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Zahl: Sachbearbeiter: Datum:
031-2/66K/2026-Sc Alexander Schober-Graf MSc. MA. 19.10.2026

Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung
»,DOBERNIGGSTRASSE“; 2. Auflage

KUNDMACHUNG

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Ebenthal in Kdrnten beabsichtigt gemaR § 52 des Karntner
Raumordnungsgesetzes 2021 — K-ROG 2021, LGBI. Nr. 59/2021 idF LGBI. Nr. 11/2026, flur die Parz.
949/2 und 949/4, beide KG 72112 Gradnitz, sowie die Parz. 139/5, 139/7, 139/8, 141/2, 141/4, 141/5,
733/3, 738/59 und Teilflache der Parz. 140/2, alle KG 72105 Ebenthal, mit einer Gesamtflache von ca.
12.707 m? die integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung

,DOBERNIGGSTRASSE“
laut vorliegendem Verordnungsentwurf (Stand: 08.10.2026) zu erlassen.

Gemal § 52 in Verbindung mit § 38 leg. cit. wird der Entwurf der integrierten Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanung einschlieBlich der Erlduterungen (textliche Erlduterungen, Bebauungskonzept samt
Lichtpunktekonzept, Griinraumkonzept) in der Zeit vom

23.10.2026 bis 20.11.2026

wadhrend der Amtsstunden der Marktgemeinde Ebenthal in Karnten in der Abteilung Il — Bauamt,
Raumordnung und Betriebe (Obergeschoss, Zimmer 1.05) zur allgemeinen Einsicht aufgelegt sowie
unter der Internetadresse der Marktgemeinde Ebenthal in Kdarnten (www.ebenthal-kaernten.gv.at —
unter der Rubrik Amtstafel/Kundmachungen) zum Download bereitgestellt.

Jede Person ist berechtigt, innerhalb der Auflagefrist eine Stellungnahme zum Entwurf der integrierten
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung zu erstatten.

Die wahrend der Auflagefrist beim Gemeindeamt gegen den Entwurf schriftlich eingebrachten und
begriindeten Einwendungen sind vom Gemeinderat bei der Beratung Uber die Erlassung der
integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung in Erwdgung zu ziehen.

Der Blrgermeister:

Ing. Christian Orasch

Tel.: +43(0)463/31315-0, Fax: +43(0)463/31315-17
e-Mail: ebenthal@ktn.gde.at, Homepage: www.ebenthal-kaernten.gv.at
UID Nummer: ATU440 144 00
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Ergeht per E-Mail an:

1. Amt der Karntner Landesregierung

1.1. Amt der Karntner Landesregierung, Abteilung 3 — Sicherheit, Gemeinden und
Wasserwirtschaft, MielStaler StrafSe 1, 9021 Klagenfurt am Worthersee; abt3.post@ktn.gv.at

1.2. Amt der Karntner Landesregierung — Abteilung 3 — Sicherheit, Gemeinden und
Wasserwirtschaft, Unterabteilung Wasserwirtschaft Klagenfurt, Flatschacher StraRe 70,
9020 Klagenfurt am Worthersee; abt3.wwpostkl@ktn.gv.at

1.3. Amt der Karntner Landesregierung, Abteilung 7 — Wirtschaftsstandort, MiefStaler Strafe 1,
9021 Klagenfurt am Woérthersee; abt7.post@ktn.gv.at

1.4. Amt der Karntner Landesregierung, Abteilung 7 — Wirtschaftsstandort, Unterabteilung
Fachliche Raumordnung, MieRtaler StraRe 1, 9021 Klagenfurt am Woérthersee;
abt7.fachliche-raumordnung@ktn.gv.at

1.5. Amt der Karntner Landesregierung, Abteilung 8 — Umwelt, Naturschutz und
Klimaschutzkoordination, Unterabteilung Schall- und Elektrotechnik, Flatschacher Straf3e 70,
9020 Klagenfurt am Woérthersee; abt8.post@ktn.gv.at

1.6. Amt der Karntner Landesregierung, Abteilung 8 — Umwelt, Naturschutz und
Klimaschutzkoordination, Unterabteilung Naturschutz, Flatschacher Stralle 70, 9020
Klagenfurt am Woérthersee; abt8.naturschutz@ktn.gv.at

1.7. Amt der Karntner Landesregierung, Abteilung 9 — StralRen und Briicken, Flatschacher StralRe
70, 9020 Klagenfurt am Worthersee; abt9.post@ktn.gv.at

1.8. Amt der Karntner Landesregierung, Abteilung 10 — Land- und Forstwirtschaft, Landlicher
Raum, MieRtaler Strafle 1, 9020 Klagenfurt am Worthersee; abt10.post@ktn.gv.at

1.9. Amt der Karntner Landesregierung, Abteilung 10 — Land- und Forstwirtschaft, Landlicher
Raum, Unterabteilung Regionalbiiro Klagenfurt, MieBtaler StraBe 1, 9021 Klagenfurt am
Worthersee; abt10.regbuerokl@ktn.gv.at

2. Bezirkshauptmannschaft Klagenfurt-Land

2.1. Bezirkshauptmannschaft Klagenfurt-Land, Bauwesen, Volkermarkter Ring 19, 9010
Klagenfurt am Woérthersee; bhkl.bba@ktn.gv.at

2.2. Bezirkshauptmannschaft Klagenfurt-Land, Bezirksforstinspektion, Volkermarkter Ring 19,
9010 Klagenfurt am Worthersee; bhkl.bfi@ktn.gv.at

2.3. Bezirkshauptmannschaft Klagenfurt-Land, Gesundheitswesen, Vélkermarkter Ring 19, 9010
Klagenfurt am Woérthersee; bhkl.gesundheitswesen@ktn.gv.at

2.4, Bezirkshauptmannschaft Klagenfurt-Land, Gewerberecht, Volkermarkter Ring 19, 9010
Klagenfurt am Worthersee; bhkl.gewerberecht@ktn.gv.at

2.5. Bezirkshauptmannschaft Klagenfurt-Land, Baurecht, Umwelt und Naturschutz,
Volkermarkter Ring 19, 9010 Klagenfurt am Worthersee; bhkl.baurecht@ktn.gv.at

3. StraBenbauamt Klagenfurt, Josef-Sablatnig-StraRe 245, 9020 Klagenfurt am Worthersee;
post.sbaklagenfurt@ktn.gv.at

4. Agrarbehorde Erster Instanz, Dienststelle Klagenfurt, MieRtaler StraRRe 1, 9021 Klagenfurt am
Worthersee; abtl10.agrarbehoerde@ktn.gv.at

5. Wildbach- und Lawinenverbauung, Sektion Karnten, Meister-Friedrich-StralSe 2, 9500 Villach;
sektion.kaernten@die-wildbach.at

6. Kammer fiir Land- und Forstwirtschaft in Kdrnten, Museumgasse 5, 9021 Klagenfurt am
Worthersee; agrarwirtschaft@lk-kaernten.at;

7. Kammer fir Arbeiter und Angestellte, Bahnhofplatz 3, 9021 Klagenfurt am Woérthersee;
arbeiterkammer@akktn.at

8. Wirtschaftskammer Karnten, Bahnhofstralle 42, 9021 Klagenfurt am Worthersee;
wirtschaftspolitik@wkk.or.at

9. Bundesdenkmalamt, Alter Platz 30, 9020 Klagenfurt am Woérthersee; kaernten@bda.at

Tel.: +43(0)463/31315-0, Fax: +43(0)463/31315-17
e-Mail: ebenthal@ktn.gde.at, Homepage: www.ebenthal-kaernten.gv.at
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10. Karntner Landesmuseum, Museumgasse 2, 9020 Klagenfurt am Worthersee;
willkommen@landesmuseum.ktn.gv.at

11. Karntner Flughafen Betriebsgesellschaft GesmbH, FlughafenstralRe 60-64, 9020 Klagenfurt am
Worthersee; bauansuchen@airport-klagenfurt.at;

1. KNG-Karnten Netz GmbH, Standort Volkermarkt, Umfahrungsstrale 1, 9100 Volkermarkt;
voelkermarkt.netzkundenservice@kaerntennetz.at

2. Telekom Austria AG, MaximilianstraRe 36, 9020 Klagenfurt am Woérthersee;
REM.Archiv@altelekom.at

3. Stadtwerke Klagenfurt AG, St. Veiter Stralle 31, 9020 Klagenfurt am Worthersee;
florian.mattersdorfer@stw.at

4. OBB-Immobilienmanagement GmbH Region Siid — Standort Villach, 10.-Oktober-StraRe 20, 9500
Villach, dietmar.groinigg@oebb.at

5. Austrian Power Grid AG, WagramerstralRe 19, IZD-Tower, 1220 Wien; apg@apg.at

6. Trans Austria Gasleitung GmbH, Wiedner HauptstraBe 120, 1050 Wien; tag@taggmbh.at

7. Nachbargemeinden

7.1. Gemeinde Gallizien, Gallizien 27, 9132 Gallizien; gallizien@ktn.gde.at

7.2. Marktgemeinde Grafenstein, OR-Valentin-Deutschmann-Platz 1, 9131 Grafenstein;
grafenstein@ktn.gde.at

7.3. Magistrat der Landeshauptstadt Klagenfurt, Rathaus, Neuer Platz 1, 9021 Klagenfurt am
Worthersee; info@klagenfurt.at

7.4. Gemeinde Maria Rain, Kirchenstrafle 1, 9161 Maria Rain; maria-rain@ktn.gde.at

7.5. Gemeinde Poggersdorf, Hauptplatz 1, 9130 Poggersdorf; poggersdorf@ktn.gde.at

7.6. Gemeinde St. Margareten i. R., St. Margareten 9, 9173 St. Margareteni.R;
st-margareten@ktn.gde.at

7.7. Stadtgemeinde Ferlach, Hauptplatz 5, 9170 Ferlach; ferlach@ktn.gde.at

8. Raumplanungsbiiro Lagler, Wurzer & Knappinger Ziviltechniker GmbH, 9524 Villach,

EuropastraRe 8; office@|-w-k.at
9. Projektwerber — FSF Immobilien GmbH, Hans-Sachs-StralRe 16, 9020 Klagenfurt am Worthersee;

office@fsf.at

Ergeht nachweislich per Post an:

10. den/die von der/den in Erwagung genommenen Planungsmalnahme/n betroffene/n
Grundeigentiimer

Ergeht weiters:

11. Elektronische Amtstafel auf der Homepage der Marktgemeinde Ebenthal in Karnten
12. Elektronisches Amtsblatt der Marktgemeinde Ebenthal in Karnten
13. z.d.A.
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MARKTGEMEINDE EBENTHAL IN KARNTEN
INTEGRIERTE FLACHENWIDMUNGS-

UND BEBAUUNGSPLANUNG
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Marktgemeinde Ebenthal in Karnten
Integrierte Flachenwidmungs-
und Bebauungsplanung

»sDoberniggstraBe*

geman § 52 K-ROG 2021, LGBI. Nr. 59/2021
in der glltigen Fassung

Parzellen Nr.:949/2, 949/4 (KG 72112 Gradnitz) sowie

Vollflachen der Parzellen Nr.: 139/5, 139/7, 139/8, 141/2, 141/4, 141/5, 733/3, 738/59 und eine
Teilfldche der Parzelle Nr.: 140/2 (KG 72105 Ebenthal)

Verordnung
Erlauterungsbericht

Arch. DI Simone Pacher
Staatlich befugte und beeidete Ziviltechnikerin

Stand: Oktober 2026

N B Mitglied der Kammer der
W Ziviltechniker:innen
Steiermark und Karnten

Verantwortung.Unabhangigkeit.Qualitat. ZIVILTECHNIKER

A-9524 Villach, EuropastraBe 8 | Telefon +43 4242 23323 | office@l-w-k.at



Marktgemeinde Ebenthalin Karnten

Zahl:
ENTWURF
EINER
VERORDNUNG

des Gemeinderates der Marktgemeinde Ebenthal in Karnten vom , Zahl:

, genehmigt mit Bescheid des Amtes der Karntner Landesregierung vom

, Zahl: mit der die integrierte Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanung

»DOBERNIGGSTRASSE*

erlassen wird

Aufgrund der Bestimmungen des 8 52 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021, K-ROG
2021, LGBL. Nr. 59/2021, in der glltigen Fassung, wird verordnet:

I. ABSCHNITT (ALLGEMEINES)

§1

Inhalt der Verordnung
Integrierende Bestandteile der Verordnung bilden:
a) Der Plan Giber die Anderungen des Flachenwidmungsplanes (Anlage 1)
b) Der Plan mit dem Planungsraum und den Bebauungsbedingungen (Anlage 2, Blatter

1 bis 2)
c) Der Koordinatenplan (Anlage 2, Blatt 3)
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§2
Wirkungsbereich

Diese Verordnung gilt fur die Parzellen Nr. 949/2, 949/4 (KG 72112 Gradnitz) sowie
Vollflachen der Parzellen Nr. 139/5, 139/7, 139/8, 141/2,141/4, 141/5, 733/3, 738/59 und
eine Teilflache der Parzelle Nr. 140/2 (KG 72105 Ebenthal) im AusmaB von ca.12.707 m>.

Il. ABSCHNITT (FLACHENWIDMUNG)

§3

Anderung des Flichenwidmungsplanes

Der Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Ebenthal in Karnten wird folgend ge-
andert:

14a/2025

Umwidmung der Parzellen Nr. 949/2 und 949/4 (beide KG 72112 Gradnitz) im AusmafB von
716 m2, von bisher ,,Grinland - Fur die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flache,
Odland“in ,,Bauland —Wohngebiet*®.

14b/2025

Umwidmung der Parzelle Nr. 738/59 sowie von Teilflachen der Parzellen Nr. 139/5,141/2,
141/4 und 733/3 (alle KG 72105 Ebenthal) im AusmaB von ca. 4.846 m?, von bisher
,Grinland -Fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Fliche, Odland“ in
»Bauland - Wohngebiet”.

14¢/2025

Umwidmung von Teilfldchen der Parzellen Nr. 141/2 und 141/4 (beide KG 72105
Ebenthal) im AusmaB von ca. 1.625m? von bisher ,Bauland-Wohngebiet-
AufschlieBungsgebiet” in ,Bauland - Wohngebiet®.

14d/2025

Umwidmung von Teilfldchen der Parzellen Nr. 139/5 und 139/7 (beide KG 72105
Ebenthal) im AusmalB von ca. 1.985 mz, von bisher ,,Grunland - Friedhof“ in ,,Bauland -
Wohngebiet”.

14e/2025

Umwidmung von Teilfldchen der Parzellen Nr. 139/5 und 139/7 (beide KG 72105
Ebenthal) im AusmaB von ca. 1.497 m?, von bisher ,,Griinland - Friedhof“ in ,,Griinland -
Schutzstreifen als Immissionsschutz®.

14£/2025

Umwidmung einer Teilfldche der Parzelle Nr. 139/5 (KG 72105 Ebenthal) im AusmaB von
ca. 106 m2, von bisher ,,Grlinland - Friedhof* in ,Verkehrsflachen - allgemeine
Verkehrsflache®.
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14g/2025

Umwidmung von Teilfldchen der Parzellen Nr. 139/5, 141/2, 141/5 und 733/3 (alle KG
72105 Ebenthal) im AusmaB von ca. 334 m?, von bisher ,,Griinland - Fiir die Land- und
Forstwirtschaft bestimmte Flache, Odland“ in ,Verkehrsflichen —allgemeine
Verkehrsflache“.

14h/2025

Umwidmung einer Teilflache der Parzelle Nr. 141/5 (KG 72105 Ebenthal) im AusmaB von
ca. 225m° von bisher ,Bauland-Wohngebiet- AufschlieBungsgebiet in
»verkehrsflachen - allgemeine Verkehrsflache®.

14i/2025

Umwidmung einer Teilflache der Parzelle Nr. 733/3 (KG 72105 Ebenthal) im AusmaB von
ca. 31 m2, von bisher ,Bauland-Wohngebiet* in ,Verkehrsflachen-allgemeine
Verkehrsflache.

14j/2025

Umwidmung der Parzelle Nr. 139/8 sowie von Teilflachen der Parzellen Nr. 139/5 und
733/3 (alle KG 72105 Ebenthal) im AusmaB von ca. 187m? von bisher
»verkehrsflachen - Weg nach Luftbild* in »verkehrsflachen - allgemeine
Verkehrsflache*.
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I1l. ABSCHNITT (BEBAUUNGSBEDINGUNGEN)

§4

MindestgroBe der Baugrundstiicke

Die MindestgroBe der Baugrundstiicke hat 700 m? bei offener Bebauungsweise zu
betragen.

Als Baugrundsticke gelten Grundstlcke, die im Grundstickskataster oder
Grenzkataster als solche mit einer eigenen Grundsticksnummer versehen sind,
und im Fladchenwidmungsplan zumindest teilweise als Bauland gewidmet sind.

Nicht Uberbaute Grundstiicke innerhalb des Planungsraumes, die fur die
Berechnung der baulichen Ausnutzung herangezogen werden, sind mit den
Uberbauten zu vereinen.

Mehrere Parzellen kdnnen als ein zusammenhangendes Baugrundstlick gewertet
werden auch wenn sie in unterschiedlichen Katastralgemeinden zu liegen kommen.

Die MindestgroBe eines Baugrundstuckes kann fur infrastrukturelle Einrichtungen,
die im offentlichen Interesse liegen (z.B. Strom, Wasser-, Kanal-, Fern-
meldeeinrichtungen) unterschritten werden.

§5

Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

Die bauliche Ausnutzung wird durch die GeschoBflachenzahl (GFZ) angegeben.
Die GeschofBflachenzahl ist das Verhaltnis der BruttogesamtgeschoBflachen zur
Flache des Baugrundstucks.

Die maximal zulassige bauliche Ausnutzung des Baugrundstlicks betragt 0,80.

Die BruttogeschoBflache ist diejenige Flache eines jeden GeschofBles, die sich
durch die Messung von AuBenkante zu AuBenkante ergibt. Die innerhalb der
duBeren Umfassungswande liegenden Loggien sind in die GeschoBflache
einzurechnen.

Balkonflachen und Sonnenschutzdacher auBerhalb der AuBenwande sind bei der
Berechnung der GFZ nicht einzubeziehen.

Terrassen sind in die Berechnung der GFZ nicht einzurechnen.
Uberirdische Garagen oder (berdachte Stellplidtze, Nebengebiude und
Wintergarten sind in die Berechnung der GFZ einzubeziehen. Ausgenommen

davon sind Uberdachungen bzw. Einhausungen von Tiefgaragenzu- und abfahrten
sowie Uberdachte Fahrrad- und Mullabstellplatze.
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Grundflachen, die fur Anlagen von Versorgungsunternehmen in Anspruch ge-
nommen werden (wie z. B. Trafoanlagen, Wasserversorgungsanlagen u. a.) sind
bei der Berechnung der baulichen Ausnutzung nicht zu bertcksichtigen.

Bei Keller-, Unter- und TiefgeschoBen ist jener Flachenteil in die GFZ
einzurechnen, dessen Deckenoberkante an einer Stelle mehr als 1,0 m tber dem
projektierten Gelande liegt.

§6

Bebauungsweise

Als Bebauungsweise wird die offene Bebauungsweise festgelegt.

§7

GeschoBanzahl, maximale Bauhohe

Die maximale zulassige Gebaudehdhe wird mit der maximalen Firsthohe in Meter
Uber Adria bestimmt.

Der Bezugspunkt fir die maximale relative Gebaudehohe wird mit dem
Gelandepunkt Bestand (siehe Anlage 2)

im Bebauungsbereich | im Bereich der StraBe mit einer Héhe von +426,95 m.0.A.
und

im Bebauungsbereich Il im Zufahrtsbereich mit einer Hohe von +426,70 m.U.A.
festgelegt.

Die maximal zulédssige RohfuBbodenoberkante des ErdgeschoBes wird

im Bebauungsbereich | mit +427,50 m.u.A. und
im Bebauungsbereich Il mit +427,00 m.U.A.

festgelegt.
Auf die GeschoBanzahl sind alle GeschoBe anzurechnen, die an einer Stelle mehr
als 1,00 m ihrer Hohe Uber das angrenzende projektierte Gelande herausragen.

Ausgenommen davon sind Notausgdnge bzw. Kellerzugange und
Tiefgarageneinfahrten.
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Die maximale Bauhohe nach Abs. 1 kann fur gebaudespezifisch erforderliche
Anlagen (wie z.B. Klimagerate, Luftungsanlagen, Belichtungselemente,
Photovoltaik- oder Solarthermie-Anlagen, Larmschutzverkleidungen, Kollektoren
u.A.) bis zu 2,0 m erhéht werden, sofern sie innerhalb einer ideellen umhiillenden
45°-Linie, gemessen von Attikaoberkante, positioniert werden.

§8

Baulinien

Baulinien sind jene Grenzlinien eines Baugrundstlickes, innerhalb welcher
Gebaude errichtet werden durfen. Die Baulinien sind in der zeichnerischen
Darstellung (Anlage 2 - Plan mit dem Planungsraum und den
Bebauungsbedingungen) festgelegt.

Nachfolgende Vorhaben dirfen die Baulinie Uberschreiten: Einfahrten zu
Tiefgaragen, Tiefgaragenentliftungen oder -belichtungen, Mdllinseln,
Geratehitten und Ahnliches sowie bauliche Anlagen zur Freiraumgestaltung
(Stutzmauern, Einfriedungen usw.).

Oberirdische Gebaude und sonstige bauliche Anlagen sind innerhalb eines
Baufensters so anzuordnen, dass sie voneinander einen ausreichenden Abstand
lt. K-BV idF. LGBL. Nr. 52/2025 haben.

Untergeordnete Baukorperteile wie Balkone, Vordacher und Dachvorspringe
durfen die Baulinie um maximal 1,30 m uberragen.

Einfriedungen (Sockel plus Einfriedungselement) durfen auBerhalb der Baulinien
bis unmittelbar an einer Nachbargrundstiicksgrenze und in einem Abstand von
mind. 0,50 m zur StraBengrundgrenze errichtet werden. Die maximal zulédssige
Gesamthdohe wird mit 1,50 m festgelegt. Einfriedungselemente miussen
mindestens zu 30 % transparent ausgebildet werden.

§9

Verlauf und AusmanB von Verkehrsflachen

Der Verlauf der Verkehrsflachen sowie der FuB- und Radwege ist in der
zeichnerischen Darstellung (Anlage 2) festgelegt.

Abstellplatze mussen ohne Beeintrachtigung des flieBenden Verkehrs, also ohne
Halten auf Fahrbahnen oder Gehwegen (z.B. vor einer Schranken- oder Toranlage),

anzufahren sein.

Je Wohneinheit sind mindestens zwei PKW-Stellplatze vorzusehen.
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Bei Buroflachen oder Dienstleistern, sowie Fldchennutzungen im offentlichen
Interesse (zB. Bildungs- oder Betreuungseinrichtungen etc.) ist je 30m?’
Nutzfldche zumindest ein PKW-Abstellplatz vorzusehen.

Maximal ein Drittel der erforderlichen PKW-Stellplatze dlrfen oberirdisch errichtet
werden.

§10

AuBere Gestaltung, Dachform
Als Dachform fur Hauptgebaude wird das flachgeneigte Walmdach festgelegt.

Die Festlegungen des Abs.1 gelten nicht fur Nebengebaude. Hierfur sind auch die
Dachformen Flachdach oder Pultdach zulassig.

Deckungsmaterialien (ausgenommen Kollektoren) durfen keine Spiegelungen
verursachen. Bei den Dachfarben sind die umgebende Dachlandschaft und die
Abstimmung mit den geplanten Fassadenmaterialien zu beachten.

Eventuelle Aufbauten auf Dachern wie zB. Photovoltaik oder Solarthermie sind
parallel zur Dachflache bzw. mit einer maximalen Aufstanderung von 20 cm
auszufuhren.

Die Fassaden sind in heller Farbe (in Pastelltdnen) auszufihren und dem
umgebenden Bestand anzupassen. Das oberste GeschoB ist farblich abzuheben
oder mit einer unterschiedlichen Materialitat (zB. Holz) auszufthren.

§11

Griunflachen

Das Mindestausmal der im Wirkungsbereich (8 2) zu schaffenden und dauerhaft
zu erhaltenden Griunflachen wird mit 30 % der Flache festgelegt. Als Grunflache
gelten mit Rasen bepflanzte, parkartige oder gartnerisch gestaltete Freifldchen,
die nicht Uberbaut, nicht Uberdacht, nicht versiegelt und ohne jegliche Belage
sind.

Begrunte, versickerungsfahige Stellpldtze und Wege sind nicht auf die
Grunflachen anrechenbar.

In den erforderlichen Griunflachenanteil (Abs. 2) konnen folgende Arten von
Flachen mit folgenden Multiplikationsfaktoren angerechnet werden:

Multiplikationsfaktor Art der Flache in m?

1,0 begrinte Freiflache — gewachsener Boden
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0,7 begrinte Dacher - intensive Begrinung
mit mehr als 30 cm Gesamtdicke des Begrinungs-
aufbaus (ONORM L 1131 Intensivbegriinung)

0,3 begrinte Dacher — extensive Begrunung
mit  mehr als 10 cm Gesamtdicke des
Begriinungsaufbaus (ONORM L1131

Extensivbegrinung)

1,0 begriinte RetentionsmaBnahmen
1,0 naturnahe Teichwasserflachen
0,6 begrinte Fassadenbereiche - tatsachliche

Griunfassade von Baufertigstellung an wirksam;

0,3 trog- oder bodengebundene Fassadenbegriinungen
wachstums- bzw. zeitabhangig, spater wirksam.

Werden begrinte Dacher zuséatzlich mit Photovoltaik-Anlagen oder
Solarthermie ausgestattet, kann der Multiplikationsfaktor ohne Abminderung
angerechnet werden, wenn die Bepflanzung nachweislich fachgerecht
hinsichtlich der besonderen Standortherausforderungen ausgewahlt wird.

Pro gepflanztem Baum (Stammumfang/Pflanzumfang mit mindestens
18 - 20 cm, gemessen in einem Abstand von 1,0 m Uber Terrain) kdnnen dem
Griinflaichenanteil zusatzlich 10 m? angerechnet werden.

§12

Bepflanzungsgebot, AuBenanlagen

Es sind im MindestausmafB zwolf hochstammige, standortgerechte Baume mit
einem Stammumfang von mindestens 18 - 20 cm (gemessen in einem Abstand
von 1,0 m Uber Terrain) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Positionierung
der Baume ist der Anlage 2 zu entnehmen und kann projektbezogen adaptiert
werden.

Zusatzlich zu Abs. 1 ist je 6 oberirdisch errichteter PKW-Stellplatze mind. ein
hochstammiger, standortgerechter Baum mit einem Stammumfang von
mindestens 18 - 20 cm (gemessen in einem Abstand von 1,0 m uUber Terrain) zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten

Die in der Anlage 2 ersichtliche Flache ,Erhaltung Biotop-Flache Bestand“ ist von

jeglicher Nutzung freizuhalten, nach fachkundigen Standpunkten zu pflegen und
als Biotopflache zu erhalten.
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Die in der Anlage 2 ersichtliche Flache ,,Grunflache — Nordwest“ ist zu begriinen.
Im Falle der Errichtung eines Kinderspielplatzes kann diese Flache auch fur die
spezifische Nutzung von Kindern (Spielgerate, Sitzplatze, Beschattungselemente
etc.) ausgefuhrt werden.

Oberirdisch errichtete PKW-Stellplatze sind versickerungsoffen auszubilden.
Die in der Anlage 2 ersichtlichen o6ffentlichen FuB- und Radwegverbindungen
zwischen Glanradweg und DoberniggstraBe sind Uber den Weg einer

privatwirtschaftlichen MaBnahme zwischen Gemeinde und
Grundstuckseigentimer als grundbticherliche Dienstbarkeit sicherzustellen.
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IV. ABSCHNITT

8§13

Inkrafttreten

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

Der Burgermeister

Ing. Christian Orasch

Stand: 08.10.2026
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Widmungsanderung von: Griuinland - Fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flache, Odland
Widmungsanderung in: Bauland - Wohngebiet
Flachenausmal3: ca. 4.846 m?
Kundmachung: vom bis

Genehmigungsvermerk:
Gemeinderatsbeschluss in der
Sitzung vom: -
Zahl: -
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Art des Planes:

Flachenwidmungsplananderung

VPG-Nummer: 14c¢/2025

182

140/3

Grundsttick Nr.: Teilflachen: 141/2 (ca. 869 m?), 141/4 (ca. 756 m?)
Ergénzende N
Informationen: Katastralgemeinde: Ebenthal (72105)
MaRstab: 1:2000 Stand: 07;&5%266
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Widmungséanderung von:

Bauland - Wohngebiet - AufschlieBungsgebiet

Widmungsanderung in:

Bauland - Wohngebiet

Flachenausmal3:

ca. 1.625 m?

Kundmachung:

vom bis

Gemeinderatsbeschluss in der
Sitzung vom: -
Zahl: -

Genehmigungsvermerk:
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EuropastralRe 8, 9524 Villach
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Art des Planes:

Lageplan zum Umwidmungsantrag

VPG-Nummer: 14d/2025

Grundsttick Nr.: Teilflachen: 139/5 (ca. 1.953 m?2), 139/7 (ca. 32 m?)
Erganzende _
Informationen: Katastralgemeinde: Ebenthal (72105)
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Grinland - Friedhof

Widmungséanderung von:

Widmungsanderung in:

Bauland - Wohngebiet

Flachenausmal3:

ca. 1.985 m?

Kundmachung: vom

bis

Gemeinderatsbeschluss in der
Sitzung vom:
Zahl:

Genehmigungsvermerk:
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Art des Planes:

Flachenwidmungsplananderung

VPG-Nummer: 14e/2025

[VPG 14b/2025 |

114

Grundsttick Nr.: Teilflachen: 139/5 (ca. 254 m?), 139/7 (ca. 1.243 m?)
Erganzende < | _ Ebenthal (721
Informationen: atastralgemeinde: benthal (72105)
MalRstab: 1:2000 Stand: 07;&5%266
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Widmungsanderung von: Grinland - Friedhof

Widmungsanderung in:

Grinland - Schutzstreifen als Immissionsschutz

Flachenausmal3: ca. 1.497 m?

Kundmachung: vom

bis

Gemeinderatsbeschluss in der
Sitzung vom:
Zahl:

Genehmigungsvermerk:
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Art des Planes:

Flachenwidmungsplananderung

VPG-Nummer: 1412025

Grundsttick Nr.: Teilflache: 139/5 (ca. 106 m?)
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Widmungséanderung von:

Grinland - Friedhof

Widmungsanderung in:

Verkehrsflachen - allgemeine Verkehrsflache

Flachenausmal3:

ca. 106 m?

Kundmachung:

vom bis

Gemeinderatsbeschluss in der
Sitzung vom: -
Zahl: -

Genehmigungsvermerk:
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VPG-Nummer: 14g/2025
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Informationen:

Grundstlick Nr.:

Teilflachen: 139/5 (ca. 43 m?), 141/2 (ca. 82 m?), 141/5 (ca. 193 m2), 733/3 (ca. 16 m?)
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Widmungséanderung von:

Griinland - Fiir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flache, Odland

Widmungsanderung in:

Verkehrsflachen - allgemeine Verkehrsflache

Flachenausmal3:

ca. 334 m?

Kundmachung:

vom

bis

Gemeinderatsbeschluss in der

Sitzung vom:
Zahl:

Genehmigungsvermerk:
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Widmungséanderung von:

Bauland - Wohngebiet - AufschlieBungsgebiet

Widmungsanderung in:

Verkehrsflachen - allgemeine Verkehrsflache

Flachenausmal3:

ca. 225 m?

Kundmachung:

vom bis

Gemeinderatsbeschluss in der
Sitzung vom: -
Zahl: -

Genehmigungsvermerk:
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Art des Planes:

Flachenwidmungsplananderung

VPG-Nummer: 14i/2025

Grundstlick Nr.:

Teilflache: 733/3 (ca. 31 m?)
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Bauland - Wohngebiet

Widmungséanderung von:

Widmungsanderung in:

Verkehrsflachen - allgemeine Verkehrsflache

Flachenausmal3:

ca. 31 m?

Kundmachung:

vom bis

Gemeinderatsbeschluss in der
Sitzung vom: -
Zahl: -

Genehmigungsvermerk:
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung ,DoberniggstraBe“

ERLAUTERUNGSBERICHT
»DOBERNIGGSTRASSE*

1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Marktgemeinde Ebenthal in Karnten profitiert von ihrer zentralen Lage als
Stadtumlandgemeinde der Landeshauptstadt Klagenfurt am Worthersee. Die
beglnstigte Lage zeigt sich deutlich in der Bevdlkerungs- und Wirtschaftsentwicklung
sowie der daraus entstehenden dynamischen Siedlungsentwicklung.

FUr den Planungsraum gibt es konkrete Plane zur Errichtung einer Wohnanlage.

Der gegenstandliche Planungsraum ist aufgrund verschiedener Aspekte fur die daftr
vorgesehene Wohnfunktion ideal, die jedoch im Wesentlichen ein Resultat der zentralen
Lage des Standortes sind. Einerseits befinden sich diverse Einrichtungen des taglichen
Bedarfs sowie eine Bushaltestelle, die im 20-Minuten Takt bedient wird, in fuBlaufiger
Erreichbarkeit. Zudem stellt die bereits vorhandene, den Planungsraum umgebende
Bausubstanz eine Innenentwicklung dar, die aus raumplanerischer Sicht grundsatzlich
positiv bewertet wird.

Ziel der gegenstandlichen integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung ist es
fur die aktuellen Planungen ein Regelwerk auBerhalb des textlichen Bebauungsplanes
zur Verfligung zu stellen, welches auf das Orts- und Landschaftsbild Rucksicht nimmt
und gleichzeitig eine bauliche Verdichtung und Weiterentwicklung der Marktgemeinde
Ebenthalin Karnten ermdglicht.

Zudem werden mit diesem Teilbebauungsplan auch Bedingungen festgelegt, die vom
Allgemeinen Textlichen Bebauungsplan der Markigemeinde Ebenthal in Karnten
abweichen. Diese werden im Abschnitt 2 genauer erlautert.

Mit der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung wird eine Rechtsnorm
geschaffen, die die administrative und juristische Umsetzung von zukinftigen Projekten
regelt, jedoch im Einzelfall auch noch genug planerischen Spielraum flr noch nicht
bekannte Erfordernisse bietet.

2 ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTLEGUNGEN IN DER VERORDNUNG

Mit der vorliegenden integrierten Flichenwidmungs- und Bebauungsplanung werden
auch Bedingungen festgelegt, die vom Allgemeinen Textlichen Bebauungsplan der
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Marktgemeinde Ebenthal in Karnten aus dem Jahre 2016 abweichen. Diese und einzelne
Punkte des Verordnungstextes werden hier genauer erldutert:

zu § 3:

zu §4:

zu § 5:

Die Umwidmung der Flachen erfolgt grundsatzlich im Einklang mit den
Zielsetzungen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes.

Die Festlegung der MindestgroBe eines Baugrundstiickes entspricht der
Festlegung des Allgemeinen Textlichen Bebauungsplan der Marktgemeinde
Ebenthalin Karnten.

Da sich der Planungsraum uber die Grenzen von zwei verschiedenen
Katastralgemeinden erstreckt, und die Grundstlicke daher nicht
zusammengelegt werden kdénnen, wird im Abs. 3 die Regelung getroffen, dass
das Baugrundstuck unabhangig der Katastralgrenzen gebildet werden kann.
Diese Ausnahmeregelung betrifft die Parzellen Nr. 949/2 und 949/4. Die
grafische Abgrenzung des Baugrundstlckes ist zusatzlich auch in der
zeichnerischen Darstellung ersichtlich und ist fir die maximale Bezugsflache
zur Berechnung der GFZ von Bedeutung. Die Verkehrsfldchen sind von der
Abgrenzung der maximalen  Ausdehnung des  Baugrundstlckes
ausgeschlossen.

GeschoBflachenzahl (GFZ):
GFZ 0,80 statt 0,60 in Bauland — Wohngebiet

Eine entgegen der Bestimmungen des Textlichen Bebauungsplanes erhohte
Festlegung der GFZ deckt sich mit den Zielsetzungen K-ROG, wo im § 2 Abs. 1
Ziff. 6 die moglichst sparsame Verwendung von Grund und Boden sowie eine
Begrenzung und rdumliche Verdichtung der Bebauung anzustreben und eine
Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden ist.

Dieser Zugang deckt sich auch mit dem  Ergebnis eines
Burgerbeteiligungsworkshops, der in der Marktgemeinde Ebenthal in Karnten
im Zuge der Ausarbeitung des Moduls ,,Orts- und Stadtkernbelebung” und der
aktuellen Uberarbeitung des Ortlichen Entwicklungskonzeptes im November
2024 abgehalten wurde. Der Nachverdichtung im Ort bzw. der Nutzung von
Flachen innerhalb der bereits bebauten Flachen im Ortsgebiet soll der Vorzug
gegeben werden gegenluber einer Bebauung und NeuerschlieBung am
Ortsrand.

Die Bezugsflache der Berechnung der baulichen Ausnutzung erfolgt
entsprechend eventueller Bauabschnitte mit den jeweils in Anspruch
genommenen Baugrundsticken, jedoch maximal bis zu der in der
zeichnerischen Darstellung ersichtlichen Abgrenzung des maximalen
Baugrundstuckes.
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zu85,87,810: Die Untersuchung der Ortsbildvertraglichkeit wurde im Rahmen der

zu87:

zu § 8:

Integrierten  Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung mit einem
Ortsaugenschein, der Prufung der Projektunterlagen und in Zusammenarbeit
mit dem Bauamt der Marktgemeinde Ebenthal in Karnten untersucht. Die
untersuchten Parameter waren die Art der Bebauung, Dichte, Gebaudehohe,
Dachformen etc.

Ebenso wurden bereits umgesetzte MehrgeschoBwohnbauten im nahen
Umfeld (Bereich Jakob-Sereinigg-StraBe - OremusstraBe, GlanfurtstraBe,
Thomas-Koschat-StraBBe) in die Betrachtung miteinbezogen. Auf Basis dieser
Grundlagenuntersuchung wurde festgestellt, dass vier- bis funfgeschoBige
Baukdrper eher storend und Uberdimensioniert im Zusammenwirken mit der
angrenzenden Einfamilienhausbebauung wahrgenommen werden. Ebenso
wirkt die Ausbildung von Flachddchern in diesem Ubergangsbereich einer
stadtischen zur lAndlichen Bauweise als Fremdelement. Eine dichte Bebauung
wirkt sich jedoch durch die kompakte Anordnung von Baukdrpern und
Stellplatzen, und im Zusammenspiel dazu die Errichtung von groBeren
zusammenhangen Grunfladchen, nicht negativ auf die Ortsbildvertraglichkeit
aus. Aus diesem Hintergrund heraus werden in den vorliegenden
Bebauungsbedingungen die Festlegungen zur baulichen Ausnhutzung,
GeschoBanzahl und Dachform getroffen.

Mit der Festlegung der maximalen Hohe der Bebauung soll sichergestellt
werden, dass sich die entstehenden Einzelbauwerke madglichst ruhig in die
umgebende Bebauung eingliedern.

Die zusatzliche Festlegung einer Mindest- bzw. Maximalhdhe der
ErdgeschoBrohfuBbodenoberkante stellt sicher, dass die zuklinftige Bebauung
weder zu hoch in Erscheinung tritt, noch zu tief ins Gelande gesetzt wird und
damit unnotige Gelandeveranderungen erforderlich sind bzw. sodass eine
moglichst geringe Beeintrachtigung des Grundwasserkorpers erfolgt.

Basierend auf der vorliegenden Planung wird die zulassige maximale
Gebaudehohe maoglichst knapp festgelegt.

Die Festlegung der Baulinien ermoglichtin Abstimmung mit der GeschoBanzahl
far den gesamten Planungsraum eine ausgewogene, verdichtete Bebauung.
Die Baulinien wurden so festgelegt, dass es innerhalb der Baufelder einen
gewissen Spielraum fur die Lage der geplanten Gebaude gibt.

Esistjedoch im Bauverfahren dezidiert zu Uberprufen und nachzuweisen, dass
die Abstandsflachen der Gebaude untereinander, innerhalb des festgelegten
Baufensters, lt. Karntner Bauvorschriften K-BV 884 bis10 idF. LGBL. Nr.
52/2025 eingehalten bzw. die notwendigen Belichtungs-verhaltnisse lt.
OIB RL 3 gewahrleistet sind.

Ebenso gelten diese Regelungen von Abstandsflachen fur bauliche Anlagen, die
auBerhalb der Baulinie errichtet werden durfen.
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zu §9:

zu §10:

zu §11:

In der vorliegenden Planung sind im derzeitigen Entwurf sechs Punkthduser
geplant, wobei jeweils drei Gebaude mit einem Baufenster abgegrenzt wurden.
Innerhalb dieses Baufeldes gibt es die Moglichkeit, die genaue Lage der
Bauwerke gegebenenfalls geringfligig zu verschieben, wobei die Nachweise der
Einhaltung der  Abstandsflachen (t. K-BV  und erforderlichen
Belichtungsnachweise im Bauverfahren zu erbringen sind.

Fir eine eventuelle punktuelle Uberragung der Baulinie mit Balkonen etc. ist die
Ausnahmeregelung mit max. 1,30 m festgelegt.

Mit der Festlegung von zwei erforderlichen PKW-Stellplatzen pro Wohneinheit
wird dem Textlichen Bebauungsplan entsprochen. Diese Anforderung deckt
sich auch mit den Erfahrungen im restlichen Gemeindegebiet, dass de facto
pro Haushalt zwei Fahrzeuge vorhanden sind und genutzt werden.

Da ein MehrgeschoBwohnbau [t. § 48 Abs. 11 K-ROG 2021 einen erhdhten
Stellplatzbedarf erfordert, sind neu zu errichtende KFZ-Stellplatze so
auszubilden, dass sich maximal ein Drittel der erforderlichen Stellplatze
oberirdisch (dh. nicht in Garagen unter oder auf Gebauden) befinden.

Die Regelung des 89 Abs. 4 bildet eine Erganzung zum Textlichen
Bebauungsplanes der Marktgemeinde Ebenthal in Karnten, die lediglich den
erforderlichen Stellplatzbedarf far Wohneinheiten regelt. Damit soll
sichergestellt werden, dass bei einer Nutzung im offentlichen Interesse, bzw.
Blro- und Dienstleistungsnutzung, entsprechende Stellplatze zur Verfigung
stehen. Die Angabe (ber den m?®-Schliissel der Nutzfliche entspricht
Erfahrungswerten aus anderen Gemeinden.

Laut den Festlegungen des Textlichen Bebauungsplanes der Marktgemeinde
Ebenthal in Karnten mussen sich Dachform und Dachfarbe an die angrenzende
Bebauung anpassen.

Die umgebende Ein- und Zweifamilienhausbebauung ist bereits in dem
Zeitraum der zweiten Halfte des vorigen Jahrhunderts entstanden, hier ist das
Sattel- bzw. Walmdach vorherrschend.

Daim Gemeindegebiet bereits MehrgeschoBwohnbau mit den Dachformen wie
Flachdach, Walmdach, Satteldach und versetztes Pultdach vorhanden ist,
konnte festgestellt werden, dass die groBere Baumasse mit den Dachformen
Walm- oder Satteldach am positivsten angenommen und akzeptiert wird. Da
die geplante Gebaudetypologie der Punkthauser bei einer Dachausfihrung als
Satteldach durch die groBere MaBstablichkeit das Ortsbild mit ungenutztem
Dachraum auffullen wirde, wurde hier zugunsten der Einfligung in das Orts-
und Landschaftsbild das Walmdach als Dachform festgelegt.

Ergdnzend zum Bepflanzungsgebot wird ein Grunfldchenanteil von 30 %
angegeben. Diese Regelung entspricht der Festlegung des Allgemeinen
Textlichen Bebauungsplanes der Marktgemeinde Ebenthal in Karnten.
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zu 812: Durchdie Lage des Planungsraumes an der Glan, die mit dem fluBbegleitenden
Geh- und Radweg und dem vorhandenen Ufergehdlz eine beliebte
Naherholungsachse darstellt, sowie der angrenzenden Ein- und
Zweifamilienhausbebauung, ist hier die Notwendigkeit einer sanften
Eingliederung einer neuen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild
gegeben. Eine ansprechende Gesamteingrinung kann wesentlich zur
vertraglichen Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild beitragen.
Die Ausarbeitung eines Grunraum- und Bepflanzungskonzeptes wird
empfohlen.

Es ist ein MindestausmaRB an zu pflanzenden Baumen vorgegeben, die in der
Lage auf dem derzeitigen Planungsstand ausgerichtet sind, jedoch - wenn
notwendig - bei Projektanderungen in der Positionierung adaptiert werden
kénnen.

Die sudliche Grunflache bezieht sich auf die Erhaltung des bestehenden
Biotopes. Wie in der Bestandsanalyse angefuhrt, sind auf der stdlichen Flache
des Planungsraumes zwei Biotoparten lt. KAGIS vermerkt, ,Feuchte bis nasse
Fettwiese* und »Laubbaumfeldgehdlz aus standorttypischen
SchluBbaumarten®. Bei einer Begutachtung im Vorfeld wurden auf der als
»feuchte bis nasse Fettwiese“ ausgewiesenen Flache keine besonderen
Abweichungen in der Art und Anzahl von Pflanzenarten im Vergleich zur
restlichen Wiesenflache festgestellt. Die bestehende Waldflache hingegen
wurde als sehr schitzenswert eingestuft.

Auf Basis dieser Beurteilung wurden die Waldflache und die Position der ersten
Baumreihe exakt vermessen. Auf den zugrundeliegenden Daten der ersten
Baumreihe wurde daraufhin die Grenzlinie festgelegt, die sich auch in der
Festlegung der Widmungsflache ,Grinland-  Schutzstreifen als
Immissionsschutz“ widerspiegelt.

Die Errichtung eines Kinderspielplatzes ist abhangig von einer eventuellen
Umsetzung einer Kindertagesstatte innerhalb der neu errichteten Wohnanlage.
Der im Plan mit dem Planungsraum und den Bebauungsbedingungen als
»Grunflache Nordwest (Kinderspielplatz)“ reservierte Bereich ist flir eine solche
Nutzungvorgesehen und von jeder Bebauung freizuhalten, damit im Bedarfsfall
Flachen fur einen Kinderspielplatz in einem autofreien Bereich innerhalb des
Planungsraumes zur Verfligung stehen.

Es wird der Gemeinde empfohlen, Uber die Ausgestaltung und verpflichtende
Ausfuhrung der Grinanlagen eine privatwirtschaftliche Vereinbarung mit dem
Grundstuckseigentiumer zu treffen.
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3 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die rechtliche Grundlage der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung
findet sich im 8§ 52 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021 (K-ROG 2021), LGBL. Nr.
59/2021, idF. LGBL. 11/2026.

§52(1)

Wenn dies im Interesse der ZweckmaBigkeit, Raschheit, Einfachheit und Kostenersparnis
gelegen ist sowie der Verwirklichung der im ortlichen Entwicklungskonzept festgelegten
Ziele der ortlichen Raumplanung dient, darf der Gemeinderat mit Verordnung einen
integrierten Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan beschlieBen.

§52 (2)

Der Gemeinderat hat [...] fUr unbebaute Grundflachen mit einer zusammenhangenden
Gesamtflache von mehr als 10.000 m® einen integrierten Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan zu beschlieBen.

§52 (3)

Im Rahmen der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung sind in einem
Verfahren sowohl die Flachenwidmungen der betroffenen Grundflachen als auch die
Bebauungsbedingungen flr jene Bauvorhaben festzulegen, die auf diesen
Grundflachen ausgefuhrt werden sollen. Die Bebauungsbedingungen sind in Form eines
Teilbebauungsplanes oder eines Gestaltungsplanes festzulegen. Die
Flachenwidmungen durfen nur im Einklang mit den Bestimmungen des 2. bis
4. Abschnittes des dritten Hauptstlickes des K-ROG 2021 festgelegt werden, die
Bebauungsbedingungen nur im Einklang mit den Bestimmungen des 7. Abschnittes des
dritten Hauptstlickes des K-ROG 2021.

§52 (4)

Fur das Verfahren flr den Beschluss eines integrierten Flachenwidmungs- und
Bebauungsplans gelten die Verfahrensvorschriften flir den Beschluss Uber den
Flachenwidmungsplan sinngemap.

3.1 FLACHENWIDMUNGSPLANUNG

Im 2. bis 5. Abschnitt des Ktn. Raumordnungsgesetzes 2021 wird die Flachenwid-
mungsplanung geregelt, wobei unter Bedachtnahme auf das Ortliche Entwicklungs-
konzept die voraussehbaren wirtschaftlichen, sozialen, dkologischen und kulturellen
Erfordernisse in der Gemeinde, die Auswirkungen auf das Landschaftsbild und das
Ortsbild sowie die Erfordernisse einer zeitgemaBen landwirtschaftlichen Betriebsfuhrung
zu beachten sind.

In Anlage 1 sind der derzeitige Widmungsbestand, die Widmungsédnderungen sowie der
Flachenwidmungsplanentwurf dargestellt.
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3.2 BEBAUUNGSPLANUNG

Im 7. Abschnitt des K-ROG 2021 werden die Bebauungsbedingungen normiert.

Sie sind den Erfordernissen des Landschafts- und Ortsbildes anzupassen und sind dem
Grundsatz der Wirtschaftlichkeit entsprechend den ortlichen Gegebenheiten
festzulegen.

GemanB 8 47 Abs. 6 sind eine Reihe von Bestimmungen obligatorisch aufzunehmen. Es
sind dies die MindestgroBe der Baugrundsticke, die bauliche Ausnhutzung der
Baugrundstucke, die GeschoBanzahl oder die Bauhohe, sowie das AusmaB der
Verkehrsflachen. Je nach den ortlichen Erfordernissen dirfen geman § 48 Abs. 5 noch
weitere Einzelheiten festgelegt werden, wie die Bebauungsweise, der Verlauf der
Verkehrsflachen, die Begrenzung der Baugrundstlicke, die Baulinien, der Verlauf der
Anlagen der Energieversorgung und der Fernmeldeeinrichtungen, Flachen fur den
ruhenden Verkehr, die Erhaltung und Schaffung von Grinanlagen und Vorgaben flur die
Gelandegestaltung, die Lage von Jugend- und Kinderspielpldtzen und andere
Gemeinschaftseinrichtungen, Vorgaben flur die auBere Gestaltung baulicher Vorhaben
(Firstrichtung, Dachform, Dachdeckung, Dachneigung, Farbgebung, Begrinung u.a.), die
Hohe der ErdgeschoBfuBbodenoberkante fur Wohnungen, Geschaftsraume u.a., die Art
der Nutzung  von baulichen Anlagen (Wohnungen, Handelsbetriebe,
Dienstleistungsbetriebe u.d.) und den Ausschluss bestimmter Nutzungen zur Erhaltung
oder Schaffung vielfaltiger innerortlicher Strukturen oder zur Vermeidung von
Umweltbelastungen, Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung der charakteristischen
Bebauungsstruktur und des Orts- und Landschaftsbildes, wie Festlegungen uber die
Dachform, Dachdeckung, Arkaden, Lauben, Balkone und Farbgebung, wenn
entsprechende Festlegungen nicht bereits im generellen Bebauungsplan gemaB § 47
Abs. 7 erfolgt sind, sowie Vorgaben flr eine bestimmte zeitliche Abfolge der Bebauung
(Bebauungsstufen).

3.3 VERFAHREN

Fur das Verfahren der integrierten Fldchenwidmungs- und Bebauungsplanung gelten die
Verfahrensvorschriften fur die Erlassung und Anderung von Flachenwidmungsplanen (88
38 und 39, K-ROG 2021) sinngemaB mit der MaBBgabe, dass sowohl die Festlegung von
Flachenwidmungen als auch von Bebauungsbedingungen zu ihrer Rechtswirksamkeit
der Genehmigung der Landesregierung bedurfen. Die Genehmigung ist zu versagen,
wenn Grunde nach 8 38 Abs. 7 oder nach 8 51 Abs. 7 vorliegen.

Far die Kundmachung von Verordnungen, mit denen integrierte Fldchenwidmungs- und
Bebauungsplanungen durchgefiuhrt werden, gelten § 38 und § 51.

Demnach ist der Entwurf der Verordnung durch vier Wochen im Gemeindeamt zur
allgemeinen Einsicht aufzulegen und im Internet auf der Homepage der Gemeinde
bereitzustellen. Die Auflage ist durch Kundmachung bekanntzugeben. Die Kundmachung
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Uber die Auflage hat auch im elektronischen Amtsblatt der Gemeinde zu erfolgen. Die
wahrend der Auflagefrist beim Gemeindeamt gegen den Entwurf schriftlich
eingebrachten Einwendungen sind vom Gemeinderat bei der Beratung in Erwagung zu
ziehen.

4 BESTANDSERHEBUNG

4.1 PLANUNGSRAUM

Der Planungsraum liegt im Hauptort der Marktgemeinde Ebenthal in Karnten.

Planungsraum

Abbildung 1: Planungsraum im kommunalen Kontext (Quelle: KAGIS)

Naturraumlich handelt es sich bei der Flache um eine unbebaute, nahezu ebene
Wiesenflache. Nordlich der Planungsflache verlauft die Glan sowie der dem Flussverlauf
entlangfuhrende Glanradweg. Im sudlichen Randbereich befindet sich ein
Baumbestand, der zugleich die Grundsticksgrenze zum angrenzenden Friedhof bildet.
Westlich wird das Planungsgebiet durch die DoberniggstraBe abgegrenzt, dstlich schlie3t
es an bestehende Wohnbebauung an.
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PLANUNGSRAUM

Abbildung 2: Planungsraum am Luftbild (Quelle: KAGIS)

Grundsatzlich befindet sich der gegenstandliche Planungsraum in vorwiegend durch
Wohnbebauung gepragtem Gebiet. In direkter Nachbarschaft ist die Lage mehrheitlich
durch Ein- und Zweifamilienhausbebauung gekennzeichnet, in mittelbarer Nahe sind
auBerdem GeschoBwohnbauten vorzufinden. Der betroffene Siedlungsraum wird durch
die Glan unterbrochen und setzt sich nordlich der Glan fort, dort befindet sich in
fuBlaufiger Erreichbarkeit das ,,neue® Ortszentrum mit dem Gemeindeamt, Kultursaal
und Versorgungseinrichtungen. Der Siedlungsbereich um die DoberniggstraBe kann
damit als Bindeglied zwischen dem neuen Ortszentrum nordlich der Glan und dem
historischen Ortskern mit Pfarrkirche und Schloss Ebenthal stdlich davon interpretiert
werden.
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4.2 STADTEBAULICHE ASPEKTE

In raumlicher Nahe zum Planungsraum sind hauptséachlich kleine bis mittelgroBe
Baukdrper in offener Bauweise situiert. Zudem befinden sich in ndherer Umgebung
Wohnanlagen in drei- bis viergeschoBiger Ausfuhrung. Von Wohngebauden umgeben
stellt der Planungsraum ein Innenentwicklungspotenzial im Siedlungsverband dar.

PLANUNGSRAUM

Abbildung 3: Planungsraum im kommunalen Kontext (Quelle: eigene Darstellung auf Basis OpenStreetMap)

Die gegenstandlichen Planungsflachen befinden sich in rdumlicher Nahe zu wichtigen
Versorgungseinrichtungen, wie z.B. Lebensmittelversorgung, Gesundheitsversorgung,
Betreuungs- und Bildungseinrichtungen, Gemeindeamt. Zudem grenzt der
Planungsraum im Norden an den Glanradweg und OV - Haltestellen befinden sich in
fuBlaufiger Erreichbarkeit.
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4.3 ORTLICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

Das Ortliche Entwicklungskonzept der Marktgemeinde Ebenthal in Kérnten aus dem Jahr
2026 enthalt zum Planungsraum verschiedene Informationen. Zunachst verlauft entlang
des Flussverlaufes der Glan eine von Bebauung freizuhaltende Gruinverbindung, die eine
siedlungstrennende und raumgliedernde Funktion (Freihaltezone) darstellt. Im OEK wird
darauf hingewiesen, dass sich die gegenstandlichen Flachen in einer Gefahrenzone
befinden. Zudem befindet sich im stdlichen, bewaldeten Teilbereich ein ausgewiesenes
Biotop. In ebendiesen Teilbereich ragt die Fernwirksamkeit der Pfarrkirche Ebenthal.
Partiell befindet sich der Planungsraum im Bereich des Planungsziels ,,Wohnfunktion®.
Die Katastralgemeindegrenze verlauft durch den Planungsraum. Zusatzliche Signaturen
bestehen mit dem Hinweis der Erstellung eines Bebauungskonzeptes bzw. eines
Teilbebauungsplans sowie der Schaffung bzw. Gestaltung eines Ortszentrums. Das OEK
sieht damit eine optisch ansprechende Entwicklung des Areals samt Schaffung einer
hohen Aufenthaltsqualitat fur die lokale Bevdlkerung vor.

PLANUNGSRAUM

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept (Quelle: Marktgemeinde Ebenthal in Karnten)

4.4 FLACHENWIDMUNGSPLAN

Die gegenstandlichen Flachen sind im aktuell gultigen Flachenwidmungsplan der
Marktgemeinde Ebenthal in Karnten mehrheitlich mit der Widmung ,,Grunland - Fir die
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Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flache, Odland“ versehen. Aufgrund des
mittlerweile Uberwiegenden Anteils von Urnenbeisetzungen wird die im sudlichen
Teilbereich des Planungsraumes als ,,Grunland - Friedhof“ gewidmete und einst als
Erweiterungsflache vorgesehene Flache nicht mehr als solche bendtigt. Der westliche
Teilbereich weist bereits eine partielle Widmung als ,,Bauland - Wohngebiet* auf, die zum
gegenwartigen Zeitpunkt als AufschlieBungsgebiet festgelegt ist.

PLANUNGSRAUM

Abbildung 5: Auszug aus dem Flachenwidmungsplan (Quelle: KAGIS)

Sudlich an den Planungsraum grenzen Flachen, die mit der Widmung ,,Grunland —
Friedhof“ versehen sind. Westlich werden die gegenstandlichen Flachen von ,Bauland -
Wohngebiet“ begrenzt. Entlang der 6stlichen Grenze weist der Flachenwidmungsplan
eine eher heterogene Struktur auf. Im norddstlichen Teilbereich grenzt der Planungsraum
an ,,Grinland - Fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Fliche, Odland“, im
sudlichen an ,,Griinland - Friedhof“. Im mittleren Grenzbereich grenzt der Planungsraum
an ,Bauland - Wohngebiet“ sowie an als ,Grinland - Schutzstreifen als
Immissionsschutz“ gewidmete Flachen.
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4.5 NUTZUNGSEINSCHRANKUNGEN

4.5.1 Schutzgebiete Feuchtgebiet

Im siddlichen Teilbereich des Planungsraumes sowie auBerdem in seiner naheren
Umgebung gibt es mehrere Feuchtgebiete, die aufgrund ihrer Bedeutung fur die Natur als
schutzenswert gelten. Folglich sind diese Feuchtgebiete als Schutzgebiet ausgewiesen.

PLANUNGSRAUM

Abbildung 6: Auszug aus dem Naturschutzgebietsplan (Quelle: KAGIS)

4.5.2 Biotope

Der sudliche Teilbereich liegt naturrdumlich im Bereich zweier Biotope. An den Friedhof
angrenzend befindet sich ein ,Laubbaumfeldgeholz aus standortstypischen
Schlussbaumarten®, nordlich davon ein der ,Feuchten bis nassen Fettwiese“
zuzuordnendes Biotop.

PLANUNGSRAUM

Abbildung 7: Auszug aus dem Naturinventar (Quelle: KAGIS)
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4.5.3 Gefahrenzonenplan

Der aktuell vorliegende Gefahrenzonenplan aus dem Jahr 2007 weist flr Teilbereiche der
gegenstandlichen Planungsflachen die gelbe Gefahrenzone aus. Nordlich vom
Planungsraum verlauft die Glan, die von den Planungsflachen raumlich lediglich durch
einen Radweg getrennt wird. Daraus ergibt sich fur die gegenstandlichen Flachen partiell
eine erhohte Gefahrin Hinblick auf Hochwasserereignisse. Die Lage innerhalb der gelben
Zone beeinflusst die Nutzung des Planungsraums insofern, als sie die Bebauung
einschrankt und spezielle Auflagen eingehalten werden mussen.

PLANUNGSRAUM

Abbildung 8: Auszug aus dem Gefahrenzonenplan (Quelle: KAGIS)

Der Gefahrenzonenplan der Glan befindet sich zum gegenwartigen Zeitpunkt in Revision
(Stand: Janner 2025). Eine von der flussbau iC GesmbH durchgefuhrte Voruntersuchung
zeigt, dass aufgrund der Errichtung des Hochwasserrlickhaltebeckens Zollfeld eine
wesentliche positive Veranderung der Gefahrenzonen entlang der Glan zu erwarten ist.
GemaB dieser Voruntersuchung wirkt sich die Errichtung des Hochwasserbeckens auf
den gegenstandlichen Planungsraum aus, mit der Folge, dass dieser sodann nur mehrim
ndrdlichen Teilbereich als Restrisikofldche ausgewiesen ist.
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PLANUNGSRAUM

Abbildung 9: Auszug Gefahrenzonen gem. Entwurf revisionierter Gefahrenzonenplan (2020) (Quelle: iC
Flussbau 2023)
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4.5.4 Oberflachenabfluss

PLANUNGSRAUM

Abbildung 10: Auszug aus dem Oberflachenabflussplan — Maximale Wassertiefe (Quelle: KAGIS)

Far Teilbereiche des gegenstandlichen Planungsraumes sind bei dem der Berechnung
zugrunde gelegten 30-minutigen Regen Wassertiefen < 30 cm zu erwarten.

Im noérdlichen und stdlichen Randbereich des Planungsraumes ist mit einem maximalen
spezifischen Abfluss von <50 /s zu rechnen.

Aus dem Oberflachenabfluss und dem maximal spezifischen Abfluss ergibt sich fur den
nordlichen und sudlichen Randbereich des Planungsraumes eine erhdhte Gefahrdung.
Demzufolge sind die Bereiche der hohen Gefahrdungskategorie zuzuordnen.

4.5.5 Grundwasserspiegel

Die von der JR-AquaConSol GmbH (ein Unternehmen der JOANNEUM RESEARCH)
durchgefuhrte Publikation ,,Grundwasserstromungsmodell Klagenfurt® stellt auch fur die
gegenstandlichen Flachen Ergebnisse bereit. Der Grundwasserspiegel im Planungsraum
liegt zwischen 425,0m und 426,0m, die geplante FuBbodenoberkante des
Erdgeschosses der Gebaude liegt bei mind. 426,70 m und max. 427,0 m.

Um Wassereintritt in die Untergeschosse der Gebaude im Planungsraum zu verhindern,
wird eine dementsprechende technische Umsetzung vorausgesetzt.
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Planungsraum

Abbildung 11: Grundwassermessnetz und FlieBgewasser (Quelle: Grundwasserstromungsmodell
Klagenfurt, 2017)

Planungsraum Planungsraum

Abbildung 12: Links: Grundwasserneubildung aktuell, Rechts: Grundwasserneubildung vor 1980 (Quelle:
Grundwasserstromungsmodell Klagenfurt, 2017)
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Im Planungsraum befinden sich die Auswirkungen zunehmender Verbauung auf die
Grundwasserneubildung im mittleren Bereich. Der Zeitvergleich zwischen 2017 und 1980
zeigt, dass sich die Auswirkungen durch Verbauung im Planungsraum nicht wesentlich
veradndert haben.

Abbildung 13: Worst-Case-Berechnung einer bauwerksbedingten Grundwassererhéhung (Quelle:
Grundwasserstromungsmodell Klagenfurt, 2017)

Far die Untersuchung des Einflusses eines neu errichteten Bauwerkes auf eine mogliche
Grundwasseraufhohung wurde eine Worst-Case-Berechnung erstellt. Bei der Errichtung
eines Kellergeschosses (Eintauchtiefe 1,92m in den Grundwasserstand) ohne
Drainschicht wird ein Grundwasserspiegelanstieg von max. 2 cm im Nahbereich des
Bauwerkes simuliert. Bei der baulichen Ausbildung einer gut durchléssigen Drainschicht
von mind. 70 cm Starke reduziert sich der Grundwasserspiegelanstieg auf max. ca. 1 cm
im unmittelbaren Nahbereich des Bauwerkes.

Es wird daher bei der AusflUhrung der geplanten Bauwerke im Planungsraum im
Bauverfahren auf eine grundwassertechnisch optimale Umsetzung zu achten sein, die
den Einfluss des Bauvorhabens auf einen moglichen Grundwasseranstieg, auch wenn
sich dieser nurim Nahbereich auswirkt, so gering als mdglich gehalten wird.
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4.5.6 Geotechnisches Vorgutachten

Aufgrund der Anforderung aus der Vorprufung der gegenstandlichen Planung wurde von
der GDP Sud ZT GmbH das Dokument ,Geotechnisches Vorgutachten®, Stand
28.01.2026, erstellt. Dieses untersucht die Baugrundverhaltnisse im gegenstandlichen
Projektgebiet und gibt bau- und geotechnische Empfehlungen fir die weitere Planung
und Bauumsetzung. Die Untergrunderkundung erfolgte am 10.12.2025 mit 10
Schurfgruben und 5 Rammsondierungen mit max. Endtiefe von 15 m. Zur Ermittlung der
Durchlassigkeit wurde in zwei der hergestellten Schurfgruben jeweils ein Sickerversuch
durchgeflhrt.

Zusammenfassend wird im Vorgutachten unter den abschlieBenden Bemerkungen
festgehalten, dass

»[...] die geplante Bebauung unter Einhaltung der im geotechnischen Vorgutachten
angefiihrten geotechnischen MaBnahmen standsicher errichtet werden kann und eine
Versickerung der anfallenden Oberflachenwésser auf Eigengrund entsprechend der

Normen und Richtlinien moglich ist.”
(Quelle: GDP Sud ZT GmbH, Geotechnisches Vorgutachten)

Abbildung 14: Auszug Fotodokumentation Schurfgrube 03 (Quelle: GDP Sid ZT GmbH, Geotechnisches
Vorgutachten

Im Rahmen der weiteren Projektentwicklung bzw. Planungsphasen ist das statische
System bzw. sind die GrindungsmaBnahmen gegebenenfalls zu uUberprifen und
anzupassen. Fur die weiteren Planungsleistungen und Bauumsetzung empfiehlt sich
eine geotechnische Begleitung im Hinblick auf Detaillierung von GrundungsmaBnahmen,
Baugrubensicherung, Wasserhaltung etc.
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4.5.7 Entwasserungskonzept

Aufgrund der Anforderung aus der Vorprufung der gegenstandlichen Planung wurde von
der GDP Sud ZT GmbH das Dokument ,Technischer Bericht Oberflaichenentwasserung®,
Eingang Marktgemeinde Ebenthal 29.01.2026, ausgearbeitet. In diesem wird die
Untergrunderkundung beschrieben, und darauf aufbauend ein mogliches Konzept flur die
Oberflaichenentwéasserung der geplanten Wohnbebauung in der Doberniggstral3e
dargelegt.

Folgende MaBnahmen wurden vorgeschlagen und sollen umgesetzt werden:

Die Niederschlagswasser der Dachflachen werden in jeweils zugeordnete
Versickerungsrigole eingeleitet und auf Eigengrund zeitverzégert zu Versickerung
gebracht.

Die anfallenden Oberflachenwéasser der AuBenanlagen werden in einem
Retentionskdrper zwischengespeichert, gereinigt, durch eine Hebeanlage wieder auf ein
hoheres Niveau gebracht und anschlieBend Uber eine flachige Versickerung -
oberflachennahe auf Eigengrund - zur Versickerung gebracht.

Die Niederschlagswéasser der Parkflachen entlang der ZufahrtstraBe im Westen bzw.
Sudwesten und Teile der Parkflachen im zentralen Bereich werden in jeweils an die
asphaltierten Parkflachen angrenzenden Grinmulden geleitet, gereinigt und
oberfladchennahe zur Versickerung gebracht.

Das Entwésserungskonzept weist grundsatzlich nach, dass die im Rahmen eines 20-
jahrlichen Starkregenereignisses fur ein Projekt dieser GroBenordnung (Dachflachen +
befestigte AuBenanlagen) anfallenden Oberflaichenwasser entsprechend dem heutigen
Stand der Technik gefasst, gereinigt und auf Eigengrund zur Versickerung gebracht
werden kénnen.

Der Nachweis zur ordnungsgemaBen Verbringung der Oberflachenwasser wird von der
Gemeinde im Zuge des Bauverfahrens fur das konkret eingereichte Projekt eingefordert
und gepruft.

4.5.8 Verkehrstechnische Untersuchung

Von der Marktgemeinde Ebenthal wurde auBerdem eine verkehrstechnische
Untersuchung fur das Quartier der DoberniggstraBe in Auftrag gegeben, um
MaBnahmenvorschlage sowie Varianten zur klnftigen Verkehrsfihrung auszuloten. Lt.
Untersuchungist bei einer ErschlieBung Uber die DoberniggstraBe von einem Neuverkehr
von ca. 239 PKW-Wegen pro Tag zu rechnen, was einer Verdreifachung des jetzigen
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Verkehrs entspricht. Damit durfte es, insbesondere aufgrund des Fehlens eines
Linksabbiegestreifens an der Miegerer StraBe, zu Wartezeiten und Riuckstau im Bereich
der Glanbriicke kommen. Als Alternative wird die zundchst nicht geplante Offnung der
DoberniggstraBe nach Suden beim Friedhof empfohlen, sodass ein Teil der Ein- und
Ausfahrten in das Quartier auch von/nach Suden abgewickelt werden kénnen. Der
Kreuzungsbereich Dobernigg-/Miegerer StraBe wird insofern entscharft, als dass eine
Einfahrt von der Miegerer StraBe nur von Klagenfurt kommend maoglich bleibt, eine
Ausfahrt aus der DoberniggstraBe ausschlieBlich nach Osten in Richtung des
Kreisverkehrs. Bei dieser Variante istweder die Errichtung eines Linksabbiegestreifens an
der Miegerer StraBe noch die Errichtung eines Umkehrplatzes im Norden der
DoberniggstraBBe zwingend erforderlich.

4.5.9 Bodenfunktionen

PLANUNGSRAUM

Abbildung 16: Bodenfunktionsbewertung — Béden mit besonderer Bedeutung (Quelle: KAGIS)

Pedologisch gesehen ist der Planungsraum den Aubdden zuzuordnen, die typisch fur
die flussnahe Lage im Klagenfurter Becken sind.

Fast die gesamte Flache des Planungsraum ist aufgrund ihrer Bedeutung der
Abflussregulierung (,,Reglerfunktion“) als ,Boden mit besonderer Bedeutung
ausgewiesen.

Die Abflussregulierung beschreibt die Fahigkeit des Bodens, Niederschlagswasser
aufzunehmen, zu speichern und zeitlich verzogert wieder an die Atmosphéare, die
Vegetation, Flisse und Bache bzw. das Grundwasser abzugeben. Im Gegensatz dazu ist
in Folge von verdichteten und versiegelten Boden ein vermehrter oberflachlicher Abfluss
des Niederschlags, erhohtes Erosionsrisiko, erhohter Stoffeintrag in
Oberflachengewasser sowie ein erhohtes Hochwasserrisiko zu verzeichnen.
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5 BEBAUUNGSKONZEPT

Fuar den gegenstandlichen Planungsraum ist die Errichtung von sechs dreigeschoBigen
Punkthdusern mit Wohnnutzung geplant.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die westlich gelegene DoberniggstraBe Uber eine zentrale
Einfahrt. Vom Einfahrtsbereich folgt jeweils nach Norden und Suden eine Einfahrt zur
Tiefgarage, die unterirdisch jeweils 3 Gebaude miteinander verbindet.

Die Gebaude sind so konzipiert, dass sich pro GeschoB vier Wohneinheiten in
unterschiedlichen GréBen um einen zentralen ErschlieBungskern anordnen. Jede verfugt
Uber einen Freibereich, der als Terrasse, (Eck-)Loggia oder Balkon ausgefuhrtist. Fur die
ebenerdigen Wohneinheiten sind zusatzlich zur Terrasse auch zugewiesene Privatgarten
vorgesehen.

Neben den Qualitdten von privaten Grinfldichen sieht das Projekt auch
Gemeinschaftsflachen vor, wie einen Kinderspielplatz im Nordwesten der
Planungsraumflache. Diese Flache wird — abgesehen einer Errichtung von Spielgeraten -
komplettvon einer Bebauung freigehalten und kannin erster Linie den zuktnftigen jungen
Bewohnern, aber auch allen anderen in der Wohnsiedlung ansassigen Personen als
Treffpunkt und Aufenthaltszone dienen. In weiterer Folge wird mit der Marktgemeinde
Ebenthal in Karnten die Mdglichkeit einer zusatzlichen FuBgangerbricke Uber die Glan
untersucht, sodass eine fuBlaufig kurze Verbindung direkt zum Marktgemeindeamt bzw.
dem Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr gegeben ware, das auch als Mehrzweckhaus
der Gemeinde genutzt wird.

Die gesamte Anlage wird ansprechend in Grunanlagen eingebettet, die Bepflanzung mit
Buschen und Baumenistin der Planung vorgesehen, sodass eine vertragliche Einbettung
in die angrenzende Bebauung geschehen kann. Der sudliche Bereich, der als Biotop
ausgewiesen ist, wird ganzlich von Veranderungen und baulichen Eingriffen verschont
und geschutzt, sowie die Erhaltung des Biotopes langfristig sichergestellt.

Stand: 13.10.2026
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1 EINLEITUNG

Far den gegenstandlichen Planungsraum ist die Errichtung von sechs dreigeschoBigen
Punkthausern mit Wohnnutzung geplant.

Die Gebaude sind so konzipiert, dass sich pro GeschoB vier Wohneinheiten in
unterschiedlichen GréBen um einen zentralen ErschlieBungskern anordnen. Jede verfugt
Uber einen Freibereich, der als Terrasse, (Eck-)Loggia oder Balkon ausgeflihrt ist. Fur die
ebenerdigen Wohneinheiten sind zusatzlich zur Terrasse auch zugewiesene Privatgarten
vorgesehen.

Im Raumordnungsvertrag, abgeschlossen zwischen der Marktgemeinde Ebenthal in
Karnten und der FSF Immobilien GmbH, wird in Kapitel 3 ,lLeistungspflichten“ unter
Punkt b) ,,die Erstellung eines Grinraumkonzeptes seitens Projektbetreiber®, festgelegt.
Das geforderte qualifizierte Grinraumkonzept fuir den Neubau der Wohnanlage in
Ebenthal liegt hiermit in Plan- und Berichtsform vor.

2 GRUNDLAGEN

2.1 LAGE DES BETROFFENEN GRUNDSTUCKS

Auf den Grundstucken 139/5, 139/7, 139/8, 140/2, 141/2, 141/4, 141/5 und 738/59 in der
KG Ebenthal (72105) und auf den Grundstlicken 949/2 und 949/4 in der KG Gradnitz
(72112) ist seitens der FSF Immobilien GmbH eine Bebauung geplant.

Abbildung 1: Betroffene Grundstlicke in Gelb (Quelle: KAGIS)
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2.2 SITUATION

Die zur Bebauung vorgesehenen Grundstlcke befinden sich im Zentrum von Ebenthal.
Die Flachen liegen zwischen Glan und Friedhof Ebenthal und sind bisher unbebaut. Die
Gesamtfliache der Grundstiicke (ohne ErschlieBungsstraBen) betragt etwa 10.918 m?. In
der Natur stellt sich die Liegenschaft derzeit als gepflegte Wiesenflache dar.

Es ist geplant hier sechs Wohnhauser zu errichten. Die PKW-Stellplatze befinden zum
kleineren Teil (64 Stk.) oberirdisch im Projektgebiet und zum gréBeren Teil (168 Stk.) in
unter den Baukdrpern zu errichtenden Tiefgaragen.

Die direkt umliegenden Bebauungsstrukturen weisen eine bis zu zweigeschossige
Hohenentwicklung auf und sind mit geneigten Dachformen ausgestattet.

An der sudlichen Grenze der zur Bebauung vorgesehenen Grundstulicke befindet sich ein
Uber die Grundgrenze hinaus optisch wirksamer Geholzstreifen, der im Zuge des
Projektes erhalten werden soll und daran angrenzend der Friedhof Ebenthal mit
dazugehoriger Kirche.

Das Projektgebiet erstreckt sich etwa 135 min Nord-Sutd- und im Mittel etwa 75 m in Ost-
West- Richtung. Das Grundstlck ist nach Norden hin leicht abfallend geneigt.

Neben den Qualitdten von privaten Grunflaichen sieht das Projekt auch
Gemeinschaftsflachen vor, wie einen Kinderspielplatz im Nordwesten der
Planungsraumflache. Diese Flachen werden komplett von einer Bebauung freigehalten
und kénnen den zukunftigen Bewohnern der Wohnansiedlung als Treffpunkte und
Aufenthaltszonen dienen.

Abbildung 2: Betroffene Grundstiicke Gelandeschummerung (Quelle: KAGIS)
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Abbildung 3: Drohnenaufnahme der betroffenen Grundstucke (Quelle: LWK)

2.3 BENACHBARTE SCHUTZGEBIETE

Es grenzen keine Schutzgebiete (Naturschutz, Landschaftsschutz, usw.) direkt an die zur
Bebauung vorgesehenen Grundstlicke.

Das Naturdenkmal Lindenallee in Ebenthal verlduft etwa 300 m westlich der
Projektflache, ein Natura 2000-/Europaschutzgebiet (SCI Ebenthaler Schlucht) befindet
sich etwa 900 m sudlich davon.

Durch das Baugeschehen sind keine negativen Auswirkungen auf das
Europaschutzgebiet und das Naturdenkmal zu erwarten.

Abbildung 4: Betroffene Grundstulicke in gelb, Europaschutzgebiet und Naturdenkmal Lindenallee in grun
(Quelle: KAGIS)
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3 PLANUNG

3.1 GEBAUDE

Es ist geplant 6 Wohnhauser mit einer AuBenabmessung von etwa 18m mal 25m, mit
zusatzlichen Terrassenvorsprungen zu errichten.

Abbildung 5: Lageplan - Auszug ohne MaBstab (Quelle: Omansiek & Omansiek ZT)

3.2 GELANDE

Das bestehende Gelande am Areal wird im Zuge der geplanten BaumaBnahmen nur
geringflugig verandert. Die natlrlichen Gelandeverhéltnisse bleiben weitgehend erhalten,
sodass lediglich punktuelle Anpassungen zur Herstellung der Gebaudezugange, der
ErschlieBungsflachen sowie der Freiraumgestaltung vorgesehen sind.

3.3 ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung erfolgt uber die westlich gelegene DoberniggstraBe Uber eine zentrale
Einfahrt. Vom Einfahrtsbereich folgt jeweils nach Norden und Suden eine Abfahrt in die
Tiefgaragen, die unterirdisch jeweils 3 Gebaude miteinander verbinden.

Entlang der DoberniggstraBe ist eine Parkflache mit insgesamt 11 Stellplatzen geplant.
Weitere 45 Stellplatze sollen - den einzelnen Gebauden zugeordnet - im Bereich der
Tiefgaragenabfahrten und an der Nordwestseite ihren Platz finden.
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Neben den PKW-Stellplatzen sollen - auch den einzelnen Baukdrpern zugeordnet -
oberirdische Fahrradabstellplatze geschaffen werden.

3.4 FREIRAUMGESTALTUNG

Dieses Grunraumkonzept hat neben den in § 12 des Verordnungsentwurfes der
integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung ,,DoberniggstraBe® definierten
Bepflanzungsgeboten eine Beschreibung der Bepflanzung aller Grinflachen des
Projektgebietes zu umfassen. Bei der Grinraumgestaltung ist insbesondere auf den
angrenzenden Grinraum Bedacht zu nehmen.

Ziel ist es den vorhandenen Geholzbestand zu erhalten, die gebauten Strukturen durch
unterschiedliche Bepflanzungen bestmoglich in die umgebende Siedlung einzubetten
und die Biodiversitat am Standort nach der Bautatigkeit zu erh6hen. Um diese Ziele zu
erreichen, sollen die zu verwendenden Pflanzen heimisch und standortgerecht sein.

4 VORGABEN

4.1 GEMEINDE EBENTHAL

Der allgemeine textliche Bebauungsplan der Gemeinde Ebenthal (Stand 13.09.2016)
sieht fur Fldchen im ,,Bauland — Wohngebiet“ und im ,,Bauland - Dorfgebiet”, einen
Grunflachenanteil von zumindest 30 % vor. Der Bebauungsplan beinhaltet keine
weiteren Vorgaben fur die Gestaltung der Grinanlagen.

Pro Wohnung / Wohneinheit sind mindestens zwei PKW- Abstellplatze vorzusehen.

4.2 INTEGRIERTER FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSPLANUNG

Im Dokument ,Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung DoberniggstraBe“
werden unter den Paragraphen 8 11 und 8 12 weitere Anforderungen definiert.

§ 11 Griinfldchen

(1) Das MindestausmaR der im Wirkungsbereich (8 2) zu schaffenden und dauerhaft
zu erhaltenden Grinfldchen wird mit 30 % der Flache festgelegt. Als Grunflache
gelten mit Rasen bepflanzte, parkartige oder gartnerisch gestaltete Freiflachen,
die nicht Uberbaut, nicht Uberdacht, nicht versiegelt und ohne jegliche Belage
sind.

(2) Begrunte, versickerungsfahige Stellpldtze und Wege sind nicht auf die
Grunflachen anrechenbar.

(3) In den erforderlichen Griunflachenanteil (Abs. 2) konnen folgende Arten von
Flachen mit folgenden Multiplikationsfaktoren angerechnet werden:
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Multiplikationsfaktor Art der Flache in m?

1,0 begrinte Freiflache — gewachsener Boden

0,7 begrinte Dacher - intensive Begrinung
mit mehr als 30 cm Gesamtdicke des Begrinungs-
aufbaus (ONORM L 1131 Intensivbegriinung)

0,3 begrinte Dacher — extensive Begriunung
mit  mehr als 10 cm Gesamtdicke des
Begriinungsaufbaus (ONORM L1131

Extensivbegrinung)

1,0 begriinte RetentionsmaBnahmen
1,0 naturnahe Teichwasserflachen
0,6 begrinte Fassadenbereiche - tatsachliche

Griunfassade von Baufertigstellung an wirksam;

0,3 trog- oder bodengebundene Fassadenbegriinungen
wachstums- bzw. zeitabhangig, spater wirksam.

Werden begrunte Dacher zusatzlich mit Photovoltaik-Anlagen oder
Solarthermie ausgestattet, kann der Multiplikationsfaktor ohne Abminderung
angerechnet werden, wenn die Bepflanzung nachweislich fachgerecht
hinsichtlich der besonderen Standortherausforderungen ausgewahlt wird.

Pro gepflanztem Baum (Stammumfang mit mindestens 18 - 20 cm, gemessen
in einem Abstand von 1,0 m Uber Terrain) kdnnen dem Grunflachenanteil
zuséatzlich 10 m? angerechnet werden.

§ 12 Bepflanzungsgebot, AuBenanlagen

(1)

Es sind im MindestausmaB zwolf hochstammige, standortgerechte Baume mit
einem Stammumfang von mindestens 18 - 20 cm (gemessen in einem Abstand
von 1,0 m uber Terrain) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Positionierung
der Baume ist dem Grinraumplan im Anhang zu entnehmen und kann
projektbezogen adaptiert werden.

Zusatzlich zu Abs. 1 ist je 6 oberirdisch errichteter PKW-Stellplatze mind. ein
hochstdmmiger, standortgerechter Baum mit einem Stammumfang von
mindestens 18 - 20 cm (gemessen in einem Abstand von 1,0 m Uber Terrain) zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die im Anhang ersichtliche Flache ,Wald-Bestand“ ist von jeglicher Nutzung
freizuhalten, nach fachkundigen Standpunkten zu pflegen und als Biotopflache zu
erhalten.
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(4)

Die im Anhang als ,Spielplatz® ersichtliche Flache im Nordwesten des
Planungsraumes ist zu begrunen. Im Falle der Errichtung eines Kinderspielplatzes
kann diese Flache auch flr die spezifische Nutzung von Kindern (Spielgerate,
Sitzplatze, Beschattungselemente etc.) ausgefuhrt werden.

Oberirdisch errichtete PKW-Stellplatze sind versickerungsoffen auszubilden.

Die im Gruinraumplan im Anhang ersichtlichen o6ffentlichen FuB- und
Radwegverbindung zwischen Glanradweg und DoberniggstraBe sind Uber den
Weg einer privatwirtschaftlichen MaBnahme zwischen Gemeinde und
Grundstuckeigentimer als grundbucherliche Dienstbarkeit sicherzustellen.

Die Flachenbilanz ergibt nach Analyse der Planunterlagen einen Anteil von
bebauten bzw. versiegelten Fldchen von etwa 48 % und dementsprechend einem
Grunflachenanteil von ungefahr 52 %.

Dem textlichen Bebauungsplan wird diesbeziglich also entsprochen.

Die, bezuglich Grunflachen bestehenden Anforderungen der Gemeinde Ebenthal
werden mit dem Entwurf und dem hier vorliegenden Grinraumkonzept, erfullt.
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5.1

BEPFLANZUNGSKONZEPT

ALLGEMEIN

Bei der Planung wurde ein besonderes Augenmerk auf die angrenzenden
Grinrdume gelegt.

Alle im Rahmen des Begrinungskonzepts vorgesehenen Pflanzenarten sollen
bevorzugt aus heimischen Arten bestehen. Dadurch wird eine 06kologisch
sinnvolle Gestaltung der Grunflachen gewahrleistet, die an die lokalen
Standortbedingungen angepasst ist und einen wertvollen Lebensraum fur
heimische Tierarten, insbesondere Insekten und Vdgel, bietet. Die Verwendung
standortgerechter, heimischer Pflanzen trdgt zudem zur F&érderung der
Biodiversitat sowie zu einer langfristig nachhaltigen und pflegearmen Entwicklung
der Grunflachen bei. Die gewahlten Pflanzen sind dabei der fur das
Grinraumkonzept erstellten Pflanzliste (Kap 5.6) zu entnehmen.

Entlang der nordlichen Grenze zur Glan soll eine Baumreihe aus typischen
Ufergeholzen (Schwarz-Erle - Alnus glutinosa) den linearen Charakter
unterstreichen. Zusatzlich sollen hier Strauchgruppen und Solitarstraucher
gepflanzt werden die das Grundstlick optisch vom Glanradweg trennen und
gleichzeitig als dkologisch wertvolles Strukturelement dienen.

Aufgrund der Lage in unmittelbarer Gewassernahe istin diesem Abschnitt mitdem
Vorkommen von Bibern sowie mit moglichen FraBschdden an Gehdlzen zu
rechnen.

Die betroffenen Baume die auBerhalb des Zaunes gepflanzt werden sind mit
einem fachgerechten Biss- bzw. Verbissschutz gegen Biber auszustatten. Dabei
sind geeignete Schutzvorrichtungen (z. B. Stammschutz durch Drahtgitter oder
vergleichbare Systeme) anzubringen, welche den Stamm im unteren Bereich
ausreichend sichern, ohne das Wachstum oder die Vitalitat der Baume zu
beeintrachtigen.

Ziel der MaBnahme ist der langfristige Erhalt des Baumbestandes im Uferbereich
sowie die Vermeidung von Schaden durch Biberfral.

An der westlichen Grundstucksgrenze soll eine geschnittene Hecke aus
heimischen Gehdlzen die Freiflachen vom angrenzenden StraBenraum inklusive
der hier situierten Parkplatze trennen. Zuséatzlich sollen hochstdmmige
Laubgeholze gepflanzt werden.

Im sudlichen Bereich zur angrenzenden Waldflache hin sollen vereinzelte
vorgelagerte Strauchgruppen fur eine typische Waldrandgesellschaft eingebracht
werden. Zusatzlich sollin diesem Bereich ein 6kologisch wertvoller Blumenrasen
/ eine Blumenwiese angelegt werden.

Entlang der ostlichen Grundgrenze erfolgen Baum und Strauchpflanzungen die
das Projektgebiet von der benachbarten Wohnbebauung trennen und als Rahmen
fur das neue Wohnareal dienen.
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Die zum Einsatz kommenden Strducher sind der Pflanzliste (Kap. 5.6) zu
entnehmen.

5.2 KINDERSPIELPLATZ NORDWEST

Im Nordwesten des Planungsgebiets ist ein Bereich vorgesehen der bei Bedarf als
Spielplatz genutzt werden soll. Der Standort ist mdglichst weit entfernt von den
Wohngebaduden situiert, um potenzielle Nutzungskonflikte zu minimieren. Die
Flache soll mit schattenspendenden Baumen und Strauchern begriint sowie mit
Sitzgelegenheiten und Spielgeraten nach Bedarf ausgestaltet werden. Zur
Gewahrleistung der Sicherheit wird der Spielplatz durch einen Zaun vom
angrenzenden Radweg, der Strae und den Autoabstellplatzen getrennt.

Auswahl in Frage kommender heimische Straucher:
» Roter Hartriegel / Cornus sanguinea
Purpur Weide / Salix purpurea
Wolliger Schneeball/ Viburnum lantana
Gewohnlicher Spindelstrauch / Euonymus europaeus

YV V V

Hirschholler / Sambucus racemosa

5.3 ZAUNE

Um das Projekigebiet samt Grinflachen und Kinderspielplatz von den
umgebenden Wegen und StraBen abzugrenzen soll vor allem nach Westen und
Nordwesten hin ein Zaun errichtet werden.
Nach Wunsch kann dieser mittels geeigneter Rank- und Kletterpflanzen begrint
werden.
Die Artenzusammensetzung ist abhangig vom Gestaltungswunsch.

» Wilder Wein / Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii'

» Jungfernrebe / Parthenocissus quinquefolia

» Gewohnliche Waldrebe / Clematis vitalba

5.4 GRUNRAUMPLANE

Die Plane in OriginalgroBe befinden sich im Anhang.
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5.4.1 UBERSICHTSPLAN

Abbildung 6: Grunraumplan — Abbildung ohne MaBstab (Quelle: eigene Darstellung)
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5.5 PFLANZLISTE

Pflanzenliste Griilnraumkonzept
DoberniggstraBe Ebenthal

Geholze
Dt. Name Lat. Name GroBe Qualitat Anm.
Solitar Geholze
Stu 18-
Feld-Ahorn Acer campestre 20 Sol., 3xv. Hochstamm
Stu 18-
Schwarz-Erle Alnus glutinosa 20 Sol., 3xv. Hochstamm
Stu 18-
Hainbuche Carpinus betulus 20 Sol., 3xv. Hochstamm
Stu 18-
Stieleiche Quercus robur 20 Hei.mB/Co Hochstamm
Straucher
Heckenpflanzen,
Hainbuche Carpinus betulus 60 - 80 2xv, mB geschnitten
Roter Hartriegel Cornus sanguinea 80-100 |Sol.2xv, mB
Eingriffliger WeiBdorn Crateagus monogyna |80-100 |Sol.2xv, mB
Gewohnlicher
Spindelstrauch Euonymus europaeus |80 -100 |Sol.2xv, mB
Schlehdorn Prunus spinosa 80-100 |Sol.2xv, mB
Purpur Weide Salix purpurea 60-100 |Container
Hirsch-Holunder Sambucus racemosa [60-100 |Container
Wolliger Schneeball Viburnum lantana 80-100 |Sol.2xv, mB
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Pflanzenliste DoberniggstraBe Ebenthal
Schlingpflanzen / Kletterpflanzen

Dt. Name Lat. Name GroBe Qualitat Anm.
Sol., Container
Gewohnliche Waldrebe Clematis vitalba 100-150 |7,5L
Parthenocissus Sol., Container
Jungfernrebe quinquefolia 80-100 7,5L
Parthenocissus
tricuspidata Sol., Container
Wilder Wein 'Veitchii' 80-100 |7,5L
Saatgut WA DoberniggstraBe Ebenthal
Als Saatgut kommt folgende Saatgutmischungen oder gleichwertige in Frage.
Mengen pro m? laut Typenblatt
e ReNatura® S3 Blumenrasen*
e Greenfield® Sport- und Spielrasen*
*oder gleichwertig
LWK ZT-GmbH Seite 14
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6 KOSTENSCHATZUNG

Im folgenden Kapitel werden die voraussichtlichen Kosten fur die Herstellung der
geplanten Grunflachen sowie fur die Ausstattung des Parks ermittelt. Dabei werden
sowohl die Aufwendungen fur das Pflanzmaterial als auch fur Elemente der
Parkausstattung berlcksichtigt.

Die angefuhrten Kosten verstehen sich als Richtwerte und dienen in erster Linie dazu,
eine realistische finanzielle Grundlage fur die Umsetzung der MaBnahmen zu schaffen.
Ziel ist es, ausreichend Budget fur eine qualitativ hochwertige und nachhaltige
Gestaltung des AuBenraums sicherzustellen.

Die Kostenschatzung ergibt einen Betrag von 100.574,00 €

Abbildung 7: Kostenschatzung (Quelle: eigene Erhebung)
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7 FLACHENBILANZ

Projektgebiet: 10.918 m?

Bruttogeschossfliche gesamt:  8.079 m?

Geschossflachenzahl: 0,74
Wohnnutzfliche gesamt: 5.140 m?
Bebaute Flache: 2.9885m* = 27 % Anteil von Gesamtflache
Befestigte Flache: 2.230 m? = 21 % Anteil von Gesamtflache
Unbefestigt uber Tiefgarage: 1.163 m? = 11 % Anteil von Gesamtflache

x 0,7 =814 m? 7 % anrechenbar
Baumpflanzungen 22 Stk.: 220 m? = 2%
Grunflachen: 4.640 m? = 44 % der unverbauten Flache

sind als Grunflachen ausgeflihrt

Grunflachenanteil: 5.674 m> = 52 % Grunflachenanteil

Das Projekt in vorliegender Form entspricht den Anforderungen des § 9 des textlichen

Bebauungsplanes der Marktgemeinde Ebenthal,

=> d. h. mindestens 30% der Baugrundstlicksflache ist als Grinflache nachzuweisen.

Die Zufahrten fur Einsatzfahrzeuge wurden in der vorliegenden Planung bislang noch

nicht berlcksichtigt. In der Bilanzierung des Grunflachenanteils besteht derzeit ein

deutlicher Uberschuss. Unter der Annahme, dass zuséatzlich etwa 5 % der Gesamtflache

als Verkehrsflache fur notwendige Zufahrten in Anspruch genommen werden, kann der

geforderte Grunfldchenanteil dennoch weiterhin eingehalten werden.

LWKZT-GmbH
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Abbildung 8: Flachenbilanz DoberniggstraBe — Schema
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