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Stadtgemeinde (HERMAGOR

Wulfeniastadf

Planungsreferat

Datum:
Zahl;

Auskinfte:
Telefon | +43(0)4282 2333 238
Fax:| +43(0)4282 2333 224

e-mail ;| bau@hermagor.at
ENTWURF
EINER
VERORDNUNG
des Gemeinderates der Stadtgemeinde Hermagor — Pressegger See vom ,
Zahl ______, genehmigt mit Bescheid des Amtes der Karntner Landesregierung
vom i , mit welcher der Teilbebauungsplan

»HOTEL WULFENIA*

erlassen wird

Aufgrund der Bestimmungen der §§ 48 bis 51 Karntner Raumordnungsgesetz 2021
(K-ROG 2021), LGBI. Nr. 59/2021, i. d. F. LGBI. Nr. 55/2024, wird verordnet:

§1

Inhalt der Verordnung

Integrierende Bestandteile der Verordnung bilden:

1. Der Verordnungstext vom 23.01.2025

Der Rechtsplan mit dem Planungsraum und den
Bebauungsbedingungen (Anlage 1), Plan-Nr.0305-0373 vom
16.12.2024

Der Koordinatenplan (Anlage 2), Plan-Nr.0305-0373-1 vom 16.12.2024
Der Erlauterungsbericht vom 23.01.2025

> w
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(1)

3)

§2

Wirkungsbereich

Diese Verordnung gilt fir die Parzellen Nr. 2449, 2451 und 2453, alle
KG 75017 Tropolach, mit einer Gesamtflache von 8.422 m2.

§3
MindestgroBe eines Baugrundstiickes

Die MindestgroRe eines Baugrundstlickes ist in der zeichnerischen
Darstellung (Anlage 1 - Rechtsplan) ersichtlich gemacht und betragt fir den

Bebauungsbereich | 5000 m?
Bebauungsbereich I 500 m?
Bebauungsbereich 1l 500 m>.

Als Baugrundstiicke gelten Grundstlicke, das sind jene Teile einer
Katastralgemeinde, die im Grenzkataster oder im Grundsteuerkataster als
solche mit einer eigenen Nummer bezeichnet (iSd. § 7aAbs.1
Vermessungsgesetz, idF. LGBI. 306/68) und die im Flachenwidmungsplan
die entsprechende Widmung (als Bauland festgelegte Flachen) aufweisen,
auch wenn sich diese Widmung nur auf einen Teil des Grundstlickes bezieht.

Die festgelegten Mindestgroen gelten nicht fuir erforderliche infrastrukturelle
Gebaude und bauliche Anlagen, welche dem o&ffentlichen Interesse dienen
wie z.B. Anlagen der Wasserversorgung, der Kanalisation, der
Energieversorgung und ahnliche. Diese Bestimmung gilt auch fir bereits
errichtete Objekte oder sonstige bauliche Anlagen.

§4

Bauliche Ausnutzung eines Baugrundstiickes

Die bauliche Ausnutzung eines Baugrundstiickes wird durch die Geschof-
flachenzahl (GFZ) angegeben.

Die Geschof¥flachenzahl (GFZ), das ist das Verhaltnis der Summe der Brutto-
geschol¥flachen zur Flache des Baugrundstlickes, wird mit 1,80 festgelegt
und ist in der zeichnerischen Darstellung (Anlage 1 - Rechtsplan) ersichtlich.

Als Geschol¥flache gilt die Bruttoflache des jeweiligen Gescholies, gemessen
von AulRenwand zu AuBenwand. Die Berechnung der BruttogeschofRflache
hat entsprechend der ONORM B 1800 idgF zu erfolgen. Beispielsweise sind
die innerhalb der auleren Umfassungswande liegenden Loggien und
Terrassen u.A. in die GeschoRflache einzurechnen. Der Flachenanteil
aullerhalb der Aulenwande ist nicht zu berucksichtigen.

a) Keller- und Tiefgeschofe sind zu jenem Teil in die GFZ einzurechnen,
dessen Deckenoberkante mehr als 1,00 m lber dem angrenzenden
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(1)

(1)

projektierten Gelande liegt. Diese Berechnung gilt bei Gebduden in
Hanglage sinngemafg.

b) Bei Dachgescholien, unabhangig ob ausgebaut oder nicht, ist jener
Teil der GFZ zuzurechnen, bei dem die lichte Raumhéhe (gemessen
ab der Rohdeckenoberkante) mehr als 2,00 m betragt.

C) Garagen, Wintergarten, Loggien und Nebengebaude u. A. sind in die
Berechnung der GFZ einzubeziehen.

d) Uberdachungen von Tiefgaragenzu- und -abfahrten sowie fiir Miill-
sammel- und Fahrradabstellplatze, Terrassen u. A. sind nicht in die
Berechnung der GFZ einzubeziehen.

Grundflachen, die fir Anlagen von Versorgungsunternehmen in Anspruch
genommen werden (wie z. B. Trafoanlagen, Wasserversorgungsanlagen
u.A.), sind bei der Berechnung der baulichen Ausnutzung nicht zu
bertcksichtigen.

Bei Baulichkeiten, die ohne GeschoRunterteilung eine lichte Raumhohe von
uber 3,50 m aufweisen, wird als Grundlage fiir die Ermittlung der GeschoR-
flachenzahl eine ideelle GeschoRhdhe von 3,50 m herangezogen.
Ausgenommen davon sind jene Geschofle, die aufgrund ihrer Nutzung
(Restaurant, Kiche, Wellness, Empfang etc.) eine abweichende
GescholBhdhe benétigen. Hier ist aufgrund der technischen Erfordernisse
eine Geschol3hdhe bis max. 5,00 m zulassig.

§5

Bebauungsweise

Die Bebauungsweise wird in der zeichnerischen Darstellung (Anlage 1 -

Rechtsplan) festgelegt.
§6
Maximale GeschoBanzahl und maximale
Gebdudehohe

Die maximale GeschofRRanzahl und maximal mégliche Gebaudehohe ist in der
zeichnerischen Darstellung (Anlage 1 - Rechtsplan) festgelegt.

Auf die GeschoRanzahl! sind alle GescholRe anzurechnen, die an einer Stelle

mehr als die Hélfte ihrer Hohe Uber das angrenzende projektierte Gelénde
herausragen.
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Ausgangspunkt flr die Berechnung der maximalen relativen Gebaudehohe
istim

Bebauungsbereich I:
der Hohenbezugspunkt der FertigfulRbodenoberkante des Erdgeschosses im

Bestand mit +1517,69 m.0.A und im

Bebauungsbereich Il:
der Hohenbezugspunkt +1531,20 m.U.A., der zugleich die maximal mogliche
Hohe fiir die FertigfuBbodenoberkante fir den Wellnesshereich 1. Ebene

darstellt.

Eine darunterliegende Verbindung der beiden Bebauungsbereiche ist
zulassig.

Bebauungsbereich Il
der Hohenbezugspunkt +1517,05 m.G.A. als bestehender Hohenfixpunkt

(Schachtdeckel).

Der Gescholanzahl sind Geschoflte mit einer maximalen GescholRhdhe von
3,50 m zugrunde gelegt. Ausgenommen davon sind jene Geschol3e, die
aufgrund ihrer Nutzung (Restaurant, Kiiche, Wellness, Empfang u. A.) eine
abweichende Gescholthohe bendtigen. Hier ist aufgrund der technischen
Erfordernisse eine GescholRhohe bis max. 5,00 m zulassig. Ungeachtet
dessen kénnen die jeweils obersten Gescholle von Gebaudeteilen bis zum
First offen ausgebildet werden.

Ein Dachgescholt ist ein Geschol3, wenn die Kniestockhdhe, das ist der
Abstand von der Rohdeckenoberkante zur Fulpfettenoberkante kleiner oder
gleich 1,00 m und die nutzbare Geschof¥flache (gemall § 4 Abs. 3 lit. b)
kleiner als 75 % der darunter liegenden Bruttogescholiflache ist.

Die maximal mogliche Gebaudehdhe (Firsthdhe bzw. Attikahdhe) wird mit der
absoluten Hohe in Meter Uber Adria und der relativen Hoéhe Uber dem
jeweiligen Bezugspunkt des Bebauungsbereiches angegeben. Allfallige
baubewilligte Bestandsbauten sind davon ausgenommen.

Anlagen zur Anbringung von Werbematerial (wie zB. Werbepylone) dirfen
die max. Gesamthdhe von 6,0 m, gemessen ab Urgelande, und Gesamtbreite
von 2,0 m nicht Uberschreiten.

§7
Baulinien
Baulinien sind jene Grenzlinien eines Baugrundstlckes, innerhalb derer

Gebaude errichtet werden dlrfen. Die Baulinien sind in der zeichnerischen
Darstellung (Anlage 1 - Rechtsplan) festgelegt.
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(2) Flugdacher und Dachvorspriinge bis zu einer Ausladung von max. 1,30 m,
Uberdachte Hotelzugange, Fluchtstiegen, FuRgangerbriicken, Mull-
verschldge sowie bauliche Anlagen zur Auflenraumgestaltung (Stellplatze,
Tiefgaragenabfahrten und -rampen, Stiegen, Stlitzmauern, Terrassen, Pools
usw.) durfen auch auRerhalb der Baulinien errichtet werden, wenn dadurch
andere gesetzliche Bestimmungen nicht verletzt werden und die praktische
Nutzbarkeit angrenzender Flachen (bspw. Schipisten) weiterhin gegeben
bleibt.

(3)  An der HaupterschlieBungsstralle (Tressdorfer Aimweg) wird auf ca. der
Halfte der gemeinsamen Grenzlédnge eine Baulinie mit dem Abstand von
1,00 m zur Grenze festgelegt.

(4)  Allifallige baubewilligte Bestandsbauten sind von den Bestimmungen (Abs. 1)
ausgenommen.

(5) Bei Einfriedungen ist, wenn es die gegebene Stralenbreite erfordert, ein
Abstand von 1,00 m vom Stral3enrand vorzusehen. Ist eine StralRenbreite von
6,00 m vorhanden, kann die Einfriedung direkt am Stralenrand errichtet

werden.

§8
Art der Nutzung

(1) Der Planungsraum ist fir die Errichtung von gewerblich betriebenen
Tourismusbetrieben und dazugehérigen baulichen Anlagen bestimmt. Eine
Nutzung als Freizeitwohnsitz ist dezidiert ausgeschlossen.

§9

Verlauf und Ausmafl von Verkehrsflachen

(1) Der Verlauf der Verkehrsflaichen ist in der zeichnerischen Darstellung
(Anlage 1 - Rechtsplan) ersichtlich.

(2)  Als HaupterschlieRungsstralie gilt der Tressdorfer Aimweg.

(3) Es sind PKW-Abstellplatze im Ausmall der Bestimmungen des textlichen
Bebauungsplanes 2012 der Stadtgemeinde Hermagor - Pressegger See
vorzusehen. Die Mindestanforderung an die Anzahl der notwendigen
Stellplatze richtet sich nach der Nutzung des Bauwerkes.

Nutzung des Bauwerks Mindeststellplatze
Gaststatten 1 je 10 m? Nutzfldche oder
1 je 4 Sitzplatze
zusatzlich fur Personal 0,1 je Arbeitnehmer
Hotels und Pensionen 1 je Gastezimmer oder Hotelsuite
zusatzlich fir Personal 1 je 5 Gastezimmer oder Hotelsuiten
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Gaststatten sind nur dann separat fur den Stellplatznachweis zu rechnen,
wenn sie offentlich zuganglich und nicht nur den Hotelgasten vorbehalten
sind. Im nachfolgenden Bauverfahren ist ein Prozentsatz fiur die
Doppelnutzung der Gaststatten zu berechnen bzw. zu vereinbaren.

In den Richtwerten ist der Bedarf fir einspurige Kraftfahrzeuge (Kraftrader,

Motorroller, Mopeds u. dgl.) nicht berlicksichtigt. Fur derartige Fahrzeuge sind
zusatzliche Stellplatze vorzusehen.

Kénnen Stellplatze nicht am Standort der Einrichtung untergebracht werden,
sind sie in fuBlaufiger Entfernung (max. 200 m) im Umkreis des Betriebes
vertraglich gesichert nachzuweisen.

§ 10
AuRere Gestaltung

Die Fassaden der Garagengeschole sind in Stein verkleidet auszugestalten.
Die Fassade des ,Bettenturmes” ist (iberwiegend in Holz auszugestalten.
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen durfen nur in die Dachflache oder

Fassade integriert oder unmittelbar parallel — mit einem maximalen Abstand von
30 cm — dazu montiert werden.

§ 11

Inkrafttreten

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

Der Blrgermeister

DI Leopold Astner

Stand: 23.01.2025
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Teilbebauungsplan Stadtgemeinde Hermagor — Pressegger See

ERLAUTERUNGSBERICHT

»HOTEL WULFENIA*

1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

In der Stadtgemeinde Hermagor — Pressegger See bestand bis zur Uberarbeitung des
textlichen Bebauungsplanes im Jahr 2012 die Situation, dass fir die Widmung
.Bauland - Reines Kurgebiet" keine regulierenden Festlegungen beziiglich baulicher
Dichte oder GeschoBanzahl festgelegt waren. Daher wurden vor allem in jenen
Bereichen im Zuge der Bauverfahren im Vergleich zu den (brigen
Widmungskategorien intensivere Nutzungen ermdoglicht.

In der Hotelzone Sonnenalpe planen nahezu alle anséssigen Betriebe einen Ausbau.
So wie vorliegend ist die Erweiterung des Hotel Wulfenia (die Errichtung eines
dazugehdrigen Mitarbeiterhauses wurde zwischenzeitlich bereits umgesetzt) und die
Erweiterung des Hotel Gartnerkofel geplant.

Durch die mittelfristig zu erwartende Errichtung einer Seilbahn Richtung Pontebba ist
zudem ein Zuwachs an Tagesgasten zu erwarten. Um dem gerecht werden zu kénnen,
wird in Zukunft auch ein Ausbau an Gastronomiebetrieben und Nahversorgung
(Shops), die unabhangig von den Hotelbetrieben betrieben werden, notwendig sein.

Ziel des gegenstandlichen Teilbebauungsplanes ist es daher fiir die aktuelle Planung
der Erweiterung des Hotel Wulfenia ein Regelwerk auRerhalb des textlichen
Bebauungsplanes der Stadtgemeinde Hermagor — Pressegger See zur Verfligung zu
stellen, welches auf die besondere historisch gewachsene Situation Riicksicht nimmt
und fur kunftige Entwicklungen Rahmenbedingungen schafft.

Gleichzeitig ist es das Ansinnen der Stadtgemeinde Hermagor — Pressegger See , fur
den westlich angrenzenden Nachbarn grundsatzlich dieselben
Bebauungsbedingungen abzusichern, insbesondere im Hinblick auf die
Abstandsregeln. Diese Vorgehensweise schiitzt einerseits die Nachbarrechte und
gewahrt andererseits die Gleichbehandlung der betroffenen Parteien.

Gerade dort, wo vielfaltige Nutzungsinteressen aufeinandertreffen, ist es daher wichtig
ein Regulativ zu formulieren, das die Interessen der Offentlichkeit und Einzelinteressen
abwiegt und wahrt, Entwicklungsmaoglichkeiten bietet und gleichzeitig dabei hilft,
Konflikte zu vermeiden.

LWK ZT-GmbH Seite 1



Teilbebauungsplan Stadtgemeinde Hermagor — Pressegger See

1.1 OFFENTLICHES INTERESSE

Ein Gbergeordnetes Ziel ist die Starkung der Stadtgemeinde Hermagor — Pressegger
See als grote Tourismusgemeinde Karntens mit dem Schwerpunktraum Schigebiet
Nassfeld und dem Schwerpunkt Bergerlebnis.

Durch den Ausbau der Beherbergungsbetriebe entstehen langfristig neue
Arbeitsplatze, womit das allgemeine Arbeitsplatzangebot in der Region erweitert wird.
Wahrend der Bauphase profitiert die Bauwirtschaft, es entsteht zusatzliche regionale
Wertschdpfung und die Investitionen 16sen Multiplikatoreffekte innerhalb der Region
aus. Wahrend des Betriebes profitieren lokale Unternehmen, die zum Erhalt und
Betrieb der Hotels beitragen. Durch die Ausweitung des touristischen Angebotes
profitiert zudem das gesamte Tourismusgebiet — die Auslastung des Schigebietes und
der Infrastruktur wird erhoht.

Durch eine verstarkte Zweisaisonalitat entsteht zudem die Situation, dass den
Betrieben die Mitarbeiter ber das gesamte Jahr hinweg erhalten bleiben und sich
dauerhaft in der Stadtgemeinde ansiedeln. Dies fiihrt wiederum dazu, dass ein Zuzug
generiert werden kann, der die Auswirkungen der Landflucht reduziert.

Die bewusste bauliche Verdichtung innerhalb der Hotelzone Sonnenalpe geht zudem
mit dem Ziel einher, dort, wo bereits eine Ansiedelung besteht, die Nutzung zu
intensivieren, um im Umkehrschluss andere Flachen, die unberiihrt sind, freizuhalten.
Dies soll eine achtsame Landnutzung gewahrleisten und eine Konzentration der
Bauentwicklung herbeiflihren.

Flr die Ausarbeitung des gegenstandlichen Bebauungsplanes liegt das offentliche
Interesse daneben darin, dass rechtliche Verbindlichkeiten fiir die vorhandenen
architektonischen Entwiirfe mit hoher Gestaltungsqualitat geschaffen werden und so
eine moglichst schonende Eingliederung der Projekte in das Orts- und Landschaftsbild
geschehen kann.

LWK ZT-GmbH Seite 2



Teilbebauungsplan Stadtgemeinde Hermagor — Pressegger See

2 ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTLEGUNGEN IN DER VERORDNUNG

Mit diesem Teilbebauungsplan werden auch Bedingungen festgelegt, die vom
Textlichen Bebauungsplan 2012 der Stadtgemeinde Hermagor — Pressegger See
abweichen. Diese werden hier genauer erlautert:

zu § 3:

Die Mindestgréf3e eines Baugrundstiickes im ,Bauland — Reines Kurgebiet" betragt im
Bebauungsbereich | 5.000 m?

statt 500 m? bei offener bzw. 350 m? bei halboffener Bebauungsweise.

Die Angabe der MindestgrundsticksgroRe wird auf Basis des vorhandenen
Bebauungskonzeptes festgelegt. Eine Teilung des Grundstlickes ist nicht erwlinscht.

zu § 3 Abs. 2:
Diese Regelung entspricht der Festlegung des Textlichen Bebauungsplanes 2012 der

Stadtgemeinde Hermagor — Pressegger See.

zu § 4 Abs. 3 lit. a:

Geschol¥flachenzahl GFZ:

Bei Gebauden in Hanglage werden die jeweiligen Punkte, an denen das Gescholl um
mehr als 1,00 m Uber das angrenzende projektierte Gelande zu liegen kommt
miteinander verbunden und die aus dem Geladnde ragende Flache ist GFZ-relevant
(siehe Skizze 1).

Sollten durch diese Methode durch Riickspriinge Flachen unberiicksichtigt bleiben,
sind diese zumindest raumweise funktionell und belichtete Flachen ebenso zu
erfassen (siehe Skizze 2).

Skizze 1 Skizze 2

zu § 6:
Fur die Hohenfestlegungen wird aufgrund der topografischen Situation in zwei

Bereiche unterschieden.
Im Bebauungsbereich | wird als Hohenbezugspunkt die bestehende Fuflboden-

oberkante des Erdgeschosses gewahit.
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Im Bebauungsbereich Il wird ein H6henbezugspunkt gewahlt, der die Hangsituation
des natlrlichen Geléndes abbildet.

Das unter diesem Bezugspunkt im Hang liegende Geschold kann in einer baulichen
Verbindung zum Bebauungsbereich | stehen.

Von den Hohenbezugspunkten der jeweiligen Bebauungsbereiche aus ist die relative
maximale Gebdudehdhe bis zum First bzw. Attika zu messen.

Die Beurteilung der Hohenfestlegung erfolgt in diesem besonderen Fall auf Basis der
vorhandenen umgebenden Bauten und einer Eingliederung in das Orts- und
Landschaftsbild.

zu § 7, Abstandsflachen allgemein:

Die im Teilbebauungsplan festgelegten Baulinien der Bebauungsbereiche | und I
bilden zum einen den baulichen Bestand ab, zum anderen soll das vorliegende Projekt
auf Basis der gepriften Entwurfsplanung umgesetzt werden kénnen.

Historisch betrachtet war das Anwesen der westlichen Planungsraumflache
(Bebauungsbereich Il - Waldner) und das restliche Planungsraumareal
(Bebauungsbereich | + II) mit dem urspriinglichen Hotel Wulfenia im Eigentum
desselben Besitzers (Familie Pucher). Eine Teilung erfolgte erst nachtraglich und
bedingt nun ein schmales Wegstlick zur Erschliefung der Parzelle Nr. 2451, sowie die
jetzt im Bestand schon unterschrittenen Abstandsflachen der Geb&aude auf Parz. Nr.
2453 und 2449.

Im Zuge der Planung wurde eine genaue Vermessung des Bestandes durchgeflhrt,
sodass es durch die Neuerrichtung nach Abbruch des Bestandsgebaudes auf Parz.
2449 zu keiner Verschlechterung fiir das westlich ,angrenzende” (jedoch durch den
Weg der Parz. 2451 getrennte) Bestandsgebaude kommt.

Die vorliegende Planung der Hotelerweiterung reagiert auf die Bestandssituation mit
abgetreppten Baukdrpern, sodass es zu keiner maBgelblichen Beeintrachtigung fur
Aufenthaltsraume kommt.

NACHBARGEBAUDE

P

i < Fv o
Ansicht Planung Neu mit Bestandsgebaude Nachbar

Derzeit noch bestehender erbindungsgang

Im Einvernehmen mit dem Eigentimer Waldner wurde vereinbart, dass der derzeit
noch bestehende ehemalige Verbindungsgang abgebrochen wird und im Bereich der
gemeinsamen Grenze dieselben Bebauungsbedingungen hinsichtlich eines maglichen
zukinftigen Umbaus festgelegt werden.
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Im Stden und Sldosten wird mit der Baulinie der bauliche Bestand abgebildet. Hier
kommt es durch Unterschreitungen der Abstandsflichen zu keinen
Beeintrachtigungen von Nachbarn — die Schipiste fiihrt direkt am Bestandsobjekt
vorbei. Die derzeit vorhandene Schirmbar kann in ihrer Lage bestehen bleiben, bei
Abbruch und Neubau ist jedoch der Mindestgrenzabstand von 3,0 m einzuhalten.

zu § 7 Abs. 3:
Die Baulinie bildet in diesem Bereich den baurechtlich genehmigten Bestand ab. Ein

Heranrilicken an die Grundgrenze unterstreicht einen verdichteten alpinen dérflichen
Charakter an der ErschlieBungsstralie. Im Ortlichen Entwicklungskonzept ist der
Bereich des Tressdorfer Almweges mit der Zielsetzung der Schaffung bzw.
Gestaltung eines Ortszentrums und temporeduzierenden GestaltungsmafRnahmen
definiert. Durch die Breite des vorhandenen Strallenraumes und die
Geléndesituation in Hanglage kommt es zu keiner Verschlechterung fiir den
gegenuberliegenden Nachbarn.

Aus der Bestandssituation heraus und den genannten Griinden ist diese Festlegung
aus raumplanerischen Aspekten vertretbar.

zu § 7 Abs. 5:
Ist die Strallenbreite kleiner als 6,00 m, ist mit einer Einfriedung mind. 1,00 m

Abstand vom StralRenrand abzuriicken.

zu § 8:
Personalunterkiinfte und Verkaufsflichen zur Versorgung ~von Touristen
(Souveniershops, Sportartikelhandel, Gemischtwarengeschaft u.A.) sind innerhalb

der Hotelzone zulassig.

zu§9:

Generell sind die Parkplatze laut den Festlegungen im textlichen Bebauungsplan
2012 der Stadtgemeinde Hermagor — Pressegger See nachzuweisen. Koénnen
Stellplatze nicht am Standort der Einrichtung untergebracht werden, sind sie in
fullaufiger Entfernung (max. 200 m) im Umkreis des Betriebes vertraglich gesichert
nachzuweisen.

Die Anzahl von erforderlichen Stellplatzen fiir einspurige Kraftfahrzeuge ist im
Bauverfahren festzulegen.
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3 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die rechtliche Grundlage des Bebauungsplanes findet sich in den §§ 47 bis 51
Karntner Raumordnungsgesetz 2021 (K-ROG 2021), LGBI. Nr. 59/2021, i. d. F. LGBI.
Nr. 55/2024.

Nach § 47 Abs. 1 hat der Gemeinderat fiir die als Bauland gewidmeten Flachen mit
Verordnung generelle Bebauungsplane zu beschliefen. Im Sinne dessen darf der Be-
bauungsplan den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung, Uberortlichen
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.

Weiters werden in den §§47 und 48 die inhaltlichen Regelungen von
Bebauungsplanen normiert. Gemal § 47 Abs 6 sind eine Reihe von Bestimmungen in
jeden Generellen Bebauungsplan obligatorisch aufzunehmen. Es sind dies die
MindestgrolRe der Baugrundstiicke, deren bauliche Ausniitzung, die GeschoRanzahl
bzw. Bauhthe, sowie das Ausmall der Verkehrsflachen. Laut § 48 Abs 5 sind
zusatzlich dazu in den Teilbebauungspléanen die Bebauungsweise, der Verlauf der
Verkehrsflachen, die Begrenzung der Baugrundstiicke und die Baulinien verpflichtend.

Je nach den odrtlichen Erfordernissen dirfen in den Bebauungsplan noch weitere
Einzelheiten aufgenommen werden, wie die Erhaltung und Schaffung von Griin-
anlagen und Vorgaben fiir die Gelandegestaltung, die Lage von Spielplatzen und
anderen Gemeinschaftseinrichtungen, Vorgaben fiir die auRere Gestaltung baulicher
Vorhaben (Firstrichtung, Dachform, Dachdeckung, Dachneigung, Farbgebung, ...), die
Hohe der Erdgeschol¥fubodenoberkante fir Wohnungen, Geschaftsraume, ..., die Art
der Nutzung von Gebduden und der Ausschluss bestimmter Nutzungen sowie
Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung charakteristischer Stadt- und Ortskerne.

Wenn es zur Schaffung eines einheitlichen StraRenbildes oder Platzraumes erfor-
derlich ist, kann noch normiert werden, dass Gebaude an eine bestimmte Baulinie
(Muss - Linie) herangeriickt werden. Die alternativ aufzunehmenden Regelungen
bezlglich 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
Grundséatzen Ubergeordneter Planungsinstrumente einen Teilbebauungsplan
beschliefien.

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

e wenn flir einzelne Grundflachen oder fiir zusammenhangende Teile des
Baulandes von den im generellen Bebauungsplan festgelegten
Bebauungsbedingungen abgewichen werden soll;
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o flr sonstige zusammenhangende Teile des Baulandes, in denen dies auf Grund
der besonderen ortlichen Verhaltnisse zur Erhaltung oder Gestaltung des Orts-
oder Landschaftsbildes erforderlich ist;

e wenn dies aufgrund der bestehenden natirlichen, wirtschaftlichen,
infrastrukturellen, sozialen, kulturellen oder stddtebaulichen 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 9 des K-ROG 2021. Demnach ist der Entwurf des generellen
Bebauungsplanes durch acht Wochen im Gemeindeamt zur allgemeinen Einsicht
aufzulegen und im Internet auf der Homepage der Gemeinde bereitzustellen. 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 iber den Bebauungsplan in Erwdgung zu ziehen.

Ausgenommen der Bebauungsplane der Stadte mit eigenem Statut bedirfen
Bebauungsplane zu ihrer Rechtswirksamkeit der Genehmigung der Landesregierung,
wenn die Landesregierung in ihrer Stellungnahme gemaf § 51 Abs. 2 mitgeteilt hat,
dass dem Entwurf des Bebauungsplanes Versagensgriinde gemall § 51 Abs. 7
entgegen-stehen.

Die Genehmigung ist zu versagen, wenn der Bebauungsplan

dem Flachenwidmungsplan widerspricht,

e dem ortlichen Entwicklungskonzept widerspricht,

* einem uberortlichen Entwicklungsprogramm des Landes widerspricht,

¢ in sonstiger Weise Uberdrtliche 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 im elektronischen Amtsblatt der Gemeinde in Kraft.

Fir die Anderung von Bebauungsplénen gelten die Regelungen nach § 50 Abs. 1 bis
4 des K-ROG 2021.
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4 BESTANDSERHEBUNG

4.1 PLANUNGSRAUM

Der Planungsraum liegt in der Stadtgemeinde Hermagor — Pressegger See, inmitten
des Skigebietes Nassfeld. Konkret handelt es sich um den Ortsteil Sonnenalpe
Nassfeld, der sich als Hauptort des Skigebietes definiert. Das Hoteldorf liegt auf etwa
1.490 m bis 1.530 m Seehdhe.

e b 24 2 g
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Abbildung 1: Lage im Groftraum (Quelle: KAGIS)

Der Planungsraum besteht aus der Vollflache der Parzelle Nr. 2449, KG 75017
Tropolach, mit einer Gesamtflache von ca. 7.045 m?.

Die Sonnenalpe Nassfeld besteht aus einer Agglomeration von Hotelbetrieben, wo-
bei mehrere unbebaute Flachen fir eine Entwicklungstatigkeit zur Verfugung stehen.

Sidlich, bergaufwarts, schlieRen unmittelbar Skipisten und ein  Skilift
(Madritschenbahn) an, dstlich verlauft die B90 Nassfeldstralle in einer Serpentine bzw.
befindet sich im Sildosten an der B90 ein Gebdudekomplex mit
Dienstleistungseinrichtungen und Ferienwohnungen. Im Norden, talwérts, bildet der
Tressdorfer Almweg den Abschluss des Planungsraumes, auf der Nordseite der
Stralle befinden sich weitere groRe Baukérper (,Falkensteiner Hotel Sonnenalpe®,
,Hotel Gartnerkofel“ bzw. ,Hotel Nassfeld").
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Abbildung 2: Lage im Groftraum (Quelle: KAGIS)

4.2 GESETZLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

4.2.1 Ortliches Entwicklungskonzept

Das Ortliche Entwicklungskonzept (OEK) der Stadtgemeinde Hermagor — Pressegger
See wurde am 27.03.2014 im Gemeinderat beschlossen.

Im Themenbereich Tourismus wurde unter anderem folgende Zielsetzung festgelegt:
,Erhaltung und Ausbau der Stadtgemeinde Hermagor — Pressegger See als grofite
Tourismusgemeinde Karntens mit den Schwerpunktraumen Schigebiet Nassfeld und
Pressegger See, aber auch mit verstarkt mit Schwerpunkt Bergerlebnis®.

Im OEK wird der Ortsteil ,Sonnenalpe Nassfeld“ als Siedlungssplitter mit rein
touristischer Funktion beschrieben. Als Zielsetzungen ist unter anderem definiert:
,Der Bereich des eigentlichen Zentrums am Nassfeld soll durch entsprechende
Gestaltungsmalinahmen eine Aufwertung erfahren:

» Beidhiiftige Bebauung mit Beherbergungsbetrieben bis zur Ferienhaussiedlung
(rdaumlich getrennt durch den Graben)

» Gestaltung des Dorfzentrums mit einem Dorfplatz (Raum fiir Veranstaltungen usw.)

» Temporeduzierende MalRnahmen
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Im Siedlungsleitbild wurden flr den gegenstandlichen Teilraum folgende Festlegung.en
getroffen:

Trogibahn SA ;E\ |

:P s ¥
£

Eignungsstandort Tourismusbetrieb

Siedlungsgrenze absolut: Raumplanerische Zielsetzung

Siedlungsgrenze absolut; Naturraum oder Ortsbild

Seilbahn

Schlepplift

Temporeduzierende Gestaltungsmalnahmen

Schaffung oder Gestaltung eines Ortszentrums

Planungsziel Beibehaltung der Tourismusfunktion

Planungsziel Beibehaltung Sport- und Erholungsfunktion

Entwicklungsrichtung Tourismusfunktion

Bebauungskonzept/Bebauungsplan

Entwicklungspotenzial fur Tourismusprojekte nach Abklarung der Standortbedingungen (Geolo-
gie, Forst, Naturschutz, Gefahrenzonen).

Abkurzungen - FZW = Freizeitwohnsitz; SA = Skiabfahrt, QU = Quellschutzgebiet
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4.2.2 Flachenwidmungsplan

Im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan ist der gesamte Planungsraum mit der
Widmung ,Bauland — Reines Kurgebiet” versehen.

Sudlich schlielt die Widmungskategorie ,Griinland — Schiabfahrt, Schipiste® an. Der
nordlich verlaufende Tressdorfer Aimweg ist aufRerdem als Verkehrsflache gewidmet.
Ersichtlichmachungen in der Umgebung sind die Madritschenbahn sowie die
Landesstralie B9O.

PLANUNGSRAUM

Abbildung 4: Flachenwidmungsplaninformation mit Planungsgebiet (Quelle: KAGIS)
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4.2.3 VERKEHRERSCHLIESSUNG

Das Skigebiet wird fur den Individualverkehr (iber die B90 Nassfeldstralte erschlossen.
Sie fuhrt von der B111 Gailtalstrale Gber den Ortskern Tropolach bis zur
Landesgrenze. Von Slden her erreicht man die Passhéhe (ber die italienische
Nationalstralte SP110 von Pontebba aus.

Der Planungsraum selbst wird tber das kommunale Wegenetz bzw. (iber die
GemeindestralRe ,Tressdorfer Almweg" von Norden erschlossen.

Der Anschluss an das offentliche Verkehrsnetz erfolgt iber mehrere Buslinien, welche
im Winter an der Talstation des Millenium-Express in Trépolach halten. Im Sommer
halten die Busse zwar im Ortszentrum, der Weg zur Bahn muss allerdings zu FuR
zuruckgelegt werden. Im Winter muss dann mit Schiern zur Hotelzone abgefahren
werden, im Sommer ist das ein 1,7 km langer Weg. Auf die/der Passhohe selbst
verkehrt kein offentlicher Bus.

4.3 LAGE DER BAUKORPER IN DER HOTELZONE NASSFELD

In der unmittelbaren Nachbarschaft des Hotel Wulfenia existieren in der Hotelzone
Sonnenalpe Nassfeld weitere groRere Gebaudekubaturen, insbesondere entlang des
Tressdorfer Alimwegs. Wenige hundert Meter stidlich, zwischen der Hotelzone und der
B90, entsteht gerade auf ca. 20.000 m? Flache ein Almresort mit zugehdrigen Chalets
und Appartementhausern. Damit wird sich die Hotelzone kiinftig sichelférmig Richtung
Suden fortsetzen und in konzentrierter Form die touristische Beherbergung fir die
Region Nassfeld zur Verfiigung stellen.

Abbildung 5: Schwarzplan (Quelle: eigene Darstellung auf Basis OpenStreetMap, KAGIS)
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Flr das Gebiet der Hotelzone Sonnenalpe Nassfeld wurden die bereits vorhandenen
Dichten recherchiert. Die Geschossflachenzahlen wurden entweder auf Basis von zur
Verfiigung gestellter Plane berechnet, oder basieren auf der Auskunft der
Stadtgemeinde Hermagor — Pressegger See laut Bauakt.

J] g S N

. L £y 34 A
Abbildung 6: Darstellung vorhandene Dichte in der Umgebung (Quelle: eigene Darstellung, auf Basis KAGIS)

Die bestehenden Bebauungen in diesem Gebiet weisen Geschof¥flachenzahlen im
Bereich von 0,395 bis 2,567 auf.

Teilbebauungsplane existieren im Bereich der Hotelzone am Naffeld nur fir die
bekannten Projekte von Riedergarten (Chaletdorf Tressdorfer Alpe) und Kalantyrskiy
(Arkadenhotel in der Kurve, Mitarbeiterhaus Wulfenia). Alle tbrigen Hotels und Objekte
innerhalb der Widmung ,Bauland — Reines Kurgebiet® waren im Textlichen
Bebauungsplan (vor 2012) nicht erfasst und wurden projektspezifisch im Rahmen des
baurechtlichen Genehmigungsverfahren abgehandelt (GFZ, GeschoRanzahl usw.).

Generell kann festgestellt werden, dass entlang des Tressdorfer Almweges eine
raumliche Konzentration von gebauter Kubatur stattfindet. Das Ortliche
Entwicklungskonzept weist hier auch die Zielsetzung der Gestaltung eines
Ortszentrum auf, mit dem die konzentrierte Verdichtung entlang des Almweges im
Sinne einer alpinen Architektur und Bauweise erklarbar ist.
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4.4 BEBAUUNGSKONZEPT

Das Konzept sieht eine bewusste bauliche Verdichtung am bestehenden Standort des
Hotels Woulfenia vor. Dies soll verhindern, dass weitere Flachen auRerhalb des
Planungsraumes flr bauliche Mallnahmen in Anspruch genommen werden.

Um eine dorflich-urbane Raumwirkung erméglichen zu kénnen, wird ein Heranrticken
an die Grundstlcksgrenze ermdglicht, bzw. ist im Bestand bereits baubewilligt
vorhanden. Voraussetzung dafiir ist, dass die angrenzende Erdgeschofizone im
uberwiegenden Teil 6ffentlichen Charakter aufweist und so der 6ffentliche Raum in
das jeweilige Gebaudeinnere erweitert wird und eine Kommunikation zwischen Innen
und Aufien geschehen kann. Beispiele fir 6ffentliche ErdgescholRzonen: Foyer, Bar,
Restaurant, Geschafts- oder Ausstellungsflachen.

Entlang des Tressdorfer Almweges sind die Baulinien bewusst auf den Bestand
festgelegt, um die bestehende Raumwirkung zu erhalten und den 6ffentlichen Raum
vor einer weiteren Verdichtung zu schitzen. Teil des Verkehrskonzeptes ist es, dass
die Autos moglichst aus dem o6ffentlichen Raum in Parkpldtze oder Tiefgaragen
verlagert werden. (Quelle: LWK)

Projektbeschreibung der Architekten Ronacher ZT GmbH:

1. Situation / Entwurfsideen

Die grof’e Herausforderung fir diese Entwurfsaufgabe stellt die Bewaltigung des
steilen Gelandes (mit Felsuntergrund) sowohl in raumbildender als auch in
wirtschaftlicher Hinsicht dar. Wichtigste Grundidee des Entwurfes ist daher, das
topografisch anspruchsvolle Gelédnde westlich des bestehenden Baukérpers so zu
nutzen, dass sowohl fur die Orientierung der neuen Zimmer als auch flr die
Erweiterung der Wellnessanlage das Potential dieses AulRenraumes optimal genutzt
werden kann.

Entscheidende Entwurfsideen:

* Drei Garagenebenen auf Ebene 0, +1 und +2 bilden die Basis flr die
daruberliegenden Funktionen

« Eine groRziligige Wellnessanlage auf Ebene +3, die sich zu einer der Sonne
zugewandten Terrasse und Gartenanlage offnet und intern mit der bestehenden
Wellnessanlage verbunden ist

+ Eine dreigeschollige ErschlieBungshalle (multifunktional zu bespielende Aula) im
1.0G mit Dachverglasung als Bindeglied zwischen Altbestand und Neubau

* Ein neuer "Bettenturm”, auf kiirzestem Weg an dem Altbestand angebunden, samt
neuen Zimmern mit vollig freiem Blick Richtung Tal und in Richtung Siden

2. Logiebereich

Die geforderte Zimmeranzahl von 100 wird durch einen turmartigen Baukorper an der
Nordwestseite des Altbestandes in direkter Verbindung zum bestehenden
Treppenhaus angeboten. Die neuen Zimmer befinden sich auf den Ebenen +3, +4, +5
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und +6. Trotz der direkten Anbindung wurde der neue Bettenturm sowohl von Siden
als auch von Norden architektonisch klar vom Altbestand abgesetzt.

Fir die EinflQgung des neuen Bettenturmes in die gesamte Baukubatur des
Nassfeldes, ist der deutlich vorspringende Sockelbaukdrper der Garagen (mit der
Betreiberwohnung und Zimmern oder Wascherei in Ebene +1) hilfreich.

Dieser neue Bettenturm lberragt das bestehende Wohngebaude im Westen lediglich
um 1 Geschof}, sodass in der Silhouette sowohl von Norden als auch von Siiden, trotz
seiner Héhe, der Turm angemessen in Erscheinung tritt.

3. GroRe Aula

Um das "Schneeloch" des derzeitig westseitigen Hofes zu vermeiden, wird der
Zwischenraum zwischen Altbestand und neuem Baukorper (fur Garage,
Wellnessbereich und Zimmertrakt) zu einer dreigeschofligen Aula aufgefillt, welche
uber eine grolizigige Dachverglasung verfiigt.

4. Wellnessbereich

Ein wichtiger Aspekt ist die Schaffung einer Wellnesserweiterung mit Orientierung zur
Aussicht, zur Grinanlage und zur Sonne, als Gegenpol zur unbelichteten
Saunalandschaft im UG. Aus diesem Grund wird die Neukonzeptionierung der
Wellnessanlage in der Ebene +3, auf dem Dach der Tiefgarage, vorgeschlagen. Damit
bietet sich eine sinnvolle Nutzung des grofen Freiluftpotentials des Grundstuckes.

5. Kiiche/Restaurant

Die  Kuchenerweiterung im  Erdgescho? des Nordtraktes, sowie die
Restauranterweiterung wurden bereits 2021 realisiert und ist in den aktuellen Planen
eingearbeitet.

6. Anlieferung/Wirtschaftsbereich

Die Anlieferung zur Kiiche bleibt wie etwa derzeit gegeben, jedoch mit einer breiteren
Zufahrt und zusatzlichen Kichenlagerraumen entlang des Anlieferungsganges. Im
Norden der Ebene +1 findet eine neue, gut belichtete Wascherei Platz. Parallel zum
Anlieferungsgang befinden sich die Einfahrt in die Tiefgarage auf Ebene 0 und die
Auffahrtsrampe zur 2-gescholRigen Garage auf Ebene+1 und +2,

7. Mitarbeiterzimmer

Fur die Mitarbeiterzimmer wurde im Wetthewerbsprojekt vorgeschlagen, die
bestehenden Zimmer in der Ebene -1 mit entsprechenden Nassrdumen zu versehen.
Dieses Bauvorhaben wurde bereits realisiert.

8. Architektursprache / Gestaltgebung

VVon den neuen Baulichkeiten wird nach auf3en hin in erster Linie der neue Bettenturm"
in Erscheinung treten. Dieser soll mit einer zeitgemalien, alpinen Formensprache
auftreten, wobei die Ebenen +4 und +5 zur Ganze nach aulten hin in Holz erscheinen
sollen, wahrend die Ebenen +3 und +6 (Penthouse-Charakter) in erster Linie in Glas
ausgefuhrt werden sollen.
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Durch diese Hohenstaffelung wird die Kubatur dieses Baukdrpers besser bewaltigt.
Die zwei GescholRe des Garagenbaukdrpers im Norden sollen in Stein in Erscheinung
treten. Ebenso konnte die Ebene 0 (Anlieferung) dem Bestand angeglichen werden
und ebenfalls eine Steinfassade erhalten.

Die Dacher der Ebene +2 (Garage/Fitness/Gymnastik) sowie das Dach des neuen
Wellnessbereiches sollen begriint werden und lediglich als Gelandestufen in
Erscheinung treten. Das heilt, diese Geschole "wachsen sozusagen aus der Erde"
heraus. Die Fassade des Bestandskorpers wurde bereits 2022 im Stiden, Osten und
Norden erneuert.

Abbildung 6: Lageplan (Quelle: Architekten Ronacher ZT GmbH)
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Abbildung 7: Ansicht Stid (Quelle: Architekten Ronacher ZT GmbH)
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Abbildung 8: Ansicht Ost (Quelle: Architekten Ronacher ZT GmbH)
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Abbildung 9: Ansicht Nord (Quelle: Architekten Ronacher ZT GmbH)
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Abbildung 11: Schnitt F (Quelle: Architekten Ronacher ZT GmbH)

4.4.1 BEBAUUNGSBEREICH llI

Hinsichtlich der AuReren Gestaltung von Dachform und Fassaden werden Um- oder
Neubauten analog an die bestehenden Vorgaben angepasst. Bestandsgeb&ude sind
von den Festlegungen zur Gestaltung ausgenommen.
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5 STELLUNGNAHME ZUM KARNTNER UMWELTPLANUNGSGESETZ -
K-UPG 2004 IDGF. LGBL. NR. 76/2022 - UBER DIE STRATEGISCHE
UMWELTPRUFUNG FUR DEN GEGENSTANDLICHEN TEILBEBAUUNGS-
PLAN

Gemal Karntner Umweltplanungsgesetz - K-UPG 2004 in der Fassung des Gesetzes
LGBI Nr. 76/2022 - unterliegen Teilbebauungsplane, soweit die §§ 4 bis 6 des
gleichnamigen Gesetzes nichts anderes bestimmen, einer Strategischen Um-
weltvertraglichkeitsprifung.

Ein Umweltprifungsverfahren gemaR 2. Abschnitt des K-UPG 2004 ist nicht anzu-
wenden, wenn:

o der Teilbebauungsplan keine Grundlage flr ein UVP-pflichtiges Projekt ist oder

e der Teilbebauungsplan keine voraussichtlichen Auswirkungen auf ein
Natura 2000-Gebiet hat oder

e durch die Festlegung der zuldssigen Nutzungen keine oOrtlich unzumutbaren
Umweltbelastungen zu erwarten sind.

Durch den Teilbebauungsplan auf der Widmungsflache ist die Errichtung eines UVP-
pflichtigen Vorhabens aufgrund der restriktiven Festlegungen in der Verordnung nicht
zu erwarten. Ebenso ist von der Festlegung des Teilbebauungsplanes kein
Natura 2000-Gebiet von Umweltauswirkungen betroffen. Die Planungsflache weist
daneben keine Merkmale auf, die aufgrund anderer Gesetzesmaterien als
schutzwurdig angesehen werden kdnnen.

Insofern sind bei der Festlegung des gegenstandlichen Teilbebauungsplanes keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu befiirchten. Daher ist aus raumordnungsfach-
licher Sicht fur das Teilbebauungsplanungsverfahren keine Umweltprifung bzw.
Umwelterheblichkeitspriifung gemal § 4 Abs. 1 lit. ¢ Ziff 1 des K-UPG 2004 erfor-
derlich.

Stand: 23.01.2025
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