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Gemeinde Bad Kleinkirchheim

Zahl:
ENTWURF
EINER
VERORDNUNG
des Gemeinderates der Gemeinde Bad Kleinkirchheim vom _ . . , Zahl

, mit welcher der Teilbebauungsplan

»ZIRKITZEN - LERCHER"

erlassen wird

Aufgrund der Bestimmungen der 88 48 bis 51 Karntner Raumordnungsgesetz 2021,
K-ROG 2021, LGBI. Nr. 59/2021, wird verordnet:

§1
Inhalt der Verordnung

(1) Integrierende Bestandteile der Verordnung bilden:

a) Der Verordnungstext vom 03.03.2023

b) Der Rechtsplan mit dem Planungsraum und den Bebauungs-
bedingungen (Anlage 1), Plan-Nr. 0601-037 vom 03.03.2022

C) Der Erlauterungsbericht vom 03.03.2023

§2

Geltungsbereich

(1) Diese Verordnung gilt fur die Parzelle Nr. 193/24, KG Zirkitzen (73217), mit
einer Gesamtflache von ca. 1.000 mz2.
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(1)
(@)

(1)

(2)

3)

(1)

§3

MindestgroBe des Baugrundstiickes
Die Mindestgrof3e des Baugrundstickes betragt 1.000 m2:

Die festgelegten Mindestgrdfien gelten nicht fir erforderliche infrastrukturelle
Gebaude und bauliche Anlagen, welche dem o6ffentlichen Interesse dienen wie
z. B. Anlagen der Wasserversorgung, der Kanalisation, der Energieversorgung
und ahnliche.

§4

Bauliche Ausnutzung des Baugrundstiickes

Die maximal zulassige bauliche Ausnutzung des Baugrundstiickes ist mit einer
GFZ von 0,60 festgelegt.

Die bauliche Ausnutzung des Baugrundstiickes wird festgelegt durch die
Geschol3flachenzahl (GFZ): Das ist jene Verhaltniszahl, die sich aus der Teilung
der BruttogeschofR3flache durch die Flache des Baugrundstiickes ergibt.

Die Bruttogeschof3flache ist die Summe der Flachen eines jeden Geschol3es
und errechnet sich wie folgt:

- Bei oberirdischen Geschol3en durch die Messung von AufRenmauer
(auRerste Begrenzung) zu Aullenmauer (dul3erste Begrenzung), wobei die
innerhalb der auReren Umfassungswéande liegenden Loggien, Terrassen,
Stellplatzflachen oder sonstige flnfseitig umschlossene Bereiche
miteingerechnet werden mussen.

Der Flachenanteil auRerhalb der AuRenwande (z. B. Balkon) sowie Sonnen-
schutzdacher brauchen nicht in die Berechnung einbezogen werden.

Garagen, Nebengebaude und weitere &hnliche Gebaude sind bei der
Berechnung der baulichen Ausnutzung zu bertcksichtigen.

- Bei Kellergeschol3en bzw. GescholRen in Hanglage wird jener Teil (Flache)
in die bauliche Ausnutzung miteingerechnet, der mehr als die halbe
GescholRhéhe Uber das angrenzende bestehende Urgeldnde zu liegen
kommt.

§5

Bebauungsweise

Als Bebauungsweise wird die offene und halboffene Bebauungsweise
festgelegt.
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(1)
(@)

3)

(4)

(5)

(6)

(1)

(2)

3)

§6
Anzahl der Geschofle

Die maximale Hohe der Geb&ude wird durch die Geschol3anzahl festgelegt.

Die Anzahl der maximal zulassigen Geschol3e ist in den Nutzungsschablonen
der zeichnerischen Darstellung der Anlage 1 — Rechtsplan festgelegt.

Auf die GescholR3anzahl sind alle Geschol3e anzurechnen, die an einer Stelle
mehr als die Halfte ihrer geplanten Geschol3hthe Uber das angrenzende
bestehende Urgelande herausragen.

Der Bezugspunkt +0,00 fur die max. Hohe der FuBBbodenoberkante des
Obergeschosses wird mit 1119,50 m.u.A. festgelegt.

Das Untergeschoss darf eine Geschosshdhe von 4,40 m nicht Gberschreiten.

Das Obergeschoss darf eine Geschosshéhe von 3,50 m nicht tiberschreiten.

§7

Baulinien

Baulinien sind jene Grenzlinien auf einem Baugrundstick, innerhalb derer Ge-
baude errichtet werden durfen und sind in der zeichnerischen Darstellung der
Anlage 1 - Rechtsplan ersichtlich gemacht.

Dachvorspriinge, Sonnenblenden, Erker, Loggien, Wetterdacher u. &. dirfen
die Baulinie bis zu einer maximalen Ausladung von 1,30 m Uberragen.

Von der Einhaltung der Baulinien nicht berthrt sind Gebaude und bauliche
Anlagen im Rahmen der Freiflachengestaltung (z. B. Béschungsbefestigungen,
Einfriedungen, Rampen, Stiegen, Stltzmauern usw.) sowie untergeordnete
Baulichkeiten wie z. B. Vordacher, Uberdachungen von Treppen, Zufahrten,
Beschattungskonstruktionen, Millsammelstellen, Werbepylone, Trafos usw.).
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(1)

(1)

(2)

3)
(4)

(1)

(2)

§8

Dachform, Dachneigung

Als Dachform fur das Hauptgebaude ist das Satteldach und Walmdach zul&ssig.
Die Dachneigung darf maximal 35° erreichen.

§9

Verlauf und AusmaR der Verkehrsflachen

Der Planungsraum wird dber das kommunale Wegenetz (Haydnweg)
erschlossen.

Verkehrsflachen oder Abstellplatze missen ohne Beeintrachtigung des
flieRenden Verkehrs, also ohne Halten auf Fahrbahnen oder Gehwegen (z.B.
vor einer Schranken- oder Toranlage), anzufahren sein.

Je Wohneinheit sind auf dem Baugrundstiick 2,0 PKW-Stellpléatze vorzusehen.

Fur die gewerblich genutzten Lagerraumlichkeiten ist auf dem Baugrundsttick
mind. 1,0 PKW-Stellplatz vorzusehen.

§10
Art der Nutzung
Die Art der Nutzung ist im Untergeschoss fir gewerblich genutzte

Lagerrdumlichkeiten samt Biuro und im Obergeschoss fir die Wohnnutzung
bestimmt.

Die Wohnnutzung ist zur Deckung des dauernden Wohnbedarfs sowie zur

gewerblich touristischen Vermietung gestattet. Jegliche Form einer
Zweitwohnsitznutzung ist ausgeschlossen.
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§ 11

Inkrafttreten

(1) Diese Verordnung tritt nach Ablauf des Tages der Kundmachung im
elektronischen Amtsblatt der Gemeinde in Kraft.

Der Burgermeister

KommR Matthias Krenn

Stand: 11.07.2022
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Teilbebauungsplan ,Zirkitzen - Lercher* Gemeinde Bad Kleinkirchheim

ERLAUTERUNGSBERICHT
TEILBEBAUUNGSPLAN
»ZIRKITZEN - LERCHER"

1 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die rechtliche Grundlage des Bebauungsplanes findet sich in den 88 47 bis 51 Karnt-
ner Raumordnungsgesetz 2021 (K-ROG 2021), LGBI. Nr. 59/2021.

Nach 8§ 47 Abs. 1 hat der Gemeinderat fir die als Bauland gewidmeten Flachen mit
Verordnung generelle Bebauungsplane zu beschliel3en. Im Sinne dessen darf der Be-
bauungsplan den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung, Uberdrtlichen Entwick-
lungsprogrammen, dem ortlichen Entwicklungskonzept und dem Flachenwidmungs-
plan nicht widersprechen. Er ist den Erfordernissen des Orts- und Landschaftsbildes
anzupassen. Er hat die Bebauung nach dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit entspre-
chend den drtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Weiteres werden in § 47 die inhaltlichen Regelungen von Bebauungsplanen normiert.
Gemal Abs. 6 sind eine Reihe von Bestimmungen in jeden Bebauungsplan obligato-
risch aufzunehmen. Es sind dies die Mindestgré3e der Baugrundstiicke, deren bauli-
che Ausnltzung, die Geschol3anzahl bzw. Bauhdhe sowie das Ausmal3 der Verkehrs-
flachen.

Je nach den drtlichen Erfordernissen dirfen in den Bebauungsplan noch weitere Ein-
zelheiten aufgenommen werden, wie die Bebauungsweise, der Verlauf der Verkehrs-
flachen, die Begrenzung der Baugrundstlicke, die Baulinien, die Erhaltung und Schaf-
fung von Grinanlagen und Vorgaben fiur die Gelandegestaltung, die Lage von Spiel-
platzen und anderen Gemeinschaftseinrichtungen, Vorgaben fiur die dulR3ere Gestal-
tung baulicher Vorhaben (Firstrichtung, Dachform, Dachdeckung, Dachneigung, Farb-
gebung, ...), die Hohe der ErdgescholR3ful3bodenoberkante fir Wohnungen, Geschéfts-
raume, ..., die Art der Nutzung von Gebauden und der Ausschluss bestimmter Nutzun-
gen sowie Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung charakteristischer Stadt- und
Ortskerne.

Wenn es zur Schaffung eines einheitlichen Stral3enbildes oder Platzraumes erforder-
lich ist, kann noch normiert werden, dass Gebaude an eine bestimmte Baulinie (Muss
- Linie) herangerickt werden. Die alternativ aufzunehmenden Regelungen beziiglich
des Verlaufes der Verkehrsflachen und der Begrenzung der Baugrundstiicke sind in
Planform darzustellen.

Laut § 48 Abs. 1, darf der Gemeinderat in Ubereinstimmung mit den Zielen und
Grundsatzen Ubergeordneter Planungsinstrumente einen Teilbebauungsplan be-
schliel3en.

Ein Teilbebauungsplan ist laut 8 48 Abs. 2 u.a. zu erlassen:

LWK ZT-GmbH Seite 1



Teilbebauungsplan ,Zirkitzen - Lercher* Gemeinde Bad Kleinkirchheim

e wenn fur einzelne Grundflachen oder fir zusammenhangende Teile des Bau-
landes von den im generellen Bebauungsplan festgelegten Bebauungsbedin-
gungen abgewichen werden soll;

o flUr sonstige zusammenhangende Teile des Baulandes, in denen dies auf Grund
der besonderen 6rtlichen Verhéltnisse zur Erhaltung oder Gestaltung des Orts-
oder Landschaftsbildes erforderlich ist;

e wenn dies aufgrund der bestehenden natirlichen, wirtschaftlichen, infrastruktu-
rellen, sozialen, kulturellen oder stadtebaulichen Gegebenheiten innerhalb des
Gemeindegebietes sowie der Art und des Umfangs der angestrebten Bebauung
aus stadtebaulicher Sicht erforderlich ist.

Neben dem Bebauungsplan kénnen in einem gesonderten Plan (Gestaltungsplan)
Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung charakteristischer Stadt- und Ortskerne,
Bestimmungen tUber Dachformen, Dachdeckung, Arkaden, Lauben, Balkone und Far-
belungen geregelt werden.

Fur das Verfahren betreffend den Bebauungsplan gelten die Regelungen des § 51
Abs. 1 bis 5 des K-ROG 2021. Demnach ist der Entwurf des Bebauungsplanes durch
acht Wochen im Gemeindeamt zur allgemeinen Einsicht aufzulegen. Die Auflage ist
durch Kundmachung bekannt zu geben. Die wahrend der Auflagefrist beim Gemein-
deamt gegen den Entwurf schriftlich eingebrachten Einwendungen sind vom Gemein-
derat bei der Beratung tber den Bebauungsplan in Erwagung zu ziehen.

Ausgenommen der Bebauungsplane der Stadte mit eigenem Statut bedurfen Bebau-
ungspléane zu ihrer Rechtswirksamkeit der Genehmigung der Landesregierung. Die
Genehmigung ist zu versagen, wenn der Bebauungsplan

dem Flachenwidmungsplan widerspricht,

dem ortlichen Entwicklungskonzept widerspricht,

einem Uberdrtlichen Entwicklungsprogramm des Landes widerspricht,
Uberortliche Interessen insbesondere im Hinblick auf den Landschaftsschutz
verletzt oder

e sonst gesetzwidrig ist.

Die Verordnung tritt nach Beschluss des Gemeinderats mit Ablauf des Tages der
Kundmachung der Genehmigung der Landesregierung im elektronischen Amtsblatt
der Gemeinde in Kraft.

Fur die Anderung von Bebauungsplanen gelten die Regelungen nach § 50 Abs. 1 bis
4 des K-ROG 2021.
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Teilbebauungsplan ,Zirkitzen - Lercher* Gemeinde Bad Kleinkirchheim

2 ZIELSETZUNG

Die am Planungsraum bestehende Wiese soll bebaut werden. Dabei soll ein 2-ge-
schossiges Haus errichtet werden. Das Haus soll im Untergeschoss gewerblich fur
Lagerrdumlichkeiten inklusive der dazu benotigten Infrastruktur von der Firma Beton-
schneiden Lercher GmbH und im Obergeschoss als Wohnflache zur Deckung des
dauernden Wohnbedarfs oder gewerblich touristisch genutzt werden. Zusatzlich soll
an das Untergeschoss direkt angrenzend ein 1-geschossiger Zubau errichtet werden.

Da diese Bauausfuihrung aufgrund von Einschrankungen im textlichen Bebauungsplan
nicht moglich ist, ist es erforderlich einen Teilbebauungsplan zu erlassen. Notwendig
wird dies, da die Grenzwerte fur die baulichen Dichten in der Gemeinde Bad Klein-
kirchheim fur den Gebietstyp Il (Siedlungsgebiete mit dominierender Ein- und Mehrfa-
milienhausbebauung bzw. gewachsener dorflicher Struktur) mit einer maximalen GFZ
von 0,40 relativ streng festgelegt sind. Die vorliegende Planung sieht eine Geschoss-
flachenzahl von 0,60 vor.

Mit dem Teilbebauungsplan wird somit eine Rechtsnorm geschaffen, mit der die admi-
nistrative und juristische Umsetzung der wesentlichen Projektideen gewahrleistet wird.

3 OFFENTLICHES INTERESSE

Durch die Bebauung und Nutzung des Grundstiickes wird die bereits bestehende Ver-
kehrs-, Versorgungs- und Entsorgungsinfrastruktur genutzt und unverbautes aber er-
schlossenes Bauland wird konsumiert. Es entstehen keine weiteren Kosten fiir die Ge-
meinde.

Die bewusste bauliche Verdichtung hat ein weiteres Ziel: Wo bereits eine Erschlieung
besteht, wird die Nutzung intensiviert, im Umkehrschluss werden unberiihrte Flachen
weiterhin freigehalten. Dies soll eine achtsame Landnutzung gewdahrleisten und eine
Konzentration der Bauentwicklung herbeiftihren.

Das Ansiedeln und Halten von Betrieben im Gemeindegebiet bedeutet das Entstehen
von Arbeitsplatzen und Steuereinnahmen fiur die Gemeinde. Durch die Nutzung als
Lager eines Betonverarbeitungsbetriebs sollen au3erdem keine ortlich unzumutbaren
Immissionen entstehen. Die vorliegende Planung sieht keine Dauerarbeitsplatze im
Planungsraum vor.

Es wird davon ausgegangen, dass schalltechnische Planungsrichtwerte fur die vorlie-
gende Widmungskategorie Bauland-Dorfgebiet (55 dB im Tagzeitraum, 50 dB im
Abendzeitraum und 45 dB im Nachtzeitraum), da an diesem Standort keine Produktion
stattfinden soll, eingehalten werden.

Fur die Ausarbeitung des gegenstandlichen Teilbebauungsplanes liegt das offentliche
Interesse darin, dass rechtliche Verbindlichkeiten fur die vorhandene Planung mit ho-
her Gestaltungsqualitat geschaffen wird und so eine moglichst schonende Eingliede-
rung des Projektes in das Orts- und Landschaftsbild geschehen kann.
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4 PLANUNGSRAUM

Der Planungsraum befindet sich 6stlich des Hauptortes Bad Kleinkirchheim im Ort
Zirkitzen 110 Meter nordlich der B88 und 70 Meter dstlich des Zirkitzenbachs. Derzeit
ist das Grundstuick unbebaut. Erschlossen wird es Uber den Haydnweg, der Teil des
kommunalen Wegenetzes ist.

PLANUNGSRAUM

Abbildung 1: Planungsraum im kommunalen Kontext (Quelle: KAGIS)
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Am Baugrundstlck befindet sich eine Wiese, welche eine Hangneigung nach Stidwes-
ten préagt. Trotz dieser Hangneigung eignet sich das Grundstiick zur Bebauung.

PLANUNGSRAUM

Abbildung 2: Planungsraum am Orthofoto (Quelle: KAGIS)

Rund um den gegenstandlichen Planungsraum befinden sich Uberwiegend Gebéaude,
die eine dhnliche Kubatur aufweisen. Im Norden sind es Einfamilienh&user, im Osten
ein Hotel und im Stden ein landwirtschaftlicher Betrieb.
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Gemeinde Bad Kleinkirchheim

Abbildung 3: Umgebung des Planungsraumes (Quelle: KAGIS)

Die Bestandsgebaude in der Umgebung des Planungsraums uberschreiten (nach
Schatzungen) allesamt die im Ortlichen Entwicklungskonzept 2013 definierte maximale
bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke fur Neubauten von 0,40 — teilweise bis zu

funffach. (vgl. Tabelle 1)

GFZ in Umgebung von Zirkitzen - Lercher geschatzt

GeschoBBe-Durch- Fldche eines
schnitt (ge- GeschoBBes Grundstiicksflache
Name Katasternummer | schitzt) [m?] [m?] GFZ
Bauernhof Sud 393/3 2,5 1784,43 4751|0,94
Bauernhof West 390 3 330 1203|0,82
Zubau Hotel 193/9 5 540 1265(2,13
Hotel 193/8 5 1060 2672 11,98
Haus Nord 193/7 3 290 9801 0,89
Haus Nord-West 1  193/6 2 220 770|0,57
Haus Nord-West 2 193/22 3 240 78510,92
Haus Nord-West 3 193/5 3 250 79510,94
Mittelwert: 1,15

Tabelle 1: Geschéatzte GFZ in der Umgebung des Planungsraumes (Quelle: KAGIS, eigene Schétzung)

LWK ZT-GmbH
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4.1 NUTZUNGSEINSCHRANKUNGEN

Die gesamte Ortschatft liegt in der Entwicklungszone des Biospharenpark Nockberge.
Sonstige Nutzungseinschrankungen bzgl. Schutz- und Schongebieten sowie Gefah-
renzonen der BWV und WLV sind nicht betroffen. Rund 70 Meter westlich des Pla-
nungsgebietes befindet sich der Zirkitzenbach, welcher laut Gefahrenzonenplan im
Planungsraum keine Gefahrenzone schafft.

PLANUNGSRAUM

Abbildung 4: Gefahrenzonenplan (Quelle: KAGIS)
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5 GESETZLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

5.1 ORTLICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

Grundsatzlich ist Bad Kleinkirchheim mit tiber 740.000 Ubernachtungen (Kalenderjahr
2019) eine stark touristisch gepragte Gemeinde. Dennoch sieht das 6rtliche Entwick-
lungskonzept eine Erweiterung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes vor,
um der Gefahr einer einseitigen Wirtschaftsentwicklung und einer zu starken Abhan-
gigkeit vom Tourismus zu trotzen. (vgl. OEK 2014: 82)

Der begrenzte Dauersiedlungsraum und der hohe Siedlungsdruck haben zur Folge,
dass Einheimische kaum leistbaren Wohnraum finden und als Folge aus Bad Klein-
kirchheim auswandern. Durch aktive Wohn- und Baulandpolitik und dem Angebot un-
terschiedlicher Wohnformen soll die Prioritat die einheimische Bevolkerung zu halten
gelingen. (vgl. OEK 2014: 7, 62, 64)

Durch das Schaffen leistbaren Wohnraums fir Einheimische soll der hohe Zweit-
wohnsitzanteil, mit den Folgen von Infrastrukturengpassen zu Spitzenzeiten bzw. ho-
hem Leerstand aul3erhalb der Hauptsaison, senken. (vgl. OEK 2014: 8)

Abbildung 5: Auszug aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept 2013

Im Siedlungsleitbild des Ortlichen Entwicklungskonzeptes 2013 (OEK) der Gemeinde
Bad Kleinkirchheim liegt der Planungsraum in einem fur die Wohnfunktion vorgesehe-
nen Gebiet.
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Auf der gegenuberliegenden Seite im Norden des Haydnwegs befindet sich ein derzeit
als ,Hotel Felsenhof* betriebenes Gebiet mit Tourismusfunktion. Auf der Ostseite die-
ses Hotels befindet sich eine absolute Siedlungsgrenze. Im Westen des fur Wohnnut-
zung vorgesehenen Gebiets befindet sich eine Gefahrenzone (vgl. Abbildung 3).

Vom Planungsraum ausgehend sollen in beide Richtungen des fur Wohnnutzung vor-
gesehenen Gebiets die Entwicklungsrichtung doérflicher Mischfunktion entstehen.

In der nordwestlichen und norddstlichen Ecke des Planauszugs (vgl. Abbildung 4) be-
finden sich Gebiete in denen ,keine weitere Siedlungsentwicklung aufgrund von Nut-
zungseinschrankungen oder sonstigen Zielvorgaben® entstehen soll. Der derzeitige
Standort des Betriebes ,Firma Betonschneiden Lercher GmbH" befindet sich in einem
dieser Gebaude.

LWK ZT-GmbH Seite 9



Teilbebauungsplan ,Zirkitzen - Lercher* Gemeinde Bad Kleinkirchheim

5.2 FLACHENWIDMUNGSPLAN

Im derzeit rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde Bad Kleinkirchheim ist
der Planungsraum als ,Bauland - Dorfgebiet* gewidmet.

PLANUNGSRAUM

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

Nordlich schlie3t direkt an das Planungsgebiet der Haydnweg als ,Verkehrsflachen -
allgemeine Verkehrsflache“ an. Die im Westen, Siden und Osten angrenzenden
Grundstiicksparzellen sind - wie der Planungsraum auch - als ,Bauland - Dorfgebiet*
gewidmet.

6 PLANUNGSABSICHT

Die am Planungsraum bestehende Parzelle soll mit einem 2-geschossigen Haus be-
baut werden.

Das Gebaude soll sich dabei an die Kubatur und auf3ere Erscheinung des umliegen-
den Bestandes anpassen und sich in diese eingliedern.

Das Haus soll im Untergeschoss gewerblich als Lager inklusive der dazu bendtigten
Infrastruktur von der Firma Betonschneiden Lercher GmbH und im Obergeschoss als
Wohnflache genutzt werden. Zusatzlich soll an das Untergeschoss direkt angrenzend
ein 1-geschossiger Zubau errichtet werden.
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Abbildung 7: Blick vom Haydnweg in westliche Richtung mit Planungsareal in ungeféhrer Lage

Im sudlichen Anschluss an die Parzelle befindet sich ein Stallgebaude, somit ist mit
keinen Nutzungskonflikten mit der beabsichtigten Nutzung als Lager zu rechnen.

Abbildung 8: Blick vom Haydnweg in nérdliche Richtung mit bestehender Bebauung

Durch die Hangsituation ist keine Beeintrachtigung der Sichtverbindungen fur die An-
rainer zu erwarten.
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7 ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTLEGUNGEN IN DER VERORDNUNG

zu § 4:

zu § 6:

zu 8§ 7:

Trotz der Uberschreitung, der im Ortlichen Entwicklungskonzept fiir den Ge-
bietstyp Il (Siedlungsgebiete mit dominierender Ein- und Mehrfamilienhaus-
bebauung bzw. gewachsener dorflicher Struktur) festgelegten Maximalge-
schossflachenzahl, kann aus raumplanerischer Sicht dem Vorhaben zuge-
stimmt werden, da

a) es sich um eine Uberschreitung von 0,2 handelt und im Gebietstyp Il Be-
standgebaude mit Geschossflachenzahlen von tber 0,5 vereinzelt vor-
kommen. (vgl. OEK 2014: 94) Die Umgebung des Planungsraumes ist
noch dichter bebaut, als das 6rtliche Entwicklungskonzept den Bestand
im Gebietstyp Il beschreibt. (vgl. Tabelle 1)

b) die Uberschreitung keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild haben
wird, da eine 2-geschossige Bebauung realisiert wird. Die um den Pla-
nungsraum angrenzende Bebauung besteht aus 2-3 Geschol3en, mit
Ausnahme des bis zu 6-geschossigen Hotels.

c) die hohe GFZ auf die kleine Grundflache zurickzuftihren ist.

d) die bewusste bauliche Verdichtung die Nutzung intensiviert und daher im
Umkehrschluss unberihrte Flachen weiterhin freigehalten werden. Dies
soll eine achtsame Landnutzung gewahrleisten und eine Konzentration
der Bauentwicklung herbeiftihren.

Die Anzahl der Geschosse wird festgelegt, um den vorherrschenden Gebiets-
charakter nicht durch weitere unmalf3stabliche Bauten zu beeintrachtigen.

Der zweite Grund zur Anderung des Bebauungsplanes ist die Nicht-Einhal-
tung der Abstandsflachen zum dstlich angrenzenden Grundstiick 193/16. Da-
bei befinden sich 10,6 m2 der Flache der Abstandsflache am Nachbargrund-
stiick. An der breitesten Stelle der Abweichung zum Nachbargrundstiick be-
tragt der Uberhang 1,025 m. Dieser Uberschreitung der Abstandsflachen
kann aus raumplanerischer Sicht zugestimmt werden, da

a) es sich beim Grundstick des Projektwerbers um ein kleines Grundstiick
handelt und fir die Errichtung des Betriebsgebaudes die Flache bendétigt
wird.

b) sich im Westen des Geb&udes die Einfahrt befindet, welche aufgrund von
Hanglage und erforderlicher Neigung so dimensioniert sein muss, dass
Lastkraftwagen zufahren kénnen, und dadurch die Verschiebung des Ge-
baudes nach Westen nicht moglich ist.

c) innerhalb des Uberhangs aufgrund der verpflichteten offenen und halbof-
fenen Bauweise und dem Einhalten des Abstands kein Gebaude stehen
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d)

zu § 8:

darf, welches mdglicherweise nachteilig vom Schattenfall des Gebaudes
im Projektraum betroffen werden wirde.

der Projektwerber auf dem derzeitigen Standort des Betriebes am Zirkit-
zer Weg 25 keine Mdglichkeit zur Betriebserweiterung hat. Grund daftr
ist die Ausweisung der derzeitigen Betriebsflache im Ortlichem Entwick-
lungskonzept als Flache mit ,keiner weiteren Siedlungsentwicklung auf-
grund von Nutzungseinschrankungen oder sonstigen Zielvorgaben®. Das
bendtigte Lager kann somit nicht am derzeitigen Standort gebaut werden,
sollte sich jedoch im Sinne der Wirtschaftlichkeit des Betriebes moglichst
nahe am Hauptstandort befinden.

Die Festlegungen Uber die duRere Gestaltung werden getroffen, um die
vorhandene Ortsbildqualitat zu erhalten. Die Dachformen werden in Be-
zug auf die Umgebung festgelegt. Hier herrscht vorwiegend das Sattel-
und Krippelwalmdach vor. Fir Nebengeb&ude und etwaige bauliche An-
lagen erfolgt keine Einschréankung der Dachform.

Stand: 03.03.2023
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