

Zu betragen.

Je Wohneinheit ist bis 75m? Wohnflache 1 PKW-Abstellplatz, bei mehr als 75m?
Wohnflache sind mindestens 2 PKW-Abstellplatze auf Eigengrund vorzusehen.

Der Seitenstreifen entlang der Nord- Siid verlaufenden ErschlieBungsstrale It. Plan 2
ist als Schotterrasenstreifen bzw. Strallenbegleitgriin fur die Aufnahme von

Alleebdumen auszubilden. AuBerdem sind Besucherparkplatze auszubilden.

§8
Baulinien

Der Verlauf der Baulinien ist im Plan 2 (Teilbebauungsplan) festgelegt.

Baulinien entlang von ErschlieRungsstralen werden mit einem Mindestabstand von

3,0 m, gemessen von der mappenmahigen Weggrenze, festgelegt.

Die Baulinien zur Nachbargrundstiicksgrenze werden fir alle Gebaude mit einem
Abstand der halben Traufen- oder Giebelhéhe bzw. Firsthéhe, mindestens jedoch mit
3m festgelegt, sofern in den folgenden Absétzen nicht ein geringerer Mindestabstand
festgelegt wird.

Fur Garagengebdude, Nebengebdude sowie untergeordnete Anbauten ohne
Aufenthaltsrdume und Feuerstatten mit geneigten D&chern und einer maximalen
Gesamtlédnge von 10m und einer maximalen Traufenhthe von 3m wird der Abstand

zur Nachbargrundsticksgrenze mit mindestens 1,5m festgelegt.

Die im Abs. 4 angefiihrten Gebaude und liberdachten Stellplatze mit Flachdach (max.
Neigung 5°), mit einer Gesamthéhe von maximal 3m und einer Gesamtlange bis zu

maximal 10,0m kénnen an die Nachbargrundgrenze herangebaut werden.

Baulinien fir Carports bzw. lberdachte Stellplatze mit Flachdach (nicht im Plan02

dargestellt), welche eine direkte Zufahrt zu einer Strae aufweisen, werden mit einem

Seite: 8 \




TEILBEBAUUNGSPLAN ,0ORTSERWEITERLUNG MARIA SaaL 2013 - TONHOFGRUNDE#

Mindestabstand von 1,0m von der Grundgrenze bzw. von der Begrenzung der Stralle

festgelegt.

(7)  Zwischen o&ffentlicher Strasse und Garageneinfahrten bzw. Einfahrtstor der
Grundstickseinfriedung ist ein ,Freiraum® (Stauflaiche) von mindestens 5m Tiefe

vorzusehen. Die Einfahrisbereiche diirfen nicht eingefriedet werden.

(8) Von der Baulinie nicht beriihrt sind bauliche Anlagen im Rahmen der
Freiflachengestaltung, bauliche Anlagen der Infrastruktureinrichtung, unterirdische
Gebdude und sonstige bauliche Anlagen, wenn die Interessen des Orts- und

Landschaftsbildes gewahrt werden kénnen.

§9

Begrenzung der Baugrundstiicke

(1) Die Begrenzung der Baugrundstiicke ist in der zeichnerischen Darstellung Plan02

unverbindlich festgelegt.

(2) Baugrundstiicke kénnen eingefriedet werden. Sockelmauern und Punktfundamente
sind bis zu einer H6he von 50cm (ber dem angrenzenden Gelande zuldssig.
Einfriedungen dlrfen eine maximale Gesamthohe (inkl. Sockelmauer und

Punktfundament) von 1,50m nicht {iberschreiten.

Hecken dirfen nicht héher als 2,0 m Uber dem angrenzenden Gelénde ausgefihrt

werden.

§10

Dachform, Dachneigung und Firstrichtung

(1) Als Dachform sind Satteldacher, Walmdacher und Teilwalmdacher bis 30 Grad
Dachneigung zulassig.

(2) Flachgeneigte Dacher oder Flachdacher sind fiir untergeordnete Bauteile und

Nebengebaude zuldssig.

(3) Die Haupffirstrichtung der Hauptgebaude ist in der zeichnerischen Darstellung
festgelegt.

(4) Bei der Errichtung von Gaupen, Dacherker und dergleichen darf die Gesamtlange

maximal 40 % der jeweiligen Traufenldange betragen.

Seite: 9 |




»

TEILEEEAUUNGSFLAN ,DRTSERWEITERUNG MARIA SAAL 2013 - TONHOFGRUNDE"

(1)

(1

§ 11
Griinanlagen

Entlang des Bepflanzungsgebotes sind standortgerechte Baume zu pflanzen.

Mindestens 25% der Baugrundsticksfladchen sind als Griinflachen auszufiihren.

§12
Dachfarbe/ Fassadenfarbe

Die Fassadenfarbe und Dachfarbe hat sich nach dem dominierenden Baucharakter
der umliegenden Siedlungsregion, vor allem nach dem Baucharakter der

bestehenden anrainenden Bebauung, zu richten.

§13
Zeitliche Abfolge

Fir die zeitliche Abfolge der Bebauung wird folgende im Plan 2 (Teilbebauungsplan)
dieser Verordnung zeichnerisch dargestellte Zonierung festgelegt:
Nach Bebauung von ca. 70% der Freiflichen der Bebauungszone 1 (Rohbau mit

Dachgleiche), wird die Bebauungszone 2 fiir eine Bebauung freigegeben.
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4. Abschnitt - Schlussbestimmungen

§ 14

Inkrafttreten

(1) Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung der Genehmigung

durch die Karntner Landesregierung in der Karntner Landeszeitung in Kraft.

Der Biirgermeister:

Detion L) o 1ol
r( Wi o~ W PV
AA 7 /5 -

Anton Schmidt

Maria Saal, am 26.09.2013
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Il. Erlauterungen

zur Verordnung des Gemeinderates der Marktgemeinde Maria Saal
vom 26.09.2013, Zahl: 004-3/2013/GR, mit die integrierte Flachenwidmungs- und

Bauungsplanung ,,Ortserweiterung Maria Saal 2013 - Tonhofgriinde* erlassen

wird.

Gesetzliche Grundlage:

Gemal §31a Abs 1a lit. b) K-GplG 1995 hat der Gemeinderat mit Verordnung fiir unbebaute
Grundflachen mit einer zusammenhangenden Gesamiflache von mehr als 10.000m? eine
integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung durchzufiihren.

Abs. 2 normiert, dass im Rahmen der integrierten Flachenwidmungs- und Bauungsplanung
in einem Verfahren sowohl die Flachenwidmung der betroffenen Grundflachen als auch die
Bebauungsbedingungen fiir jene Bauvorhaben festzulegen sind, die auf diesen

Grundflachen ausgefihrt werden sollen.

Mit der gegenstandlichen Verordnung wird eine Rechtsnorm geschaffen, die eine geordnete
Bebauung dieses Baugebietes nach den Grundsatzen der Wirtschaftlichkeit, der sparsamen
Verwendung von Grund und Boden und der raumlichen Verdichtung der Bebauung

sicherstellt sowie die Erfordernisse des Orts- und Landschaftsbildes berilicksichtigt.

2. Abschnitt - Flachenwidmung

Die Erweiterung des Siedlungsbereiches von Maria Saal (im sidlichen Bereich) fir
Wohnzwecke entspricht der raumplanerischen Intention des Ortlichen
Entwicklungskonzeptes der Marktgemeinde Maria Saal.

Der geplante Wohnbau im Planungsgebiet ist eine gute Inwertsetzung von
Baulandeignungsflachen auch unter Berlicksichtung der naturrdumlichen Situation. Weiters
ist eine entsprechende Wohnungsnachfrage wie auch ein Baulandbedarf nach
Einfamilienwohnhéusern in attraktiver Lage nachvollziehbar, da es sich bei der Gemeinde
Maria Saal um eine Suburbanisierungsgemeinde im Nahbereich der Landeshauptstadt
Klagenfurt handelt.

Ferner sind auch die infrastrukturellen Voraussetzungen bzw. die wirtschaftlich vertretbaren

ErschlieRungsmdglichkeiten gegeben.
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3. Abschnitt - Bebauungsbedingungen

Fur nicht eigens angefiuhrie Bebauungsbedingungen und Begriffsdefinitionen gilt die

Bebauungsplanverordnung der Markigemeinde Maria Saal.

Zu § 3: MindestgroRe der Baugrundstiicke

Fiir die Mindestgrofle der Baugrundstiicke ist in der Verordnung ein unterer Grenzwert
angegeben, der nicht mehr unterschritten werden darf. Ferner sollte damit eine sparsame

Nutzung des Baulandes ermdéglicht werden.

Zu § 4: Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

Die bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke wird durch die GeschoRflachenzahl (GFZ)
bestimmt.

Die Gescholflachenzahl (GFZ) ist das Verhélinis der Summe der Bruttogeschof¥Mflache der
einzelnen Geschosse zur Flache des Baugrundstiickes.

Die Geschol¥flache ergibt sich aus der Summe der anrechenbaren Grundflichen aller
Gescholte, gerechnet nach den auflieren Begrenzungen der Umfassungswande sowie der
Grundfldchen aller Loggien. Balkone, Sonnenschutzddcher und Terrassen werden nicht
berucksichtigt.

Garagen und Nebengebdude sind in die Berechnung der Geschol¥flachenzahl
einzubeziehen.

Jener Teil des Geschosses eines Gebaudes, bei dem die Deckenoberkante mehr als die
Hélfte aus dem verglichenen Geldnde hervorragt und normale Belichtung aufweist, wird in
die Berechnung einbezogen, nicht aber Rdume, die unter dem Gelénde liegen.

Der ausgebaute Teil eines Dachgeschosses wird in die Berechnung miteinbezogen. Die
Berechnung der Geschossflache eines zum Teil ausgebauten Dachgeschosses erfolgt unter
Zugrundelegung der nutzbaren Flachen zuziiglich der Umfassungswénde. Es sind daher z.B.
seitlich verbleibende, wohl begehbare, jedoch nicht normal nutzbare Dachkammern von der
Berechnung der Geschossfliche auszunehmen. Bei Dachgeschossausbau zéhlen nur jene
Flachen des Raumes zu Brutto-Geschossflachen, liber denen der ausgebaute Raum eine

Hohe von mehr als 1,80m aufweist.
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Zu § 5: Bebauungsweise

Eine offene Bebauung ist gegeben, wenn Hauptgebdude allseitig freistehend unter
Einhaltung eines Abstandes zur Baugrundstlicksgrenze errichtet werden.

Eine halboffene Bebauung ist gegeben, wenn Hauptgebdude an einer Seite der
Grundstlicksgrenze gemeinsam errichtet werden. Mit der gleichzeitigen Baumafinahme an
der gemeinsamen Baugrundstiicksgrenze ist damit auch die Zustimmung des jeweiligen
Grundstiicknachbarn gegeben.

Mit der Ermdéglichung einer halboffenen Bebauung solite dem sparsamen Verbrauch von

Bauland entsprochen werden.

Zu § 6: Geschossanzahl

Die Gebaudehodhe wird Uber die Geschossanzahl geregelt.

Mit der Limitierung der Geschossanzahl mit 2,5 in Verbindung mit der Dachform und
Dachneigung, sollte eine weitgehend einheitliche und vor allem maximale Hohenentwicklung
erreicht werden.

Das Geschosshohen ab 3,20m fir zwei Geschosse gezdhlt werden, sollte die

Hohenentwicklung einschranken.

Zu § 7: Baulinien

Baulinien sind Grenzlinien auf einem Baugrundstiick, innerhalb derer Gebdude errichtet

werden diirfen.

Zu § 8: Verlauf und Ausmal der Verkehrsflachen

Die Festlegung der Breite der AufschlieBungsstrafle ist im Interesse der Sicherheit,
Leichtigkeit und Flissigkeit des Verkehrs erforderlich.
Die Bereitstellung von Parkplatzen fir die einzelnen Wohneinheiten bzw.

Nutzungsfunktionen stellt ein dringendes Bediirfnis dar.

Zu § 9: Begrenzung der Baugrundstiicke

Bei Hecken sollen heimische Baumarten und Geholze bevorzugt werden.
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Zu §10 Dachform und Dachneigung

Die Dachform und Dachneigung sind pragende Bestandteile eines Bauwerkes, sie sind
bestimmend fir die Wirkung des Gebdudes fir sich und in Kombination mit den
umgebenden Gebauden mitentscheidend fur das Ortsbild.

Hauptziel der Festlegungen im §10 ist die Schaffung eines homogenen Erscheinungs- und
Ortsbildes. Mit dem anbieten von flachen Dachformen soll ein einheitlicher Charakter der

Dachlandschaft in diesem Ortsbereich von Maria Saal geschaffen werden.

Zu § 11: Griinanlagen

Die Festlegung eines Mindestausmales an Griinflichen auf jedem Baugrundstick stellt ein

dringendes Beddirfnis dar.

Zu § 12: Dachfarbe/ Fassadenfarbe

Auch die Dachfarbe und Fassadenfarbe sind prégende Elemente eines Bauwerkes, sie sind
bestimmend fir die Wirkung des Gebdudes fir sich und in Kombination mit den

umgebenden Gebauden mitentscheidend fir das Ortsbild.
Zu §13: Zeitliche Abfolge

Zur Sicherstellung einer geordneten Entwicklung werden Bebauungszonen zur zeitlichen

Abfolge der Bebauung festgelegt.

Zum 4, ABSCHNITT - SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Zu § 14: Inkrafttreten

In den Schlussbestimmungen wird das Inkrafttreten der gegensténdlichen Verordnung

erlautert.
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lll. ZEICHNERISCHE DARSTELLUNGEN

Plan 1 - Umwidmungsplan (M 1:1000)

Plan 2 - Teilbebauungsplan (M 1:1000)
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