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GENERELLER BEBAUUI_\IGSPLAN GEMEINDE ALBECK

)

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Gemeinde Albeck

vom 29.09.2023 , Zahl: 004-1/2023/IV mit der ein

Genereller Bebauungsplan

flr das Gemeindegebiet der Gemeinde Albeck erlassen wird.

Aufgrund der §§ 47 und 51 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021 — K-ROG 2021,
LGBI. Nr. 59/2021, wird verordnet:

§1
Wirkungsbereich

Diese Verordnung gilt fur alle Flachen in der Gemeinde Albeck, die im geltenden
Flachenwidmungsplan als Bauland gemaB § 16 K-ROG 2021 gewidmet sind.

Ausgenommen sind Gebiete, fiir die ein rechtskraftiger Teilbebauungsplan besteht.

Integrierenden Bestandteil dieser Verordnung bilden die Anlage 1 (Bebauungszone OZ
— Hauptort Sirnitz Ortszentrum) und die Anlage 2 (Bebauungszone S - Hauptort Sirnitz
restliches Ortsgebiet).

§2
Begriffshestimmungen, Regelungen

Baugrundstiicke

Als Baugrundstlicke gelten Grundstlicksparzellen, die im Flachenwidmungsplan zur
Génze oder teilweise als Bauland gewidmet sind.

Ein- und Zweifamilienhausbebauung

Ein- und Zweifamilienhausbebauung ist eine Bebauungstypologie, bestehend aus Wohn-
gebauden mit ein bis zwei Wohneinheiten.

Mehrfamilienhausbebauung

Mehrfamilienhausbebauung ist eine Bebauungstypologie, bestehend aus Wohngebau-
den mit mindestens drei Wohneinheiten.
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(4) GroBe eines Baugrundstiickes

a) Die GroBe eines Baugrundstlickes ergibt sich aus der Gesamtflache des Grundstiickes
It. Grundstiicksverzeichnis im Grundbuch.

b) Generell ausgenommen von den Bestimmungen zur MindestgréBe von Bau-
grundstiicken sind Grundstiicke, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Ver-
ordnung rechtmaBig bebaut sind und die Mindestgréfie gemaB dieser Verordnung
unterschreiten.

c) Weiters ausgenommen sind Grundstlicke flr infrastrukturelle Einrichtungen, die dem
offentlichen Interesse dienen (z.B. Trafostation etc.).

(5) Bebauungszonen

Bebauungszonen sind als Bauland gewidmete Teilbereiche des Gemeindegebietes, fiir
die unterschiedliche Bebauungsbestimmungen festgelegt werden.

(6) Bauliche Ausnutzung — GeschoBflachenzahl (GFZ)

a) Die bauliche Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke in den Bebauungszonen OZ, S, F, T
und L wird durch die GeschoBflachenzahl bestimmit.

b) Die GeschoBflachenzahl ist das Verhaltnis der Summe der BruttogeschoBflache zur
GroBe des Baugrundstiickes.

c) Als BruttogeschoBflache bei VollgeschoBen gilt die Flache des jeweiligen GeschoBes,
gemessen ab den duBeren Umfassungswénden (siehe Abb. 1)

d) Die Kubatur eines Gebaudes ist die Baumasse des oberirdisch umbauten Raumes bis
zu den duBeren Grenzen des Baukérpers. Die Berechnung erfolgt gemaB § 2, Abs. 6,
in dieser Verordnung.

e) BeiKellergeschoBen ist jener Teil des GeschoBes in die GFZ mit einzurechnen, wo die
FOK des ErdgeschoBes 1,50 m Gber dem angrenzenden Urgelédnde zu liegen kommt
(siehe Abb. 2)

f) Bei DachgeschoBen ist jener Teil des GeschoBles in die GFZ einzurechnen, dessen

fertige Raumhohe 2,00 m und mehr bei einer Breite von mindestens 3,00 m betragt
(siehe Abb. 3)

g) Loggien mit dreiseitiger Umfassung und innerhalb des Gebdudeumrisses sowie
Wintergarten sind in die GFZ einzurechnen (siehe Abb. 1).

h) Laubengénge, Balkone, Terrassen (auch mit auskragenden Terrasseniiberdachungen)
udgl. bleiben bei der GFZ Berechnung unberiicksichtigt (siehe Abb. 1).

i) Uberdachte Stellplatze, (iberdachte Mullplatze, Fahrradabstellplatze und sonstige
Nebengebiude mit einer Flache bis insgesamt 40 m? bleiben bei der Berechnung der
GFZ unberiicksichtigt (sieche Abb. 1). Darlberhinausgehende Flachen sind bei der
Bemessung der GFZ zu beriicksichtigen.

j) Bei Bestandsobjekten, die vor Inkrafttreten dieser Verordnung errichtet wurden,
bleiben Warmeschutzmalnahmen an Wénden und Dachern sowie bauliche MaB-
nahmen zum Zwecke der Barrierefreiheit, das sind Liftanlagen, Rampen und sanitére
Anlagen, bei der Berechnung der GFZ unberiicksichtigt.
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(7)

8)

k)

Bei Bestandsobjekten, die vor Inkrafttreten dieser Verordnung errichtet wurden,
bleibt die Schaffung von zusatzlichen Nutzflichen innerhalb der bestehenden
Kubatur (z.B. Dachbodenausbau) bei der Berechnung der GFZ unbercksichtigt. In
diesem Zusammenhang ist auch die Errichtung von Dachgauben zur Belichtung
erlaubt.

Ausgenommen von den Bestimmungen zur maximal erlaubten GeschoBflichenzahl
sind rechtmaBig errichtete Bestandsobjekte, die bereits eine héhere GFZ aufweisen.
Deren Kubatur darf aber nicht erweitert werden. Erlaubt ist lediglich die Errichtung
von zusatzlichen Gebaudeteilen gemaB § 2 Abs. (6) lit. i) dieser Verordnung.

m) Als ,Urgelédnde” wird das Geldnde vor Ausfiihrung von projektspezifischen Eingriffen

definiert.

Bebauungsweise

a)

d)

Eine offene Bauweise ist gegeben, wenn die Geb3ude allseits freistehend mit einem
bestimmten Mindestabstand von den seitlichen Grenzen und der hinteren Grenze
des Bauplatzes errichtet werden, wenn die K-BO 1996 und die K-BV nicht Ausnahmen
hiervon zulassen.

Eine halboffene Bauweise ist gegeben, wenn auf zwei benachbarten Bauplitzen die
Gebadude an der gemeinsamen seitlichen Grenze aneinandergebaut, nach allen
anderen Seiten aber freistehend errichtet werden.

Eine geschlossene Bauweise ist gegeben, wenn straBenseitig von Nachbargrund-
grenze zu Nachbargrundgrenze fortlaufend gebaut wird, wenn die K-BO 1996 und
die K-BV nicht Ausnahmen hiervon zulassen und die Eigentiimer der benachbarten
Grundsticke einer geschlossenen Bebauungsweise zustimmen, sofern Interessen des
Ortsbildschutzes nicht eine offene Bebauung erfordern.

Bei halboffener oder geschlossener Bebauungsweise dirfen die aneinander ge-
bauten Gebdude oder Geb3udeteile im Bezug zur vorbeifithrenden ErschlieBungs-
straBe um max. 5,00 m zueinander verschoben werden (siehe Abb. 4a-d).

GeschoBanzahl und Gebiudehohen

a)

b)

d)

Die zuldssige Hohe von Gebduden wird durch die maximal erlaubte Zahl an
GeschoBen (VollgeschoBe, ggf. KellergeschoB, DachgeschoB) und bei Hallen-
bauwerken durch eine maximal erlaubte Gebaudehéhe (Traufenhdhe oder Attika-
unterkante bei Flachdachvarianten) definiert.

Das VollgeschoB wird mit einer GesamtgeschoBhdéhe von 3,50 m im Mittel der
jeweiligen GeschoBebene definiert. Ab einer GesamtgeschoBhdhe von lber 3,50 m
gilt ein GeschoB als ,zwei GeschoBe”". Ab einer GesamtgeschoBh&he von iiber 7,00 m
gilt ein GeschoB als ,drei GeschofBe".

Das DachgeschoB (bei Gebauden mit Sattel- oder Walmdach) wird mit einer maximal
zulassigen Hohe der FuBpfettenoberkante von 1,80 m, ausgehend von der Roh-
deckenoberkante des DachgeschoBes, definiert (siche Abb. 5):

DachgeschoBe mit einer Hohe der FuBpfettenoberkante von mehr als 1,80 m (ge-
messen ab Rohdeckenoberkante) sind als VollgeschoBe zu bemessen.

VERORDNUNG | SEITE 3



GENERELLER BEBAUUNGSPLAN GEMEINDE ALBECK

e)

9)

h)

Dachaufbauten wie Antennenanlagen, Kamine, Schlote und sonstige technisch
bedingte Aufbauten kénnen die maximal erlaubte Gebdudehdhe im daflr not-
wendigen AusmaR iberschreiten.

Ab einer Hohe von tber 1,50 m — zwischen FOK (FuBbodenoberkante)-Erdgeschof3
und angrenzendem Urgelande ~ sind freistehende Sockelzonen, Kellerwédnde oder
Aufstanderungen hinsichtlich der maximal erlaubten Gebaudehohe als Vollgeschof3
zu bewerten. Ausgenommen davon sind Freihaltungen fiir Zugange und Garagen-
einfahrten in maximaler Breite von 6,00 m (gemessen am Boden des Einfahrts-
bereiches) sowie flr Kellertreppen u.a. im daflr notwendigen AusmaB.

Ausgangshohe zur Bemessung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe ist das ver-
glichene Niveau des angrenzenden Urgelandes.

Ausgenommen von den Bestimmungen zur maximal erlaubten GeschoBanzahl und
Gebaudehohe sind rechtméaBig errichtete Bestandsobjekte, welche bereits eine
hohere GeschoBanzahl bzw. Gebaudehdhe aufweisen. Deren bestehende Gebaude-
hohe darf aber nicht Gberschritten werden.

(9) Bestandsobjekte

Als Bestandsobjekte werden Gebaude und bauliche Anlagen definiert, welche zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Verordnung bereits bestehen und lber einen
baurechtlichen Konsens verfligen.

(10)

Griinflachenanteil

a)

b)

c)

Der Grunflachenanteil einer Grundstiicksflache ist jener Flachenanteil, auf welchem
sich Rasenflachen, Blumenbeete, Gemilsebeete (auch Hochbeete), Staudenbeete,
Rasenschotterflichen oder Strducher und Baume sowie der Geldandekorrektur
dienliche Stitzmauern und Kinderspielgerate befinden.

Befestigte Flachen, wie Asphalt oder mit Zementschlemme verfugte Pflasterflaichen
(gebundene Pflastersysteme), dirfen dem Griinflaichenanteil nicht zugerechnet
werden.

Flachen von PKW-Abstellplatzen im Freien konnen bis zu 50 % dem Griinflichenanteil
zugerechnet werden, wenn eine nicht-gebundene Oberflachenbefestigung (z.B.
Rasenschotter, Makadamdecken, ungebundene Pflasterung) vorliegt.
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§3
Bebauungszonen

— Bebauungszone OZ — Hauptort Sirnitz Ortszentrum (siehe Anlage 1)

~ Bebauungszone S — Hauptort Sirnitz restliches Ortsgebiet (sieche Anlage 2)
Alle restlichen als Bauland gewidmeten Flachen im Hauptort, welche nicht der Zone
OZ angehoren

- Bebauungszone F -
Freizeitwirtschaftlich gepragte Siedlungsgebiete auf der Hochrindl
Die als Bauland Kurgebiet, als Bauland Kurgebiet Sonderwidmung Freizeitwohnsitz oder
als Bauland Kurgebiet Sonderwidmung Appartementhaus gewidmeten Flichen.

- Bebauungszone T -
Bereiche mit gewerblich-touristischer Schwerpunktnutzung
Die als Bauland Reines Kurgebiet gewidmeten Flachen

— Bebauungszone L - Landliche Siedlungsbereiche (restliches Gemeindegebiet)
Alle restlichen als Bauland gewidmeten Flachen, welche nicht den Bebauungszonen OZ,
S, F oder T angehoren
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(1)

4)

§4
Bebauungsbedingungen fiir die Bebauungszone 0OZ
Hauptort Sirnitz Ortszentrum (siehe Anlage 1)

MindestgroBe der Baugrundstiicke und Bebauungsweisen:

a) bei offener Bebauungsweise: 600 m?
b) bei halboffener Bebauungsweise: 500 m?
¢) bei geschlossener Bebauungsweise: 400 m?

Auch zwei oder mehrere Grundstiicke kénnen ein Baugrundstick bilden, wenn sie
unmittelbar aneinandergrenzen, nicht durch ein offentliches Gut oder eine 6ffentliche
Verkehrsflache getrennt sind und sich die bauliche Anlage Uber alle betroffenen Grund-
stuicke erstreckt.

Bauliche Ausnutzung des Baugrundstickes:
max. zulassige Geschofflachenzahl (GFZ): 1,1

GeschoBanzaht:
Es ist die Errichtung von Gebauden mit max. 3 VollgeschoBen und einem Dachgeschof3
erlaubt.

Weiters sind die Bebauungsbestimmungen gemal § 9 (AusmalB der Verkehrsflachen),
§ 10 (Dachform und Dachfarben), § 11 (Baulinien) und § 12 (Abstéande und Baugestaltung)
zu berticksichtigen.
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(M

(2)

4)

()

§5
Bebauungsbedingungen fiir die Bebauungszone S
Hauptort Sirnitz restliches Ortsgebiet (siehe Anlage 2)
Alle restlichen als Bauland gewidmeten Flachen im Hauptort,
welche nicht der Zone OZ angehéren

MindestgroBe der Baugrundstiicke und Bebauungsweisen:

a) bei offener Bebauungsweise: 600 m?
b) bei halboffener Bebauungsweise: 500 m?
¢) bei geschlossener Bebauungsweise: 400 m?

Auch zwei oder mehrere Grundstiicke kénnen ein Baugrundstiick bilden, wenn sie un-
mittelbar aneinandergrenzen, nicht durch ein 6ffentliches Gut oder eine &ffentliche
Verkehrsflache getrennt sind und sich die bauliche Anlage tber alle betroffenen Grund-
stuicke erstreckt.

Bauliche Ausnutzung des Baugrundstiickes:
max. zulassige GeschoBflachenzahl (GFZ): 0,5

GeschoBanzahl:

a) bei Einfamilienhausbebauung ist die Errichtung von Gebiuden mit max. 2 Voll-
geschoBen und einem DachgeschoB maglich.

b) bei GeschoBwohnbebauung ist die Errichtung von Gebduden mit max. 3 Vollge-
schoBen und einem DachgeschoB mdglich.

Griinflachenanteil:
Mindestens 30 % des Baugrundstiicks

Weiters sind die Bebauungsbestimmungen gemaB & 9 (AusmaB der Verkehrsflachen),
§ 10 (Dachform und Dachfarben), 11 (Baulinien) und § 12 (Abstinde und Baugestaltung)
zu berlcksichtigen.
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(1

(2)

(4)

§6
Bebauungsbedingungen fiir die Bebauungszone F
Freizeitwirtschaftlich gepragte Siedlungsgebiete auf der Hochrindl
Die als Bauland Kurgebiet, Bauland Kurgebiet Sonderwidmung Freizeitwohnsitz oder
als Bauland Kurgebiet Sonderwidmung Appartementhaus gewidmeten Flachen

MindestgroBe der Baugrundstiicke und Bebauungsweisen:

a) bei offener Bebauungsweise 800 m?
b) bei halboffener Bebauungsweise 700 m?
¢) bei geschlossener Bebauungsweise 700 m?

Auch zwei oder mehrere Grundstiicke kénnen ein Baugrundstiick bilden, wenn sie
unmittelbar aneinandergrenzen, nicht durch ein 6ffentliches Gut oder eine &ffentliche
Verkehrsflache getrennt sind und sich die bauliche Anlage Uber alle betroffenen Grund-
stiicke erstreckt.

Bauliche Ausnutzung des Baugrundstiickes:

a) max. zulassige Geschof¥flachenzahl (GFZ): 0,5

b) max. Gebaudekubatur:
Die Kubatur eines Einzelgebaudes darf maximal 1.200 m® betragen

GescholBanzahl:

Es ist die Errichtung von Gebauden mit max. 2 Vollgeschof3en erlaubt.

Grinflachenanteil:

Mindestens 30 % des Baugrundstiicks

Weiters sind die Bebauungsbestimmungen gemaB § 9 (AusmaB der Verkehrsflachen),
§ 10 (Dachform und Dachfarben), § 11 (Baulinien) und § 12 (Abstande und Baugestaltung)
zu berticksichtigen.
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§7
Bebauungsbedingungen fiir die Bebauungszone T

Bereiche mit gewerblich-touristischer Schwerpunktnutzung auf der Hochrindl
Die als Bauland Reines Kurgebiet gewidmeten Flachen

(1) Bereiche mit gewerblich-touristischer Schwerpunknutzung werden im Ortlichen
Entwicklungskonzept der Gemeinde Albeck als ,Eignungsstandort Tourismusbetrieb”
festgelegt. Bestehende Tourismusbetriebe sind ebenso als Bereiche mit gewerblich-
touristischer Schwerpunktnutzung zu bezeichnen.

(2) Eine weitere Voraussetzung firr die gewerblich-touristische Schwerpunktnutzung ist die
Umwidmung der jeweiligen Flachen in Bauland — Reines Kurgebiet. Deren Ausdehnung
und Abgrenzung zu den benachbarten Funktionszonen sind im Rahmen einer
detaillierten Funktionsplanung (Masterplanung) festzulegen und im Gemeinderat zu
beschlieen.

(3) MindestgréBe des Baugrundstiickes: 1.500 m?
(als Bauland — Reines Kurgebiet gewidmete Nettogrundstiicksflache)

(4) Bauliche Ausnutzung des Baugrundstiickes:
a) max. zulassige Geschol3flachenzahl (GFZ): 0,8

b) max. Gebaudekubatur

Die Kubatur eines Einzelgebaudes darf max. 5.000 m* betragen. Ausgenommen von
der Bemessung der maximal erlaubten Gebdudekubatur sind Verbindungsbauwerke
auf unterster freistehender GeschofRebene.

(5) Bebauungsweise: offen

(6) GeschoBanzahl:

Es ist die Errichtung von Gebduden mit max. 3 VollgeschoBen und einem DachgeschoB
erlaubt.

(7)  Fir samtliche Bauvorhaben in der Bebauungszone T ist im Rahmen des Bauverfahrens
ein Bepflanzungsplan einzufordern.
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§8
Bebauungsbedingungen fiir die Bebauungszone L
Landliche Siedlungsbereiche (restliches Gemeindegebiet)
Alle restlichen als Bauland gewidmeten Flachen,
welche nicht den Bebauungszonen OZ, S, F oder T angehéren

(1)  MindestgréBe der Baugrundstiickes und Bebauungsweise:

d) bei offener Bebauungsweise: 800 m?
e) bei halboffener Bebauungsweise: 700 m?
f) bei geschlossener Bebauungsweise: 700 m?

Auch zwei oder mehrere Grundstiicke kénnen ein Baugrundstiick bilden, wenn sie
unmittelbar aneinandergrenzen, nicht durch ein &ffentliches Gut oder eine &ffentliche
Verkehrsflache getrennt sind und sich die bauliche Anlage uber alle betroffenen Grund-
stiicke erstreckt.

(2) Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke:
max. zuldssige GeschoBflachenzahl (GFZ): 0,6

(3) GeschoBanzahl:

Es ist die Errichtung von Gebduden mit max. 2 VollgeschoBen und einem Dachgeschof3
erlaubt.

(4) Gebaudehéhen bei Hallenbauwerke:
Die maximale Gesamthohe von Hallenbauwerken wird mit 10,00 m festgelegt.

(5) Grinflachenanteil:
Mindestens 30 % des Baugrundstticks

(6) Weiters sind die Bebauungsbestimmungen gemaB § 9 (AusmaB der Verkehrsflachen),
§ 10 (Dachform und Dachfarben), § 11 (Baulinien) und § 12 (Abstande und Baugestaltung)
zu berlcksichtigen.
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§9
AusmaB der Verkehrsflichen

(1) Die Mindestparzellenbreite fiir neu anzulegende ErschlieBungsstraf3en wird bei ebenen
Grundstiicken mit 6,00 m festgelegt.

(2) Bei Baugrundstticken in Hanglage muss die ErschlieBungsstraf3e zusatzlich zur
Mindestbreite von 6,00 m die erforderliche Breite fiir Béschungen aufweisen.

(3) Aus Verkehrssicherheitsgriinden oder wenn aufgrund der Gelandeverhéltnisse die
StraBenfiihrung auf Dammen oder in Einschnitten erfolgt, kann eine erweiterte
StraBenparzellenbreite vorgeschrieben werden.

(4) Bei Stichstrallen ist an deren Ende ein nahezu quadratischer Umkehrplatz
(Mindestbreite 14,00 m) im AusmaB von ca. 150 m? herzustellen.

(5) Nachstehende Anzahl an PKW-Abstellplatzen ist am Baugrundstiick oder in dessen
unmittelbarer Nahe (ca. 250 m) nachzuweisen:

a) Ein- und Zweifamilienwohnhaus (bis 2 WE) 2,0 je Wohneinheit
b) Mehrfamilienwohnhaus 1,5 je Wohneinheit und
(ab 3 WE) zusatzlich fur jeweils 4 WE ein
Besucherparkplatz

c) Gaststattenbetrieb 1,0 je 10 m? Nettogastraumflache
d) Biro-, Dienstleistungs- und Ordinationsrdume 1,0 je 35 m? Nutzflache

(6) Reduzierung zunehmender Oberflachenversiegelung durch den Bau von versickerungs-
fahigen Verkehrsflachen (Fahr-, Geh- und Radwege bzw. Parkplétze)

(7) Bei Ausfahrt in eine Gemeinde- oder Verbindungsstrale oder dem 6ffentlichen Verkehr
dienende StraBe muss ein Abstellplatz ohne Beeintréchtigung des flieBenden Verkehrs,
also ohne Halten auf Fahrbahnen oder Gehwegen (z.B. vor einem Gartentor oder einer
Schrankenanlage) anzufahren sein.

§10
Dachform und Dachfarben

(1) Es werden keine Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen festgelegt. Es ist
im Einzelfall zu prifen, ob die Gestaltung an das Ortsbild angepasst bzw. vertretbar ist.

(2) Dachdeckungsmaterialien miissen entspiegelt sein.

(3) Bei halboffener Bebauungsweisen sind fiir die beiden aneinander treffenden Gebaude
oder Geb&udeteile dieselben Dachformen und Dachfarben festzulegen.
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(M

(2

€)

(1

2

3)

4

(5)

§11
Baulinien

Bei Garagen mit parallel zur StraBe gelegener Einfahrt darf die Baulinie bis auf zwei Meter
an die Grundstiicksgrenze herangertickt werden.

Bei Garagen, bei denen die Ausfahrt unmittelbar auf die StraBe erfolgt, verlauft die
Baulinie in einem Abstand von mindestens fiinf Meter von der Grundstiicksgrenze.

Ansonsten gelten fir die Anordnung von Gebduden und baulichen Anlagen die
Abstandsbestimmungen der §§ 4 — 10 Karntner Bauvorschriften — K-BV, LGBI. Nr. 56/1985
in der glltigen Fassung.

§12
Abstande und Baugestaltung

Bei GemeindestraBen, VerbindungstraBen und StraBen offentlichen Charakters
(= Breite der Fahrbahnflache inkl. Bankett und Béschung) mussen Einfriedungen, Sockel-
mauern und Stiitzmauern einen Mindestabstand von 2,00 m, gemessen vom Asphaltrand
aufweisen. Sollte kein Asphaltrand vorhanden sein, ist von der nachstliegenden
Fahrbahnachse ein Mindestabstand von 3,50 m einzuhalten.

Weiters mussen diese zur Génze auf Eigengrund zu liegen kommen. Die gesamte Hohe
darf 2,00 m nicht Uberschreiten, gemessen von vorhandener Fahrbahnoberkante bis
Oberkante der fertigen Einfriedung. Die traditionelle Einfriedungsform ist der
Holzstaketenzaun (Holzlattenzaun), blickdichte Einfriedungen sind nicht zulassig.

Die zuvor angefiihrten Mindestabstande und max. Hohe gelten sinngemaB fir alle
Hecken- und Straucharten. Sichtschutzpflanzungen aus nicht heimischen Strauchern (z.B.
Thujenhecken) sind zu vermeiden.

Fir die Ableitung der Oberflichenwasser der Strale miissen die angrenzenden
Grundstiicke entsprechend groBe Offnungen in den Einfriedungen, Sockelmauern und
Stlitzmauern, etc. aufweisen, um eine notwendige Ableitung zu ermdglichen.

Die Errichtung von Stutzmauerkonstruktionen (z.B. Grobsteinschlichtung, Krainerwand-
konstruktion, bewehrte Erde usw.) ist auf eine max. Hohe von 2,50 m begrenzt (gemessen
vom Schnittpunkt des angrenzenden Geldndes mit der aufgehenden Stitzmauer-
konstruktion am MauerfuB, bis zur Oberkante der fertigen Mauerkrone).

Die Lange der Stiitzmauer ist im Interesse des Orts- und Landschaftsbildes vertretbar
festzulegen.

Jegliche anderwirtigen Errichtungen (z.B.. Hohe, Bauart) sind nur im Zuge einer
Feststellung durch die Ortsbildkommission (OBK) mdglich.

Auf Sattel-, Walm- und Pultdéchern sind Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen
dachparallel auszufihren oder in die Dachhaut zu integrieren. Eine Abweichung vom
Dachneigungswinkel um +/- 20° ist zulassig.

Bei Flachdachvarianten diirfen Sonnenenergiepaneele die Hohe der Attikaoberkante um
max. 50 cm dberschreiten.
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(7)  Die Auflast von PV-Anlagen ist bei der statischen Berechnung der einzelnen Objekte zu
berticksichtigen.

(8) Dachgauben und sonstige Konstruktionen zur Belichtung von Dachgeschofrdumen
dirfen insgesamt maximal 1/3 der jeweiligen Traufenldange betragen. Traufenkanten
dirfen dabei nicht unterbrochen werden.

(9) Die Farbelung der Putzfassaden der Hauptgebdude hat in hellen Pastellfarben zu
erfolgen.

(10) Das Aufstellen von Wohncontainern, Tiny Houses, Wohnwaggons, Zelten udgl. ist im
gesamten Planungsgebiet verboten.

§13
Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung im elektronischen Amtsblatt
der Gemeinde Albeck in Kraft.

§14
AuBerkrafttreten

Mit Inkrafttreten dieser Verordnung tritt der Textliche Bebauungsplan der Gemeinde Albeck,
Verordnung des Gemeinderates vom 08.10.2021, Zahl: 031-3/2021, aufBer Kraft.

§15
Ubergangsbestimmungen

Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Verordnung anhangige Bauverfahren sind nach den
Bestimmungen des Textlichen Bebauungsplanes der Gemeinde Albeck, Verordnung des
Gemeinderates vom 08.10.2021, Zahl: 031-3/2021 abzuhandeln.

o

For dy-"éem,éxinderat:
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Erlauterungen zum Generellen Bebauungsplan
Neuverordnung 2023 der Gemeinde Albeck

Begriindung der Neuverordnung

Rechtliche Grundlagen

Strukturanalyse

3.1 Lage im Raum
3.2 Naturraum

3.3 Bevolkerung

3.4 Wirtschaft

3.5 Bauliche Struktur

Zielsetzungen der Verordnung
Ubersicht zu Anderungen

Erlauterungen zu den Bestimmungen der Verordnung
§ 1 Wirkungsbereich

§ 2 Begriffsbestimmungen, Regelungen

3 Bebauungszonen

4 Bebauungsbedingungen fiir die Zone OZ
5 Bebauungsbedingungen fur die Zone S

6 Bebauungsbedingungen fir die Zone F

7 Bebauungsbedingungen fur die Zone T
8 Bebauungsbedingungen fur die Zone L

§ 9 AusmalB der Verkehrsflachen

§ 10 Dachform und Dachfarben

§ 11 Baulinien

§ 12 Abstande und Baugestaltung

§ 15 Ubergangsbestimmungen
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1. Begriindung der Neuverordnung

Der rechtswirksame Textliche Bebauungsplan der Gemeinde Albeck stammt aus dem Jahr 2021.
Mit der Neuverordnung des Generellen (ehemals Textlichen) Bebauungsplanes sollen
bestimmte Bebauungsbedingungen (siehe Kap. 1) dahingehend geandert werden, dass einer-
seits sich geanderte bauliche Rahmenbedingungen, insbesondere im zentralen Ortsbereich
von Sirnitz und andererseits die inzwischen konkretisierten Zielsetzungen der Raumplanung in
die zukinftige Entwicklung des Planungsgebietes einflieBen. Im Rahmen des derzeit in
Uberarbeitung befindlichen Ortlichen Entwicklungskonzeptes der Gemeinde Albeck ist eine
integrative Ortskernentwicklung im Kreuzungsbereich L65 und L65a im zentralen Ortsbereich
von Sirnitz vorgesehen.

Es ist die Umsetzung von mehreren Projekten, welche auf die Starkung des Ortskernes und die
Verbesserung von Aufenthaltsqualitaten fir nicht motorisierte Verkehrseinehmer abzielen, im
Ortsbereich geplant, z.B. ein Neubau beim Feuerwehrriisthaus und der Um-/Neubau des
Lebensmittelnahversorgers. Nachhaltigkeit hinsichtlich dem Verantwortungsbewusstsein
gegeniber Auswirkungen von Planungsentscheidungen auf die betroffene Bevolkerung und
auf die Region soll im Rahmen der OEK-Uberarbeitung (Modul Ortskernstarkung) gemaB K-
ROG 2021 angestrebt werden.

Um die baurechtlichen Grundlagen fiir die Umsetzung von Vorhaben entsprechend der zuvor
genannten Intentionen zu schaffen, ist die Neuverordnung des Bebauungsplanes erforderlich.

2. Rechtliche Grundlagen

Die rechtliche Grundlage fiir die Raumplanung in Karnten bildet das Karntner Raumordnungs-
gesetz 2021, welches mit 01.01.2022 in Kraft getreten ist. GemaB § 47 Abs. 1 K-ROG 2021 hat
der Gemeinderat in Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen der Raumordnung, den
Uberortlichen Entwicklungsprogrammen, dem o&rtlichen Entwicklungskonzept und dem
Flachenwidmungsplan fur die als Bauland gewidmeten Flachen durch Verordnung einen
Generellen Bebauungsplan zu beschlieBen. Der Generelle Bebauungsplan ist gemal3 § 47 Abs.
2 K-ROG 2021 grundsatzlich in Textform zu erlassen.

Die Mindestinhalte eines Generellen Bebauungsplanes werden in § 47 Abs. 6 normiert.
Demnach missen folgende Bebauungsbedingungen verpflichtend vorgeschrieben werden:

¢ MindestgroBe der Baugrundstiicke

¢ Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

e GeschoBanzahl oder Bauhdhe

e AusmaB der Verkehrsflachen

Dariuber hinaus dirfen im Generellen Bebauungsplan gemaf § 47 Abs. 7 K-ROG 2021 auch
Bebauungsbedingungen zur Erhaltung und Gestaltung der charakteristischen Baustruktur und
des Orts- und Landschaftsbildes, wie Festlegungen Uber die Dachform, Farbgebung,
Begriinung, Griinflaichenanteile und das HochstausmaB der Kubatur vorgeschrieben werden.
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Wenn dies aufgrund der staddtebaulichen Gegebenheiten innerhalb des Gemeindegebietes
erforderlich ist, kann das Gemeindegebiet in mehrere Bebauungszonen mit unterschiedlichen
Bebauungsbestimmungen unterteilt werden. Fir die Abgrenzung der Bebauungszonen ist
auch eine planliche Darstellung zulassig (vgl. § 47 Abs. 5 K-ROG 2021).

3. Strukturanalyse

3.1 Lage im Raum

Die Gemeinde Albeck befindet sich nérdlich der Bezirkshauptstadt Feldkirchen in Karnten,
erstreckt sich Giber eine Flache von ca. 99,32 km? und zihlt zur geografischen GroBeinheit der
Gurktaler Alpen. Die hochste Erhebung der Gemeinde liegt auf 2.320 m.i.A, der Talboden im
Bereich des Gemeindehauptortes erstreckt sich auf ca. 840 Meter Seehdhe.

Die Gemeinde ist in 4 Katastralgemeinden gegliedert und verfiigt Gber 32 Ortschaften. Den
Hauptsiedlungsbereich stellt die Ortschaft Sirnitz dar.

Die Gemeinde wird durch die B93 Gurktal Strae sowie die L65 Hochrindl StraBBe erschlossen.
Die nachstliegenden (iberregionalen Zentren sind die Bezirkshauptstadt Feldkirchen in Kérnten,
welche ca. 16 Kilometer, sowie die Landeshauptstadt Klagenfurt a. W., welche 40 Kilometer
entfernt ist. Die meisten Verflechtungen der Gemeinde gibt es mit Feldkirchen in Kérnten,
bestehend aus Pendlerverkehr (Schiiler und Berufspendler), Einkaufsfahrten sowie éffentlichen
Dienstleistungen.

3.2 Naturraum

Die Gemeinde ist
stark durch die
subalpine  Kultur-
landschaft der 6st-
lichen Nockberge

gepragt.

Aus naturraumlicher Sicht gliedert sich das Gemeindegebiet der Gemeinde Albeck in zwei
Raumeinheiten:

a. Montan- und Subalpinregion
Der Gberwiegende Teil der Gemeinde Albeck liegt (iber 1.000 m.G.A. in der sogenannten
Montan- und Subalpinstufe. Die sonnseitigen Hange sind teilweise bebaut und land-
wirtschaftlich genutzt und die Siedlungsbereiche auf der Hochrindl sind touristisch

gepragt.

b. Submontanstufe
Die Submontanstufe wird durch das Tal der Engen Gurk sowie dem Sirnitzbachtal gepragt.
An den Stellen, an denen sich die beiden Taler weiten finden Siedlungstatigkeiten sowie
landwirtschaftliche Nutzung statt. An den jeweiligen Engstellen préagen Uferbegleit-
vegetationen sowie bewaldete Steillagen die Téler.
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3.3 Bevoélkerung

Die Gemeinde Albeck verfligte im Jahr 2022 iber 1.006 Einwohnerlnnen und unterliegt seit 20
Jahren nur geringfigigen Schwankungen.

In der vergangenen Dekade (2011-2021) wurde in Albeck ein leichter Bevélkerungsrickgang
verzeichnet (-51 Personen), wobei sich die Entwicklung der jiingsten Vergangenheit sowohl bei
der Geburtenbilanz als auch in der Wanderungsbilanz positiv entwickelt.

Die Wohnbevélkerung konzentriert sich vor allem auf den Gemeindehauptort Sirnitz sowie das
Siedlungsgebiet auf der Hochrindl.

Im Jahr 2020 wurden in der Gemeinde Albeck 439 Haushalte gezahlt. Im Vergleich zur
Volkszahlung 2011 ist somit ein geringfligiger Anstieg um +2 Haushalte zu verzeichnen. Die
durchschnittliche HaushaltsgréBe sank im gleichen Zeitraum von 2,42 auf 2,21
Personen/Haushalt.

3.4 Wirtschaft

Den groBten Wirtschaftssektor in der Gemeinde Albeck stellt der Bausektor mit insgesamt
60 Beschaftigten (14 % der Gesamtbeschaftigten) dar. Weitere dominierende Branchen sind
die Herstellung von Waren (52 Beschéftigte) und der Handel (51 Beschéftigte). Im priméaren
Sektor (Land- und Forstwirtschaft) sind 51 Personen (12 %) tatig.

3.5 Bauliche Strukturen

Das Siedlungsgebiet von Albeck weist eine gewisse Heterogenitét hinsichtlich der bestehenden
Bauformen auf. Im Folgenden werden die baulichen Strukturen typologisiert und die einzelnen
Baugebiete naher beschrieben.

Hauptort Sirnitz

Sirnitz liegt im zentralen Gemeindegebiet an slidseitig exponierten Hanglagen nérdlich des
Sirnitzbaches und ist als typisches Haufendorf zu charakterisieren.

s -
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Das Siedlungssystem hat sich ausgehend von der Pfarrkirche St. Nikolaus, entwickelt. Die
historisch wertvollen Bauten, von denen einige bereits vor 1900 errichtet wurden, finden sich
Uberwiegend im unmittelbaren Nahbereich um die Pfarrkirche.

Zwischen 1900 und 1960 entstanden einige Gebdude vor Allem im &stlichen Bereich des
Gemeindehautortes nordlich der L65 sowie im Kreuzungsbereich L65/L65a. Ab den 1960iger
Jahren setzte der eigentliche ,Bauboom” ein und das Siedlungsgebiet entwickelte sich
hauptsachlich noérdlich, 6stlich und stdwestlich des historischen Ortskernes von Sirnitz
vorwiegend in Form von Einfamilienhausbebauungen. Die Baukérper sind tGberwiegend mit
Sattel-, oder Walmdéacher gedeckt und weisen zwei bis drei VollgeschoBe auf. Zwischenzeitlich
gibt es auch einige Flachdachvarianten.

Heute weist der Ort dorfliche Mischnutzungen auf. Neben zahlreichen Einfamilienhdusern
bestehen im Hauptort mehrere GeschoBwohnbauten und landwirtschaftliche Hofstellen.

Dank einiger zentralértlicher Einrichtungen (Gasthauser, Arzte, Bankfiliale, Gemeinde, Feuer-
wehr, Volksschule inkl. Kindergarten) verfligt der Ortskern Uber eine intakte Versorgungs-
funktion. Zudem sind mehrere gastwirtschaftliche, touristische und gewerbliche Betriebe
vorhanden. Sport- und Erholungsnutzungen sind vorwiegend an der &stlichen Ortseinfahrt
bzw. im siidlichen Siedlungsbereich vorzufinden.
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Im Kreuzungsbereich L65/L65a befindet sich heute der zentrale Ortsbereich, welcher starke
Verkehrsbelastungen aufweist, zumal die Ortsdurchfahrt zugleich die Auffahrt zur Hochrindl
darstellt. Im Rahmen einer integrativen Ortsentwicklung ist beabsichtigt MaBnahmen zur
Ortskernstarkung und Verbesserung der Aufenthaltsqualitaten auszuarbeiten.

Bereiche mit Sport- und Erholungsfunktion liegen unmittelbar stidlich anschlieBend an das
Ortszentrum (Spielplatz, Minigolfanlage, Kneippweg etc.) bzw. éstlich des Ortes (Sportplatz,
Schwimmbad etc.). Kleingewerbliche Nutzungen sind dem Hauptort 6stlich vorgelagert.

Neualbeck liegt schattseitig sudlich des Sirnitz Baches auf einer Seehéhe von ca. 840 m. Das
Siedlungssystem wird durch punktuelle Bebauung gepragt. Hier ist das Schloss Albeck situiert,
welches Seminar- und Ausstellungsrdume sowie ein Café inklusive Restaurant beherbergt.

VERORDNUNG | SEITE 19



GENERELLER BEBAUUNGSPLAN GEMEINDE ALBECK

Siedlungsgebiete auf der Hochrindl

Der Siedlungsbereich Hochrindl entwickelte sich bandférmig entlang der L65 auf einer
Seehshe von ca. 1.520 — 1.650 m und besteht aus freizeit-wirtschaftlich genutzten Ferien- und
Appartementhédusern, einer Schischule, gastgewerblichen Betrieben, dem Gastehaus
JUFA-Hochrindl etc. Das touristische Zentrum bildet der Bereich um den grofBflachigen
Parkplatz bei der Talstation des Zirbenliftes.

Insbesondere sudlich des Zentrums ist in den 60er und 70er Jahren ein umfassendes
Zweitwohnsitzgebiet entstanden (Hochrindl, Hochrindl-Kegel). Zwei weitere Bereiche, die
hauptsachlich durch Kleingebdude mit Zweitwohnsitznutzungen gepragt sind, liegen im
stidwestlichen bzw. stiddstlichen Nahbereich (Hochrindl-Alpl, Hochrindl-Tatermann).

Die Pisten- und Liftanlagen schlieBen unmittelbar an das Siedlungssystem an. Die
Siedlungsbereiche weisen eine starke innerértliche Durchgriinung auf. Des Weiteren bestehen
punktuelle Bebauungen in Form von Zweitwohnsitzen und Almhiitten auBerhalb des
geschlossenen Siedlungsbereiches.

Léndliche Siedlungsbereiche

AuBerhalb des Hauptortes Sirnitz und der Siedlungsbereiche auf der Hochrindl sind im
Gemeindegebiet zahlreiche Streusiedlungsbereiche, landwirtschaftliche Hofstellen und Einzel-
wohnhauser vorzufinden.

Auf den landwirtschaftlichen Anwesen besteht durch stattliche Wohngebaude, Wirtschafts-
gebaude und Nebengebaude eine hohe bauliche Dichte. Als Dachformen sind Gberwiegend
das Satteldach und das Walmdach auszumachen. Insgesamt liegt in den meisten landlichen
Siedlungsgebieten ein intaktes bauerlich gepragtes Orts- und Landschaftsbild vor.

Grundlegend konnen die Streusiedlungsbereiche im Gemeindegebiet in drei Regionen
unterteilt werden: Ostliches, zentrales sowie westliches bzw. siidliches Gemeindegebiet.
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a) Streusiedlungsbereiche im dstlichen Gemeindegebiet mit den Ortschaften:

Albeck Obere Schattseite, Albeck Untere Schattseite, Kalsberg, Lessnitz, Spitzwiesen

Die Siedlungsbereiche befinden sich im ostlichen Gemeindegebiet auf einer Seehéhe von
ca. 800 — 1.030 m beiderseits der B93 bzw. des Gurkflusses an den sonn- und schattseitigen
Hangen des Kals- und Hahnberges. Einzig mit der Ortschaft Spitzwiesen hat sich an der B93
ein weitgehend kompakter Siedlungsbereich entwickelt. Der Siedlungsbereich wird durch
einen Gewerbebetrieb und durch dérfliche Mischnutzungen geprégt.

b) Streusiedlungsbereiche im zentralen Gemeindegebiet mit den Ortschaften:
Egarn, Frankenberg, Grillenberg, Ober- u. Unterdérfl, Ober- u. Untereggen, St. Ruprecht,
Sirnitz — Sonnseite, Sirnitz — Winkl, Wippa

Die Streusiedlungsbereiche des zentralen Gemeindegebietes verteilen sich beiderseits der L69
Hochrindl StraBe an den sonn- und schattseitigen Hanglagen. Die Ortschaften sind dispers
angeordnet. An diese grenzen hauptséchlich bergbauerlich bewirtschaftete bzw. mit Wald be-
deckte landwirtschaftliche Nutzflachen in einer Seehhe von ca. 840 — 1.310 m.

Als Gebdudeform sind vorwiegend landwirtschaftliche Wohngebaude, Stallgebaude und
Nebengebdude sowie Einfamilienhausbebauungen zum Teil in traditioneller Bauweise mit
Holzverkleidungen vorzufinden. Mit der Kapelle in St. Ruprecht besteht des Weiteren ein
baukulturell hochwertiges Gebaude.

¢) Streusiedlungsbereiche im westlichen u. siidlichen Gemeindegebiet:
Benesirnitz, Hofern, Holzern, Kogl, Lamm, Sirnitz Schattseite, Stron

Benesirnitz erstreckt sich am Talboden des Sirnitzbaches auf einer Seehéhe von 830 — 1.110 m.
Der bandférmige Siedlungsbereich besteht vorwiegend aus einzelnen Einfamilienhausern und
landwirtschaftlichen Hofstellen.

Etwa 3 km vom Hauptort Sirnitz entfernt befindet sich das ehemalige Alpenbad St. Leonhard
im Bade, welches im 13./14. Jahrhundert erstmalig erwdhnt wurde. Von den baulichen Anlagen
des Bades sind heute noch die Kirche (um 1540 erwahnt), die Kapelle (um 1528 erwdhnt) und
das Bad erhalten.

Der Siedlungsbereich Hofern ist zweigeteilt und besteht aus einem kompakten, durch dérfliche
Mischnutzungen gepragten, Kern westlich des Stronbaches sowie aus dispers angeordneten
landwirtschaftlichen Hofstellen und Einfamilienhdusern in Streusiedlungslage.

Die Ubrigen Streusiedlungsbereiche des westlichen Gemeindegebietes erstrecken sich tber die
GroBteils bergbauerlich bewirtschafteten sonn- und schattseitigen Hanglagen. Es handelt sich
hierbei um verteilt liegende, einzelne Hofstellen, Weiler und Gebaudegruppen in einer Seehhe
von ca. 920 — 1.330 m. Als Gebaudeform sind vorwiegend Einfamilienhauser, landwirtschaft-
liche Wohn- bzw. Stallgebdude und Nebengebaude in traditioneller Bauweise vorzufinden.
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4. Zielsetzungen der Verordnung

¢ Festlegung von zeitgemaBen Bebauungsbedingungen It. § 47 K-ROG 2021

o GroBtmogliche Rechtssicherheit fiir die Behérde durch klare Begriffsbestimmungen
und umfassende Erlauterungen

¢ Gliederung des Gemeindegebietes in mehrere Bebauungszonen mit spezifischen
Bebauungsbedingungen in Bezug zu bestehenden Baustrukturen

e Ermoglichung verdichteter Bauformen zur Reduktion der Flacheninanspruchnahme in
dafiir geeigneten Bereichen (v.a. im Hauptort)

e Beschrénkung der Versiegelung durch Vorschreibung von verpflichtenden Griin-
flachenanteilen

e Regelung von Einfriedungen zur Grundstiicksgrenze zur Erhéhung der Verkehrs-
sicherheit

e Regelungen zu Mindest-PKW-Abstellpldtzen auf Baugrundstiicken zur Entlastung des
6ffentlichen StraBenraums von parkenden Fahrzeugen

VERORDNUNG | SEITE 22



GENERELLER BEBAUUNGSPLAN

GEMEINDE ALBECK

5. Ubersicht zu Anderungen

Gegeniiber dem rechtskraftigen Textlichem Teilbebauungsplan aus dem Jahr 2021 wurden
folgende Anderungen vorgenommen:

Bebauungsbedingungen
gemas § 47

Verordnung Textl. BBPL
GR 08.10.2021
(Z1. 031-3/2021)

Neuverordnung
Genereller BBPL
{Entwurf Mai 2023)

Wirkung der
Anderung

Begriffsbestimmungen,
zugeordnet den Bestimmungen

Gesammelte Darstellung
der Begriffsbestim-
mungen, Regelungen (52)

Bestimmungen in
Riicksprache mit Gde.
zur Ubersicht vorgereiht

Bebauungszonen

Hauptort Sirnitz:
Zentraler Bereich A

Ortschaften Hochrindl:
Zentraler Bereich B

Ubriges Gemeindegebiet

Hauptort Sirnitz
Ortszentrum (OZ):
s. Anlage 1

Hauptort Sirnitz restliches
Ortsgebiet (S): s. Anlage 2

Freizeitwirtschaftlich
gepragte Siedlungs-
gebiete Hochrindl (F)
BL KG und SW

Gewerbl.-touristische
Schwerpunktnutzung

it. OEK (T) KGR

Léndliche
Siedlungsbereiche —
restliches Gemeindegebiet

(0]

Vorlage
konkreter Projekte —
Anpassung der
Bebauungsbedingungen
(Trennung Ortszentrum
und restliches Orts-
gebiet von Sirnitz)

Konkrete Vorgaben fir

(Vermeidung von
Fehlentwicklung
gemaB K-ROG 2021)

MindestgroRe der
Baugrundstticke und
Bebauungsweisen

Zentraler Bereich Sirnitz und
Ortschaften Hochrindl /
Landliche Siedlungsbereiche

Offene Bebauung:
600 m? / 800 m?
Halboffene Bebauung:
500 m? / 700 m?

Geschlossene Bebauung:
400 m? / 700 m?

Zonen OZ &S/F&L

Offene Bebauung:
600 m? / 800 m?
Halboffene Bebauung:
500 m? / 700 m?

Geschlossene Bebauung:
400 m? /700 m?

Bauliche Ausnutzung der
Grundstiicke

Zentraler Bereich Aund B /
Landlicher Bereich

Bauland Dorf- und
Wohngebiet: 0,5 /0,5

Bauland Kurgebiet: 0,5 /0,5
Ubriges Bauland: 0,6 / 0,6

Zonen S & F: 0,5
Zone L: 0,6

Anhebung GFZ im
Ortskern und flir
touristische Projekte mit
konkreten Auflagen

GeschoBanzahl und Bauhohe

Bauland Kurgebiet, Dorf-
und Wohngebiet: max. 3,5

Ubriges Bauland: max. 2,5

Zone OZ: max. 3+D
Zone S: EFH 24D und
GeschoBwohnbau 3+D

Zone F: max. 2
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Baulinien

Bei mehreren Gebduden und
gebaudedhnlichen baul. Anlagen
mit einem Abstand von weniger
als 3,0 m zur Grundstiicksgrenze
durfen diese in der Summe nicht
mehr als 10,0 m Lénge entlang
der Grundstiicksgrenze betragen

Keine Anderungen.

Ergénzende Vor-
schriften fiir
Strafieneinfahrten.

Vorgaben fir die duBere
Gestaltung baulicher
Vorhaben (Firstrichtung,
Dachform, Dachdeckung,
Dachneigung, Farbgebung,
Begriinung ud.).

Es werden keine Dachformen,
Dachneigungen,
Dacheindeckungen festgelegt —
Priifung im Einzelfall.

Entspiegelte
Dachdeckungsmaterialien.

Festlegung der gleichen
Dachform und -farbe bei
halboffener Bebauungs-
weise fur die beiden
aneinander treffenden
Gebaude.

Dachgauben und sonstige
Konstruktionen zur
Belichtung von Dach-
geschofraumen dlrfen
insgesamt maximal 1/3
der jeweiligen Traufen-
lange betragen. Traufen-
kanten diirfen dabei nicht
unterbrochen werden.

Das Aufstellen von
Wohncontainern, Tiny
Houses, Wohnwagons,
Zelten udgl. istim
gesamten Planungs-
gebiet verboten.

Keine Anderungen.
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6. Erlduterungen zu den Bestimmungen der Verordnung

§ 1 Wirkungsbereich

Der Wirkungsbereich des Generellen Bebauungsplanes der Gemeinde Albeck umfasst die als
Bauland gewidmeten Flachen im gesamten Gemeindegebiet. Der Generelle Bebauungsplan
erhélt auch fir jene Flachen, die kiinftig als Bauland gewidmet werden, seine Wirkung.

§ 2 Begriffsbestimmungen, Regelungen

Durch die Definitionen der zentralen Begriffe bzw. Festlegung von Regelungen soll eine
groBtmaogliche Rechtssicherheit erzielt werden. So wird etwa klar festgelegt, welche Gebaude-
teile bei der Ermittlung der GFZ zu berlicksichtigen sind. Weiters werden die Hohenbestim-
mungen definiert. Als Unterstliitzung zur Bemessung von Bebauungsbedingungen dienen
erganzende Abbildungen (siehe Punkt 7 - grafische Unterstilitzung zur Bemessung von
Bebauungsbedingungen). Weiters wird in diesem Kapitel der Umgang mit Bestandsgebauden
geregelt, welche die Bebauungsbedingungen dieser Verordnung schon gegenwartig nicht
erfillen.

§ 3 Bebauungszonen

Im Rahmen der Analyse stellten sich deutliche Unterschiede in der Struktur der einzelnen
Siedlungsgebiete in der Gemeinde Albeck heraus. Aus diesem Grund war es sachlich geboten,
mehrere Bebauungszonen gemal § 47 Abs. 5 K-ROG 2021 festzulegen, fiir die unterschiedliche
Bebauungsvorgaben formuliert wurden. Auf Basis der Strukturanalyse wurden die Siedlungs-
gebiete in der Gemeinde Albeck in folgende Bebauungszonen gegliedert:

- Bebauungszone OZ — Hauptort Sirnitz Ortszentrum

- Bebauungszone S — Hauptort Sirnitz restliches Ortsgebiet

- Bebauungszone F — Freizeitwirtschaftlich gepragte Siedlungsgebiete auf der Hochrindl
- Bebauungszone T - Bereiche mit gewerblich-touristischer Schwerpunktnutzung

- Bebauungszone L — Landliche Siedlungsbereiche (restliches Gemeindegebiet)

Zur Prazisierung der Abgrenzung des Gemeindehauptortes Sirnitz (Zonen OZ und S) dienen
die Plandarstellungen gemaB Anlage 1 und 2. Die Abgrenzung der weiteren Bebauungszonen
erfolgt grundlegend Uber Flachenwidmungskategorien. Dies gewahrleistet eine flexible
Plangrundlage, da Baulandflachen, die erst zu einem spateren Zeitpunkt gewidmet werden,
automatisch der korrekten Zone zugeordnet werden.

§ 4 Bebauungsbedingungen fiir die Zone OZ (siehe Anlage 1)

Die Bebauungsbedingungen in der Zone OZ zielen auf die Umsetzung von mehreren Projekten,
welche auf die Starkung des Ortskernes und die Verbesserung von Aufenthaltsqualitaten fur
nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer ab. Im zentralen Ortsbereich ist z.B. ein Neubau beim
Feuerwehrristhaus und der Um-/Neubau des Lebensmittelversorgers geplant. Auch die
bestehenden Baustrukturen im Ortskern von Sirnitz sind grundlegend durch groBmafstabliche
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Baukorper bei vergleichsweiser geringer GrundstiicksgroBe gepragt. Ziel ist die bestmdgliche
Eingliederung groBmaBstablicher Gebaude in die umgeben Baustruktur und die Erlangung
einer anspruchsvollen formalen Qualitat.

Dementsprechend wurde eine héhere GFZ festgelegt als im restlichen Ortsgebiet von Sirnitz.
Die Bauhthe wurde in Anlehnung an den Gebdudebestand mit max. 3 Vollgeschossen festge-
legt. Zum Schutz des Ortsbildes ist der Ausbau von Dachrdumen (DachgeschoB) nur bei Ge-
bauden mit Sattel- oder Walmdach maoglich.

§ 5 Bebauungsbedingungen fiir die Zone S (siehe Anlage 2)

Die Zone S umfasst die restlichen Siedlungsgebiete des Hauptortes Sirnitz. Im Wesentlichen
handelt es sich dabei um Wohnsiedlungsgebiete, bestehend aus Einfamilienhdusern und
GeschoBwohnanlagen. Ziel ist die bestmdgliche siedlungsstrukturelle Harmonisierung der
bestehenden und potenziellen Wohngebiete. Die max. zuldssige GFZ wird mit 0,5 festgelegt.
Die Bauhohe wird bei Einfamilienhausbebauung mit zwei Vollgeschossen und bei
GeschoBwohnbebauung mit 3 VollgeschoBen begrenzt. Weiters ist der Ausbau des Dachge-
schosses bei Gebauden mit Sattel- und Walmdéachern maéglich.

Um die Bodenversiegelung einzuddmmen, wird ein Mindestgriinflichenanteil von 30 %
festgelegt.

§ 6 Bebauungsbedingungen fiir die Zone F

Die Zone F umfasst die Einfamilienhausgebiete und die freizeitwirtschaftlich gepragten Sied-
lungsgebiete auf der Hochrindl. Zielsetzung ist die organische Weiterentwicklung der Gebiete
ohne diese baulich zu Uberformen. Aus diesem Grund wird die GFZ fir alle Bebauungs-
typologien mit 0,5 begrenzt. Auch die maximale Bauhdhe wird generell mit 2 Vollgeschossen
festgelegt — nur in Hanglagen darf ein Kellergeschoss talseitig freistehen. Im Interesse einer
geordneten Siedlungsentwicklung und unter Bezugnahme auf die spezifische ortliche
Gegebenheit wird fir die Zone F eine maximal zuldssige Gebaudekubatur von 1.200 m?
festgelegt. Um die Bodenversiegelung einzuddmmen, wird ein Mindestgriinflichenanteil von
30 % festgelegt.

§ 7 Bebauunasbedingungen fiir die Zone T

Die Zone T umfasst alle Bereiche mit gewerblich-touristischer Schwerpunknutzung, die als
Bauland Reines Kurgebiet gewidmet sind. Ziel ist die bestmdgliche Eingliederung grofB-
maBstablicher Hotelanlagen in die umgebende Baustruktur. Demnach wird fiir die Zone T eine
max. zuldssige GeschofBflachenzahl (GFZ) von 0,8 sowie eine maximal zulassige Gebaude-
kubatur von 5.000 m® festgelegt. Um zukinftig eine Eingriinung der Bauvorhaben zu
gewahrleisten, ist im Rahmen des Bauverfahrens ein Bepflanzungsplan einzufordern.
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§ 8 Bebauungsbedingungen fiir die Zone L

Die Zone L umfasst die landwirtschaftlich geprégten Streusiedlungsbereiche in der Gemeinde
Albeck. Die bestehenden Baustrukturen sind durch stattliche Baukorper (meist Wirt-
schaftsgebdude und Wohngebaude) auf groBeren Liegenschaften gepréagt. Ziel ist die
Wahrung des dorflichen Charakters, eine formal bestmdgliche Eingliederung neuer Gebaude-
oder Gebaudeteile (Zu- und Anbauten) in die bauliche Umgebung und das Orts- und Land-
schaftsbild. Die GFZ wurde daher mit 0,6 festgelegt. Die Bauh6he wird mit 2 Vollgeschossen
und einem Dachgeschoss beschrankt, womit nahezu der gesamte Baubestand abgebildet ist.
In Hanglagen darf zusétzlich ein Kellergeschoss talseitig freistehen. Hallenbauwerke durfen in
einer max. Gesamthohe von 10,00 m errichtet werden. Zur Gewahrleistung eines Mindestmafes
an unversiegelten Flachen wird ein Mindestgriinflaichenanteil von 30 % vorgeschrieben.

§ 9 Ausmal der Verkehrsflachen

Fur neu anzulegende ErschlieBungsstraBen wird eine Ubliche Mindestparzellenbreite von
6,00 m festgelegt; in Hanglagen muss die StraBe zusétzliche die Boschungsbreite beriick-
sichtigen. Eine erweiterte Parzellenbreite kann vorgeschrieben werden, wenn dies aus
Verkehrssicherheitsgriinden erforderlich ist. Beim Altbestand von Verkehrsflachen ist zu
beriicksichtigen, dass unter Beachtung der bestehenden Baurechte, die noch vorhandenen
Maoglichkeiten zu einer verkehrsgerechten Ldsung zu nutzen sind.

Parkende Fahrzeuge sollen grundsatzlich auf Privatgrundstiicken und nicht im &ffentlichen
Raum abgestellt werden. Daher werden in Abs. 5 Mindestabstellplatze fur PKW fiir Wohn-
gebduden, flr Gaststattenbetriebe und fir Biro, Dienstleistungs- und Ordinationsrdume
vorgeschrieben, welche am Baugrundstiick oder in einer Entfernung von ca. 250 m zum Bau-
grundstick nachgewiesen werden missen. Sollte es notwendig sein, ist im Zuge der
Vorpriifung bzw. der Bauverhandlung eine gréBere Zahl von Abstellpldtzen vorzuschreiben.
Die angefiihrte Anzahl kommt nur bei der Errichtung von Neu- und Umbauten sowie der
Anderung des Verwendungszweckes zu Tragen.

Weiters wird auf das Karntner StraBengesetz 2017 idgF verwiesen. Als Wohneinheit gelten
Haupt-, Neben- und Freizeitwohnsitze. Dies gilt nicht fiir Hotelzimmer, Appartements udgl.
Weiters sollen durch den Bau von versickerungsflachigen Verkehrsflichen die zunehmende
Oberflachenversiegelung reduziert werden.

§ 10 Dachform und Dachfarben

Bei den Dachformen werden aufgrund der bereits vorhandenen Heterogenitat der Dach-
landschaft keine Einschrdnkungen vorgenommen. Eine Priifung erfolgt im Einzelfall im
Bauverfahren. Bei halboffenen Bebauungsweisen sind flir die beiden aneinander treffenden
Gebaude dieselben Dachformen und Dachfarben festzulegen.
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§ 11 Baulinien

Erganzend zu den Abstandsbestimmungen gemaf §§ 4-10 K-BV, LGBL Br. 56/1985 werden in
diesem Paragrafen gesonderte Vorgaben fir Nebengebdude und Einfriedungen vorge-
schrieben. Durch die Langen- und Héhenbeschrankungen fiir Nebengebédude an der Grund-
stlicksgrenze gemal Abs. 1 soll ein gewisser Schutz fir den Grundstiicksnachbarn gewéhr-
leistet werden. Die Festlegungen der Abs. 2-4 (Garageneinfahrten, Einfriedungen) sind der
Verkehrssicherheit geschuldet.

§ 12 Abstinde und Baugestaltung

Mit den Bestimmungen zur Baugestaltung soll im gesamten Gemeindegebiet ein harmonisches
Orts- und Landschaftsbild erreicht werden. Wesentlich sind in diesem Zusammenhang eine
zuriickhaltende Farbelung der Putzfassaden (Abs. 9) sowie die Hohenbeschrankung bei der
Errichtung von Stiitzmauerkonstruktionen (Abs. 4).

Weiters wurde im Abs. 8 die Zulassigkeit von Dachgauben auf 1/3 der Traufenlange begrenzt.
Die durchgehende Traufenkante soll als wesentliches Gebdudemerkmal nicht unterbrochen
werden. In den Abs. 5-7 wurden Einschrankungen hinsichtlich der Anbringung von Sonnen-
energieanlagen getroffen, insbesondere um ortsbildstérende Aufstdnderungen hintan-
zuhalten.

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes werden in Abs. 10 ortsfremde Bauformen
(Wohncontainern, Tiny Houses, Wohnwaggons) im gesamten Gemeindegebiet generell ver-
boten.

§ 15 Ubergangsbestimmungen

Da anlasslich der Erlassung des Generellen Bebauungsplanes eine befristete Bausperre im
Sinne des § 46 K-ROG 2021 nicht in Betracht gezogen wird, sollen zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens dieser Verordnung anhangige Bauverfahren nach den Bestimmungen des
Textlichen Bebauungsplanes der Gemeinde Albeck, Verordnung des Gemeinderates vom
08.10.2021, Zahl: 031-3/2021 gefihrt werden.
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7. Grafische Unterstiitzung zur Bemessung von Bebauungsbedingungen

Abbildung 1
GFZ-Ermittlung NormalgeschoB
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Abbildung 2
GFZ-Ermittlung Kellergeschof
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Abbildung 3
GFZ-Ermittlung DachgeschoB

Unterkante
Dachschrége

Einzu-
rechnende
GFZ

Grundriss

VERORDNUNG | SEITE 29



GENERELLER BEBAUUNGSPLAN

GEMEINDE ALBECK

Abbildung 4a:

Verschiebungstoleranz bei
halboffener Bebauung

Hauptgebiude zuv Hauptgebiude

Abbildung 4c:

Verschiebungstoleranz bei
halboffener Bebauung

Nebengebiude zu Hauptgebiude

Abbildung 5
Definition DachgeschofB
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Abbildung 4b:
Verschiebungstoleranz bei
halboffener Bebauung

Hauptgebiude zu Hauptgebiude
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Abbildung 4d:
Verschiebungstoleranz bei
halboffener Bebauung

Hauptgebiude zu Nebengebiude
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