Erlauterungen zum Teilbebauungsplan
»Unterliberbacher, Parz. 765/3, 765/5, 765/4 u. 765/2, je KG 75106 Liesing"

Allgemeine Erlauterungen

Die rechtliche Grundlage des Bebauungsplanes findet sich in den §§ 47 bis 51 des Karntner
Raumordnungsgesetzes 2021 (K-ROG 2021), LGBI. Nr. 59/2021, zuletzt in der Fassung des
Gesetzes LGBI. Nr. 11/2026.

Nach § 47 Abs. 1 hat der Gemeinderat fur die als Bauland gewidmeten Flachen mit Verordnung
generelle Bebauungsplane zu beschlieBen. Im Sinne dessen darf der Bebauungsplan den Zielen
und Grundsdtzen der Raumordnung, Uberdrtlichen Entwicklungsprogrammen, dem  ortlichen
Entwicklungskonzept und dem Flachenwidmungsplan nicht widersprechen. Er ist den
Erfordernissen des Orts- und Landschaftsbildes anzupassen. Er hat die Bebauung nach dem
Grundsatz der Wirtschaftlichkeit entsprechend den drtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Weiteres werden in § 47 die inhaltlichen Regelungen von Bebauungsplanen normiert. GemaB
Abs. 6 sind eine Reihe von Bestimmungen in jeden Bebauungsplan obligatorisch aufzunehmen.
Es sind dies die MindestgroBe der Baugrundsticke, deren bauliche Ausnitzung, die
GeschoBanzahl bzw. Bauhthe sowie das AusmaB der Verkehrsflachen.

Je nach den drtlichen Erfordernissen dirfen in den Bebauungsplan noch weitere Einzelheiten
aufgenommen werden, wie die Bebauungsweise, der Verlauf der Verkehrsflachen, die
Begrenzung der Baugrundstiicke, die Baulinien, die Erhaltung und Schaffung von Grinanlagen
und Vorgaben flr die Gelandegestaltung, die Lage von Spielplatzen und anderen
Gemeinschaftseinrichtungen, Vorgaben fur die duBere Gestaltung baulicher Vorhaben
(Firstrichtung, Dachform, Dachdeckung, Dachneigung, Farbgebung, ..), die Hohe der
ErdgeschoBfuBbodenoberkante fir Wohnungen, Geschaftsraume, die Art der Nutzung von
Gebauden und der Ausschluss bestimmter Nutzungen sowie Vorkehrungen zur Erhaltung und
Gestaltung charakteristischer Stadt- und Ortskerne.

Wenn es zur Schaffung eines einheitlichen StraBenbildes oder Platzraumes erforderlich ist, kann
noch normiert werden, dass Gebdude an eine bestimmte Baulinie (Muss-Linie) herangeriickt
werden. Die alternativ aufzunehmenden Regelungen bezuglich des Verlaufes der Verkehrsflachen
und der Begrenzung der Baugrundstticke sind in Planform darzustellen.

Laut § 48 Abs. 1, darf der Gemeinderat in Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsatzen
Ubergeordneter ~ Planungsinstrumente  einen  Teilbebauungsplan ~ beschlieBen.  Ein
Teilbebauungsplan ist laut § 48 Abs. 2 u.a. zu erlassen:

e wenn fUr einzelne Grundflachen oder fir zusammenhangende Teile des Baulandes von
den im generellen Bebauungsplan festgelegten Bebauungsbedingungen abgewichen
werden soll;

e fUr sonstige zusammenhangende Teile des Baulandes, in denen dies auf Grund der
besonderen ortlichen Verhdltnisse zur Erhaltung oder Gestaltung des Orts- oder
Landschaftsbildes erforderlich ist;
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e wenn dies aufgrund der bestehenden natlrlichen, wirtschaftlichen, infrastrukturellen,
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 Uber
Dachformen, Dachdeckung, Arkaden, Lauben, Balkone und Farbelungen geregelt werden.

Fir 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 Gemeindeamt gegen den Entwurf schriftlich
eingebrachten Einwendungen sind vom Gemeinderat bei der Beratung tUber den Bebauungsplan
in Erwdgung zu ziehen.

Ausgenommen der Bebauungsplane der Stadte mit eigenem Statut bedirfen Bebauungsplane zu
ihrer Rechtswirksamkeit der Genehmigung der Landesregierung. Die Genehmigung ist zu
versagen, wenn der Bebauungsplan

e dem Flachenwidmungsplan widerspricht,
e dem ortlichen Entwicklungskonzept widerspricht,
e cinem Uberdrtlichen Entwicklungsprogramm des Landes widerspricht,

e (berortliche 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 Bebauungsplénen gelten die Regelungen nach § 50 Abs. 1 bis 4 des K-
ROG 2021.
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Besondere Erlauterungen

1. Lage und Beschreibung des Projektgebietes

insgesamt
ca. 4.518 m?

Orthophoto: Projektgebiet
Orthophoto © KAGIS 2021

Das Teilbebauungsgebiet umfasst ca. 4.518 m? und liegt im &stlichen Teilbereich von Liesing
(Gemeinde Lesachtal), direkt nérdlich an die B 110 Gailtal StraBe angrenzend. Der Standort
entspricht den Vorgaben des OEK.

Die Gegenstandsparzellen 765/3 und 765/5 sind derzeit unbebaut. Das Objekt auf der Gp.
765/4 ist derzeit mit 3 oberirdischen ObergeschoBen (EG, +1, +2) und einem Satteldach
bebaut. Das Objekt auf der Gp. 765/2 ist mit 1 oberirdischen ObergeschoB (EG, +1) und
einem flachen Satteldach nach vorne und einem Flachdach nach hinten bebaut.

Es ist beabsichtigt auf den Parzellen 765/3 und 765/5 im erweiterten Bauland - Dorfgebiet
privaten Wohnraum zu schaffen. Insofern wird durch das Bauprojekt eine weitere Verdichtung
zum bereits bestehenden Wohngebdude bzw. Betriebsgebaude der Tischlerei UnterUiberbacher
geschaffen.

2. Warme- und Energieversorgung

Das entstehende Wohnobjekt sollte nach dem neuesten Stand der Technik mit alternativen
Energie- und Warmeversorgungsanlagen, vorzugsweise mit Fernwarme, ausgestattet werden.

3. VerkehrserschlieBung
Die verkehrstechnische ErschlieBung des geplanten Gebdudes erfolgt Uber einen privaten

Zufahrtsweg im Norden der Gp. 765/3. Im Sud-Osten schlieBt dieser direkt an die B 111 Gailtal
StraBe an.
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4. Technische Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist bereits aufgeschlossen:
e Strom: Kelag
e Trinkwasser: Wasserversorgungsanlage der Gemeinde Lesachtal

Die erforderliche Infrastruktur ist bereits im Teilbebauungsgebiet vorhanden.
5. Ortliche Planungsvorgaben
Ortliches Entwicklungskonzept:

Die geplante Nutzung Wohnen entspricht den Intentionen des OEKs.

Abb. 1: Auszug aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept 2026 (blau-linierte Linie: Projektgebiet)

Flachenwidmungsplan:

Im derzeit rechtskrdftigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde Lesachtal sind die Parzellen
765/5, 765/4 sowie 765/2 als Bauland - Dorfgebiet gewidmet. Die Parzelle 765/3 ist als
Grinland - Fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Fliche, Odland sowie als Bauland -
Dorfgebiet gewidmet. Die im Suden verlaufende Gailtal StraBe ist als |, Ersichtlichmachungen -
BundesstraBe - Bestand” festgelegt.

- Seite 4 -



!

WIDCODE  WIDMUNG BESCHEID UMWIDMUNG RECHTSWIRKSAM

Al Bauland - Dorfgebiet 07-GEMV0-40769/2026 1/2025 11.04.2026
Al Bauland - Dorfgebiet 03-Ro-65-1/3-2012 neuer Flachenwidmungsplan 20.04.2012
Bl Griinland - Fiir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flache, Odland  03-Ro-65-1/3-2012 neuer Flachenwidmungsplan 20.04.2012

Abb. 2: Auszug aus dem Fliachenwidmungsplan (Quelle: KAGIS 2026) mit Anderung des Flachenwidmungsplanes
der Gp. 765/3, KG 75106 Liesing
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Erlauterungen zu den Festlegungen in der Verordnung

Ad § 3 — MindestgréBe des Baugrundstlickes:
Die MindestgroBe des Baugrundstickes wird im gesamten Teilbebauungsgebietes mit 350 m?
festgelegt und entspricht den Vorgaben des Textlichen Bebauungsplanes.

Ad § 4 — Bauliche Ausnutzung des Baugrundstiickes:

Die bauliche Ausnutzung des Baugrundstlickes wird durch die GeschoBflachenzahl (GFZ)
bestimmt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist das Verhdltnis der Bruttogeschossflachen zur
Flache des Baugrundstlckes. Als Bruttogeschossfldchen gelten die Flachen der duBeren
Umfassungswande des jeweiligen Geschosses, gemessen von AuBenwand zu AuBenwand. Das
AusmaB von Balkonen, Terrassen, Sonnenschutzddchern usw. wird in die Berechnung nicht
miteinbezogen.

Grundsatzlich darf fur die Berechnung der baulichen Ausnutzung nur das jeweilige
Baugrundstick herangezogen werden. Die Bertcksichtigung weiterer Grundsticke desselben
Eigentumers, die mit dem Baugrundstick in der Natur zusammenhangen, nach der
Katastralmappe aber selbststandige Grundsticke darstellen, ist nur zuldssig, wenn die Grenzen
der betroffenen Grundstlicke Uberbaut werden.

Ad § 5 — Bebauungsweise:

Bei sonstiger Bauweise besteht die Moglichkeit des Anbaus an nachbarliche Gebaude, wobei
gleichartige Gebaudetypen anzubauen sind (Garagen an Garagen, Wohngebdude an
Wohngebdude, Betriebsgebdude an Betriebsgebdude, etc.).

Ad § 6 — GeschoBzahl, Bauhdhe:

Als GeschoB sind in der vorliegenden Verordnung ErdgeschoBe, ObergeschoBe und in
bestimmten Fallen auch KellergeschoBe nach Abs. 2 zu bezeichnen. Die BruttogeschoBhohe
entspricht der Bruttohdhe gemaB ONORM EN 15221-6,

Ad § 7 — AusmaB der Verkehrsflachen:
Bezuglich der erforderlichen Stellpldtze wird auf die Baubehdrde bzw. auf das Bauverfahren
verwiesen.

Ad § 8 — Baulinien:

Die Vorgabe der Baulinien weist auf die gesetzlichen Bestimmungen sowie eventuelle
Neuplanung hin. Es wird versucht, Einfriedungen in Konstruktion und Hohe, einer Regelung
zuzufUhren. Weiters soll auf bereits bestehende Gebdude im Interesse des Orts- und
Landschaftsbildes sowie Verkehr eingegangen werden.
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Ad § 9 — Dachform, Fassadenfarbe, Photovoltaik- und Solaranlagen, Einfriedungen:

Im Verordnungsbereich kann das entstehende Hauptgebdude mit einem Flachdach und einem
Satteldach ausgestattet werden. Fur Satteldacher ist eine Dachneigung von 21° bis 38°
zuldssig, die Firstrichtung hat in Falllinie zu erfolgen. Flachdacher sind als begrinte Dacher
auszufuhren. Die Festlegung der Dachformen bzw. Dachneigungen wurde gewahlt, um eine
moglichst harmonische Eingliederung ins bestehende Orts- und Landschaftsbild zu gewahrleisten
und auch zuklnftig zu erhalten. Das Flachdach wurde im gegenstandlichen Planungsgebiet
bewusst aufgenommen, da es sich aufgrund der Hanglage, der eingeschrankten Einsehbarkeit
sowie der vorgesehenen Dachbegriinung bestméglich in die Umgebung einfugt.

Das geplante Hauptgebdude wird rickseitig an das bestehende Wohngebaude angebaut und in
den Hang integriert. Dadurch ist das Flachdach von der Vorderseite des Grundsticks sowie vom
offentlichen Raum aus — insbesondere vom Ortsausgang und aus o6stlicher Richtung — kaum
bzw. nicht einsehbar. Eine Einsehbarkeit besteht im Wesentlichen aus westlicher Richtung.
Aufgrund der Dachbegrinung und der Einbindung in das Gelande durch die vorgeschlagene
Fassadengestaltung (Farbgebung) ist keine Auffélligkeit zu erwarten bzw. wird diese minimiert.

Das Grundstlck befindet sich auBerhalb des historischen Ortskerns im Bereich des
Ortsausgangs. Eine Beeintrachtigung des traditionellen Ortsbildes ist daher nicht zu erwarten.
DarUber hinaus soll durch Disziplinierung der Farbgebung die gewlnschte Homogenitat erreicht
werden. FUr Fassaden sind Holz sowie holzéhnliche Materialien bzw. ist die Farbgebung auf
gedeckte, Uberwiegend dunklere Farbtone festgelegt. Dachdeckungen bei Satteldachern sind mit
matten, nicht spiegelnden Oberflachen auszufiihren und in den Farben Anthrazit, Grau oder
Dunkelbraun zu halten.

Bei der Errichtung bzw. Situierung von Photovoltaik- und Solaranlagen ist auf die
Beeintrachtigung durch Spiegelung Dritter sowie mdgliche negative Beeintrachtigungen des Orts-
und Landschaftsbildes Bedacht zu nehmen.

StUtzkonstruktionen, die der besseren Ausnutzbarkeit des Grundstiickes dienen, sollen auf das

unbedingt erforderliche AusmaB reduziert werden, um einer nachtraglichen Entwicklung des
Orts- und Landschaftsbildes entgegenzuwirken.
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Fotos aus dem Planungsgebiet
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