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VERORDNUNG

des Gemeinderates der Marktgemeinde St. Jakob i. Ros. vom 17.12.2015, Zahl:
031/MA/Wu.-, mit der ein textlicher Bebauungsplan fiir das Gebiet der Marktgemeinde St.
Jakob i. Ros. erlassen wird.

Aufgrund der §§ 24 und 25 des Karntner Gemeindeplanungsgesetzes 1995, K-GplG 1995,
LGBI.Nr. 23/1995 idgF., wird verordnet:

§1
Geltungsbereich

1) Diese Verordnung gilt fiir alle im Flichenwidmungsplan der Marktgemeinde St. Jakob i.
Ros. als Bauland festgelegten Flachen.
2) Ausgenommen sind Gebiete, fir die rechtswirksame Teilbebauungsplidne bestehen.

§2
GroRe von Baugrundstiicken

1) Als Baugrundstiicke gelten Grundstiicke, das sind jene Teile einer Katastralgemeinde, die
im Grenzkataster oder im Grundsteuerkataster als solche mit einer eigenen Nummer
bezeichnet (iSd § 7a(1) des Vermessungsgesetzes, LGBI. Nr. 306/68 idgF.) und die im
Fldachenwidmungsplan génzlich oder teilweise als Bauland festgelegt sind.

2) Die Mindestgrofe des Baugrundstiickes hat

a) bei offener Verbauung 600 m2
b) bei halboffener Verbauung 400 m2
c) bei geschlossener Verbauung 250 m2

zu betragen.

3) Bei der Berechnung der GroRe von Baugrundstiicken sind nur jene Flachen zu
beriicksichtigen, die als Bauland gewidmet sind.
Die demselben Eigentiimer gehdrenden Flachen, welche als Griinland gewidmet sind,



konnen, sofern sie mit der Baulandparzelle in einem unmittelbaren raumlichen und
sachlichen Zusammenhang stehen, bei der Berechnung der GréRe des Baugrundstiickes
und der Ausnutzung des Baugrundstiickes bis zu einem GesamtausmaR von zusammen
1.000 m2 dazugeschlagen werden (gilt sinngemaR auch fiir Punktwidmungen).

Das AusmaR eines solchen Zuschlages darf die GréRendifferenz zum durchschnittlichen
Ausmal der anschlieBenden Baugrundstiicke nicht iibersteigen. Grundstiicke, welche
durch eine Verkehrsfliche getrennt sind, gelten nicht als zusammenhéangend.

Die fiir 6ffentliche Zwecke bestimmten Flichen des Baugrundstiickes, insbesondere die fiir
die Anlegung der StraRen (in der gemiR § 6 dieser Verordnung erforderlichen Breite)
notwendigen Flachen sind auf die Baugrundstiicke nicht anzurechnen.

4) Die im Absatz 2) vorgeschriebenen MindestgrundstiickgréRen beziehen sich nur auf
durch Teilung neugebildete Grundstiicke.

5) Die im Absatz 2) vorgeschriebenen MindestgrundstiicksgroRen kénnen fiir die Errichtung
von Garagen, Nebengebduden, Garten- und Geratehauser, welche nicht gewerblichen
Zwecken dienen, sowie fiir landwirtschaftliche Objekte unterschritten werden, sofern die
Bestimmungen des § 7 dieser Verordnung und die Abstandsflichenregelungen gemiR den
Bestimmungen der Karntner Bauvorschriften idgF. eingehalten werden.

§3

Bauliche Ausnutzung von Baugrundstiicken

1) Die bauliche Ausnutzung eines Baugrundstiickes wird durch die GeschoRflachenzahl (GFZ)
festgelegt.

Die GeschoRflachenzahl (GFZ) ist das Verhiltnis der Summe der BruttogeschoRfliache zur
Flache des Baugrundstiickes.

2) Als GeschoRflache gilt die Bruttofliche des jeweiligen GeschoRes, gemessen von
AuBenwand zu AuRenwand. Die innerhalb der duRersten Umfassungswiande liegenden
Loggien- oder Terrassenflachen sind in die GeschoRfliche einzurechnen. Der Flichenteil
auBerhalb der AuBenwande ist nicht zu beriicksichtigen.

Dem jeweiligen Stand der Technik entsprechende nachtrigliche Warmedammung bei
bestehenden baubewilligten Objekten ist nicht in die GFZ einzurechnen.

3) Bei Keller- und TiefgeschoBen, Garagen und Nebengebauden ist jener Teil des GeschoRes

in die GeschoRflache einzurechnen, bei dem/der die Rohdeckenoberkante mehr als
1,00 m iber dem anschlieRenden geplanten Gelidnde liegt.
Diese Berechnung ist bei Gebduden in Hanglage sinngemiR anzuwenden.

4) Bei DachgeschofRen ist jener Teil der GeschoRfliche hinzuzurechnen, bei dem die lichte
Raumhohe mehr als 2,00 m betragt.

5) Garage und Nebengebdude sind in die Berechnung der GeschoRflachenzahl
einzubeziehen.



6) Die GeschoRflachenzahl eines Baugrundstiickes darf nachstehende Werte nicht
uberschreiten:

a) im Dorfgebiet, Wohngebiet, Kurgebiet:

aa) bei offener Bauweise max. 0,60
bb) bei halboffener Bauweise max. 0,70
cc) bei geschlossener Bauweise max. 0,80

b) im Geschéaftsgebiet, Gewerbegebiet:

aa) bei offener Bauweise max. 0,80
bb) bei halboffener Bauweise max. 0,90
cc) bei geschlossener Bauweise max. 1,00

c) bei Bauvorhaben von Bautragern mit einer
Anzahl ab 8 Wohneinheiten je Geb3ude max. 0,80

7) Fiir die Berechnung der MindestgeschoRflachenzahl sind die im § 2 Abs. 1 festgelegten
MindestgrundstiicksgroBen heranzuziehen.

8) Werden durch die bereits vorhandene Bebauung auf einem Baugrundstiick die im
Absatz 6) festgelegten Werte (iberschritten, sind Umbauten im AusmaR der vorhandenen
Geschofflachenzahl zuldssig, sofern nicht Interessen des Ortsbildschutzes
entgegenstehen.

§4

Bebauungsweise

1) Die Bebauung hat je nach den 6rtlichen Gegebenheiten in offener, halboffener oder
geschlossener Bauweise zu erfolgen.

2 a) Offene Bebauung ist gegeben, wenn Gebaude, Gebiudeteile oder bauliche Anlagen,
allseitig freistehend errichtet werden.
b) Halboffene Bebauung ist gegeben, wenn Geb&ude einseitig an der Nachbargrund-
grenze, sonst jedoch freistehend errichtet werden.
c) Geschlossene Bebauung ist gegeben, wenn Gebiude an zwei oder mehreren Seiten bis
an die Nachbargrundstiicksgrenze herangebaut werden.

3) Bei Beurteilung der Bebauung bleiben bauliche Anlagen und Gebiude im Sinne des § 6
Abs. 2 lit. a — d der Karntner Bauvorschriften, LGBI.Nr. 62/1996 idgF. auRer Betracht.



§5
GeschoRanzahl

1) Die GeschoRanzahl wird wie folgt festgelegt:

a) fuir Ein- und Zweifamilienh&duser bis 2,5 GeschoRe;

b) fiir Mehrfamilienhduser entsprechend den értlichen Gegebenheiten bis zu drei
GeschoRen

c) fiir Gebaude, die der Beherbergung von Gisten dienen, entsprechend den ortlichen
Gegebenheiten bis zu drei GeschofRen

d) fir sonstige Gebadude, die nicht unter lit. a — ¢ fallen, z.B. Geschéfts-, Biiro-, Amts- und
Betriebsgebdude, Schulen etc., entsprechend den értlichen Gegebenheiten bis zu 3,5
Gescholen.

2 a) Die unter Absatz 1) angegebene GeschoRanzahl kann von der Baubehérde verringert
werden, sofern dies Interessen des Orts- und Landschaftsbildes erfordert.

b) Eine Erh6hung der GeschoRanzahl {iber das im Absatz 1) festgelegte AusmaR kann
auferlegt werden, wenn die vorhandene Bebauung ein Auffiillen der Bauliicke
rechtfertigt, damit sich das geplante Bauvorhaben voll in die schon bestehende
Bebauung einfligt.

3) Auf die GeschoRanzahl sind alle GeschoRe anzurechnen, die
a) mehr als 1,00 m ihrer Hohe, gemessen von Oberkante Rohdecke, iiber das
anschlieBende geplante Geldnde hinausragen.
b) Eine Erh6hung der GeschoRanzahl tiber das im Abs. 1) festgelegte AusmaR ist zuldssig
bei einer Hangbebauung — wenn die Geldndeneigung der zu iiberbauende Fliche iiber
20 % liegt — auf maximal 3,0 GeschoRRe oder wenn die vorhandene Bebauung auf den
Nachbargrundstiicken héhere GeschoRanzahlen aufweist.

4) Aufbauten auf Flachdacher, mit Ausnahme von technischen Aufbauten, gelten als
ein halbes GeschoB, wenn sie innerhalb einer ideellen Umhiillenden von 45 Grad
Dachneigung, gemessen ab Rohdeckenoberkante, liegen.

5) Zum Ausbau gedachte DachgeschoBe gelten bis zu einer maximalen Kniestockhéhe
von 1,50 m, gemessen von der Fulbodenoberkante bis zur Oberkante FuBpfette, als
HalbgeschoR.

§6

Ausmal von Verkehrsflichen

1 a) Die Verkehrsflachen haben eine Breite von 6,00 m aufzuweisen.
Verkehrsflachen im Sinne des § 6 sind 6ffentliche oder private Verkehrsflichen, sowie
grundblicherlich eingetragene Servitute.
b) Die (Bau)-Behorde kann im Einvernehmen mit der GemeindestraRenverwaltung
aufgrund ortlicher Erfordernisse eine Anhebung der StraRenbreite fordern, oder in,
durch eine bereits vorhandene Bebauung, bedingt durch auRerordentliche



Geldandebeschaffenheit oder aufgrund durch Planungsziele gegebenen eingeschrinkten
AufschlieBungen (AufschlieRungen von max. fiinf Bauparzellen) bedingte
Ausnahmefille, eine Reduzierung auf 5,00 m vornehmen bzw. die Reduzierung den
ortlichen Gegebenheiten anpassen.

2 a) Bei der Schaffung von neuen Grundstiicken (Teilungen) mit einer neuen ErschlieBung
sind bei StichstraBen (Sackgassen) Umkehrpldtze, sowie auch Einfahrtstrichter, welche
der jeweiligen Grundstiickskonfiguration angepasst sind, herzustellen. Die
Einfahrtstrichter sind in Form eines rechtwinkeligen Dreieckes, wobei die Schenkelldnge
mindestens 3 m betragen muss, beidseitig an die rechteckige Anbindung der StralRe
auszufiihren. Sollte aufgrund ortlicher Gegebenheiten nur ein einseitiger
Einfahrtstrichter méglich sein, so hat die Schenkellange des rechtwinkeligen Dreieckes
mindestens 5 m zu betragen.

Einfahrtstrichter beidseitig (2x 4,5 m?)

eam™ |

Einfahrtstrichter einseitig (1x 12,5 m?)

je5mg<} ‘

Bei Schaffung von neuen Grundstiicken (Teilungen) mit bereits vorhandener
ErschlieRung kénnen diese Flaichen (Umkehrplatz, Einfahrtstrichter) im Einvernehmen
mit der StraBenverwaltung (§ 61 Karntner StraRengesetz 1991, LGBI.Nr. 72/1991 idgF.)
reduziert werden oder entfallen.

b) Die (Bau-)Behorde kann im Einvernehmen mit der StraRenverwaltung (§ 61 Karntner
StraBengesetz 1991, LGBI.Nr. 72/1991 idgF.) eine Reduzierung des Ausmales des
Umkehrplatzes genehmigen oder bei Zutreffen der im Absatz 1) lit. b genannten
Gegebenheiten den Wegfall dieses Erfordernisses (Umkehrplatz) zulassen,
wenn im Rahmen értlich zu bestimmender Wende- und Umkehrméglichkeiten
insbesondere fiir 6ffentliche Dienstleistungsfahrzeuge auf privatrechtlicher Ebene
Regelungen erwirkt und diese durch Einverstandniserklarungen schriftlich deponiert
werden.

3) Wenn aufgrund der Geldandeverhiltnisse die StraRenfiihrung auf Dammen oder in
Einschnitten erfolgen muss, sind die jeweils erforderlichen Béschungen der StralRenbreite
(ab einer Strallenbreite von 5,00m) hinzuzurechnen.



4) Die Anzahl der KFZ-Stellpldtze wird wie folgt festgelegt:

Nutzung der Bauwerke

Mindeststellplatze

Wohnbauten

- Einfamilienhaus

- Zwei- und Mehrfamilienhaus
- Altenheime

2 je Einfamilienhaus
1 je angefangene 50 m* Wohnnutzfliche,
1 je 4 Betten

Gastbetriebe, Hotels und Pensionen,
Apartments

- Apartment
- Gaststatten

zusatzlich fir Personal

- Hotels und Pensionen
zusatzlich fur Personal

1 je Apartment

1 je 10 m? Nutzfliche oder
1 je 4 Sitzplatze

1,0 je Arbeitnehmer

1 je Gastezimmer oder Hotelsuite
1 je 5 Gastezimmer oder 5 Hotelsuiten

Gewerbebetriebe

- Personal
- Besucher
- Lagerhalle

0,8 je Arbeitsplatz
0,1 je Arbeitsplatz
1 je 100 m* Nutzfliche

Dienstleistungsbetriebe

- Personal 0,8 je Arbeitsplatz

- Besucher 0,2 je Arbeitsplatz
Ordination

- Personal 0,8 je Arbeitsplatz

- Besucher 1 je 20 m? Nutzfliche
Verkaufsgeschdft

- Personal 1 je 0,8 Arbeitsplatz

- Kunden 1 je 40 m? Verkaufsfliche




7. Veranstaltungsstdtte

- Versammlungssaal

1 je 4 Sitzplatze oder
1je 5 m? Nutzfliche

8. Offentliche Bauten
- Kindergarten/Hort

- Schule
Besucher

- Kirche (Bethaus, Tempel, usw.)

2 je Gruppenraum oder
0,8 je Arbeitnehmer
1je 0,8 Arbeitnehmer
0,2 je Klasse

je 10 m® Nutzfliche oder 10 Sitzplitze

9. Sport- und Griinanlage

- Schwimmbad

- Tennisanlage

- Fitnesscenter

- Bootshaus

- Stadion

- Sportanlage sonstiges
- Friedhof

1 je 4 Schwimmbadbesucher
2 je Tennisplatz

1je 5 m” Nutzfliche

1 je Standplatz

1 je 4 Zuschauerplatze

1 je 50 m? Nutzfliche

1 je 750 m” Nutzfliche

1) Baulinien sind jene Grenzlinien eines Baugrundstiickes, innerhalb derer Gebaude errichtet

werden diirfen.

§7
Baulinie

2) Baulinien sind entsprechend den Karntner Bauvorschriften, LGBI.Nr. 56/1985, idgF.

einzuhalten.

a) Entlang von Grundgrenzen zum 6ffentlichen Gut verl3uft die Baulinie in einem Abstand

von 1,00 m, gemessen vom dulersten Gebdudeteil zur StraBen-Grundgrenze.

b) Bei Garagen und Einfahrtstoren von Einfriedungen, bei denen die Ausfahrt unmittelbar
auf die StraRe erfolgt, verlauft die Baulinie in einem Abstand von mindestens 5,00 m von

der StraRen-Grundgrenze zur AuRBenkante Tor bzw. AuRenkante Mauerwerk.

c) Entspricht die Wegbreite nicht den Bestimmungen des textlichen Bebauungsplanes (vgl. §
6 Abs. 1 dieser Verordnung) wird die StraRengrundgrenze jeweils 3,0 m links und rechts

der vorhandenen Wegachse festgelegt.




d) Bei StraBenbreiten von 6,00 m kann die Einfriedung an der Grundstiicksgrenze errichtet
werden.

e) Bei einer StraRenbreite von weniger als 6,00 m ist die Einfriedung soweit zuriickversetzt
zu errichten, dass, gemessen von der Straflenachse, ein Abstand von 3,00 m eingehalten
wird.

f) Entlang von allen {ibrigen Grundgrenzen verlduft die Baulinie, wenn das Gebaude eine
max. Héhe von 2,50 m nicht {iberschreitet, in einem Abstand von 1,00 m,
gemessen von der Grundgrenze zur AuBenkante fertiges Mauerwerk. Dachvorspriinge
dirfen die Baulinie auf Eigengrund liberragen.

g) Von den gemaR Absatz 2 festgelegten Baulinien darf insoferne abgewichen werden, als
eine durch bereits bestehende Baulichkeiten oder bauliche Anlagen gegebene Baulinie
entlang der StraRe eingehalten wird und/oder Interessen der Sicherheit, insbesondere
Interessen der Verkehrssicherheit und des Ortsbildes nicht entgegenstehen (gilt nicht fir
Einfriedungen).

h) Wenn es aus Griinden des Ortsbildes erforderlich ist, ist von der Baubehdérde im
Einzelfall ein groRerer Abstand zur Grundgrenze festzulegen.

§8
Inkrafttreten

1) Die Verordnung tritt gemaR § 26 Abs. 5 des Gemeindeplanungsgesetzes 1995, K-GplG.
1995 idgF., nach Genehmigung durch die Bezirkshauptmannschaft Villach-Land mit Ablauf
des Tages der Verlautbarung in der Kdrntner Landeszeitung in Kraft.

2) Mit Inkrafttreten dieser Verordnung tritt die Verordnung des Gemeinderates vom

23.06.1998, Zahl: 031/Z/M.-, auRer Kraft.

Fir den Gemeinderat:
DerBlrgermeister:

\ /\/’\—/k\ ':V__
(Reg.Rat Heinrich Ka tnig\




