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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:
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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:
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halboffen
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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:
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Abb. 6

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