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Gemeinde Maria Wérth Genereller Bebauungsplan

Erlauterung zum generellen Bebauungsplan

A Erlauterungen zu den Bebauungsbestimmungen

Generell - Praambel

Die im generellen Bebauungsplan festgelegten Maximalwerte sind nicht als
Rechtsanspruch anzusehen, sondern bilden mit Bedachtnahme auf offentliche
Interessen, wie insbesondere auf das Ortsbild und dessen MaRstablichkeit,
den maximal ausnutzbaren und bewilligungsfahigen Rahmen. Zudem ist eine
Ausnutzung der festgelegten Mindest- und Maximalwerte auch an die Einhaltung
aller anderen Bestimmungen des generellen Bebauungsplanes und sonstiger
gesetzlicher Vorgaben gebunden.

Der generelle Bebauungsplan soll grundsatzlich das ,bauliche Alltagsgeschaft” und
damit verbunden insbesondere den erfahrungsgemalien Bedarf fur die ortsansassige
Bevolkerung (v.a. fur die Errichtung von Hauptwohnsitzen) regeln sowie generellen
Planungszielsetzungen (inkl. touristischen Intentionen, angestrebte Baustruktur) und
damit verbunden der strategischen Ausrichtung der Gemeinde dienen.

Funktionale Fehlentwicklungen wie z.B. Bebauungen fur Zweitwohnsitze, fur mit
Hauptwohnsitzen unterbelegte Wohngebaude und fur pseudo-touristischen Anlagen
sowie bauliche Fehlentwicklungen hinsichtlich nicht mit der Malstablichkeit des
Ortsbildes  vereinbare GescholRbauten gelten  jedenfalls nicht  als
Beurteilungsmalistab fur die angestrebte zukunftige bauliche Entwicklung der
Gemeinde. Dies gilt insbesondere fur die landschaftsraumlich sensiblen Zonen der
Gemeinde wie dem Nahbereich (inkl. Uferbereich) zum Worthersee und
diesbezugliche Hanglagen.

Da nicht alle moglichen sinnvollen und dem o6ffentlichen Interesse dienenden bzw.
diesem nicht widersprechenden Bauvorhaben und raumliche Entwicklungen optimal
bzw. zweckmaligerweise mit den Bestimmungen eines generellen Bebauungsplanes
regelbar sind bzw. eine (generelle EinrBumung von diesbezuglichen
Konsumationsmoglichkeiten in einem generellen Bebauungsplan nicht sinnvoll bzw.
zweckmafig sind, sollte vor allem fur spezifische und nicht alltagliche Bauvorhaben,
wie  z.B. gewerblich-touristische =~ Bauvorhaben,  oOffentliche-zentralortliche
Bauvorhaben, GeschoRwohnbauten, bauliche Verdichtungen (inkl. halboffene und
geschlossene Bebauungsweisen) und fur aktuell nicht absehbare Entwicklungen eine
Regelung mittels Teilbebauungsplanen entsprechend dem K-ROG 2021 und
Planungsintentionen der Gemeinde gepruft und gegebenenfalls auch umgesetzt
werden. Mit Teilbebauungsplanen kann eine intensive Auseinandersetzung mit dem
geplanten Bauvorhaben und seinem Umfeld erfolgen sowie konkrete
Bedachtnahmen auf unterschiedliche oOffentliche Interessen und eine hohe
Planungsqualitat sichergestellt werden. Mit Teilbebauungsplanen kann z.B. auch auf
konkrete Lagebeziehungen und die GroRe des Baugrundstlckes sachlich reagiert
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Gemeinde Maria Wérth Genereller Bebauungsplan

werden und auch auf funktionale Erfordernisse wie z.B. konkrete
Nutzungsfestlegungen (inkl. Nutzungsausschlissen) reagiert werden. Dies ist mit
einem generellen Bebauungsplan definitiv nicht moglich. Dem
Planungsinstrumentarium Teilbebauungsplan sollte, auch wenn eine gegenuber dem
generellen Bebauungsplan erhohte bauliche Konsumationsmoglichkeit eingeraumt
werden sollte, nichts Verwerfliches anhaften. Teilbebauungsplane sind ein
wesentliches Planungsinstrumentarium der Gemeinde, welches u.a. sowohl der
Erreichung von Planungszielsetzungen wie einer geordneten baulichen und baulich-
funktionalen Entwicklung des Gemeindegebietes dient als auch eine konkrete und
grundsticksbezogene Abwagung von Offentlichen und privaten Interessen
ermoglicht.

Die  Planungsstrategie = der Gemeinde Maria  Worth  hinsichtlich  der
Bebauungsplanung mit unterschiedlichen Zielsetzungen und Anwendungsbereichen
fur den generellen Bebauungsplan und den Teilbebauungsplan entspricht auch
grundlegenden Intentionen des Stufenbaus der Rechtsordnung des K-ROG 2021
und von Planungshierarchien.

Die Einraumung von generell erhdhten baulichen Konsumationsmoglichkeiten,
welche lediglich im Einzelfall mit Bedachtnahme auf offentliche Interessen vertretbar
waren, wird seitens des Gemeinderates der Gemeinde Maria Worth als keine
geeignete Alternative zur gegenstandlichen generellen strategischen Ausrichtung der
Bebauungsplanung - wie gegenstandlich dem Planungsinstrumtarium genereller
Bebauungsplan - angesehen. Dies vor allem auch im Hinblick auf die resultierend
aus dem textlichen Bebauungsplan 1997 erfolgten Fehlentwicklungen, welche z.T.
auf grolRzugigen Ermessungsspielraumen (z.B. GFZ bis 1,50, bis 5 Geschol3e) fur
Bebauungen basierten (sogenannte ,Blrgermeisterparagraphen®).

Ad § 2 Begriffsbestimmungen

e Die Definitionen (inkl. Graphiken) sollten zur Rechtssicherheit beitragen und eine
Umsetzung des Planungsinstrumentariums genereller Bebauungsplan in der
Praxis erleichtern.

e Ad Projektiertes Gelande

Ausgehend von der Problematik, dass das projektierte Gelande zunehmend zum
Teil so ausgeformt wird, dass es nicht einer Nutzung in Verbindung mit dem
eigentlichen Bauzweck bzw. einer funktionalen Nutzung dient, sondern
offensichtlich zu dem Zweck erfolgt, zusatzliche bauliche
Konsumationsmoglichkeit zu erwirken, ist eine Einschrankung der
Interpretationsmoglichkeiten projektiertes Gelande erforderlich.

Nicht als projektiertes bzw. angrenzendes projektiertes Gelande zahlen fur die
Berechnung von GeschoRanzahl, Bauhdhe und GFZ Anschuattungen mit nicht
naturlichen Gelandematerialien sowie steile, objektbezogene Anschittungen, die
jeweils offensichtlich dem Zweck dienen, die Hohe der angrenzenden Bebauung
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zu kaschieren bzw. um damit zusatzliche Konsumationsmoglichkeiten (z.B.
gemal K-BO, K-BV, Bebauungsplanung) zu lukrieren. Im Falle des Kaschierens
von Bebauungshohen zahlt als Bezugspunkt das unmittelbar an das kaschierte
Gelande angrenzende Gelande oder die FulRbodenoberkante des kaschierten
GescholRes bzw. der Fulpunkt der kaschierten Bauhohe. Die jeweils hohere
Lage (Seehdhe) ist maligebend.
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Graphik 2

Dachgeschoss (DG)

KC

Bauhdhe

Erdgeschoss (EG)

@ Kellergeschoss (KG)

projektiertes Gelande

@ Anschuttung zahlt nicht zum projektierten Gelande

Ad § 3 MindestgroRe der Baugrundstiicke

Die festgelegten MindestgroRen der Baugrundstlicke sollen sicherstellen, dass
eine sparsame Nutzung von Grund und Boden ohne ortsunvertragliche
Verdichtungen erfolgen kann. Fur die Bebauungszonen 2 Maria Woérth, 3 Unter
Dellach, 5a,b Hotel Sille und Golfhotel und 6 Seenahbereich werden die
Bestimmungen des textlichen Bebauungsplanes aus dem Jahr 1997
tbernommen (kein Anderungsbedarf gegeben). Fir alle librigen Bereiche, welche
vorrangig der Wohnfunktion (Hauptwohnsitze fur die ortsansassige Bevolkerung)
dienen, wird die Mindestgrofle der Baugrundsticke von 800 m? auf 600 m?
reduziert. Damit wird den Planungsintentionen hinsichtlich eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden vor allem hinsichtlich der Reduzierung der
BaugrundsticksgréfRen von Ein-/Zweifamilienwohnhausern entsprochen.

Mit der Regelung Abs (2) werden auch Baugrundsticke bertcksichtigt, welche
vor dem textlichen Bebauungsplan 1997 bestanden haben (Bestandsschutz).
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Ad § 4 Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

¢ Die unterschiedliche Festlegung der maximal zulassigen baulichen Ausnutzung
erfolgt zweckmalliger nicht mehr nach Widmungskategorien, welche sich auch
andern konnen und wo die Nutzung z.T. nicht dem eigentlichen Hauptzweck der
Widmung entspricht, sondern nach raumlich abgegrenzten Bebauungszonen.
Damit kann verstarkt auf die bauliche bzw. baulich-funktionale Struktur vor Ort
und auf die Planungsintentionen der Gemeinde Bedacht genommen werden.
Eine Unterscheidung der GFZ nach Widmungskategorien ist ausschliellich fur die
Bebauungszonen 2 Maria Worth, 3 Unter Dellach und 5a,b Hotel Sille und
Golfhotel, welche vorrangig touristisch zu entwickeln sind (kein Vorrang- bzw.
Eignungsstandsorte Wohnen), zweckmalig und erforderlich.

e Die Festlegung einer baulichen Mindestausnutzung dient  der
Planungszielsetzung, Verhuttelungen und ortsunubliche Minderausnutzungen von
Baugrundstucken hintanzuhalten. Fur die Bebauungszone 2 Maria Woérth, 3 Unter
Dellach, 5a,b Hotel Sille und Golfhotel und 6 Seenahbereich 6, in welchen eine
Forcierung der Siedlungsentwicklung nicht im Vordergrund steht, ist die
Festlegung einer baulichen Mindestausnutzung nicht erforderlich.

e Die reduzierte (von 0,50 auf 0,40) GFZ-Festlegung fir Baulandwidmungen
aullerhalb spezifischer Bebauungszonen resultiert aus der Planungszielsetzung,
dass bauliche Verdichtungen generell malvoll und mit Bedachtnahme auf den
Nachbarschaftsschutz erfolgen sollten. Zudem entspricht eine GFZ von 0,4 dem
bestehenden und abschatzbaren Bedarf fur die ortsansassige Bevolkerung im
Zuge der Errichtung von Ein- und Zweifamilienwohnhausern. Bei einer
durchschnittlichen Baugrundstlcksgrole von 1.000 m? wirde dies einer
Bruttogescholiflache von 400 m? entsprechen; bei der
MindestbaugrundstlicksgréRe von 600 m? waren dies 240 m2.

e Die Einrdumung einer erhdhten baulichen Ausnutzung fir den geforderten
Wohnbau, und dies beschrankt auf festgelegte Siedlungsschwerpunkte, resultiert
aus der Planungsintention einer Forcierung des gemeinnitzigen (=
kostengunstigen Wohnbaues/leistbares Wohnen) in raumordnungsfachlichen
Eignungslagen. Die Festlegung einer maximal zulassigen GFZ von 0,8 entspricht
erfahrungsgemall (im oberen Bandbereich) einem branchenublichen 3-
gescholRigen Wohnbauvorhaben, welches bei entsprechender Planung in das
Ortsbild integrierbar ist. Die maximal zuldssige Ausnutzung ist jedenfalls an eine
entsprechende Standorteignung (inkl. Bedachtnahme auf das Umfeld) und die
Einhaltung sonstiger Bestimmungen der gegenstandlichen Verordnung
gebunden.

e Mit den Ausnahmebestimmungen zur 1,00 m Regelung wird praxisgerecht auf die
Thematik Kellerabgange, Garagen- und Tiefgaragenzufahrten reagiert und damit
verbunden auch auf die bestehende Baustruktur, funktional zweckmallige
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Bebauungen und die Vermeidung von Hartefallen hinsichtlich der GFZ-
Berechnung Bedacht genommen.

Strallenseitig (Abs 7) wumfasst jedenfalls nicht die gegenuber der
ErschlieRungsstralle liegende Gebaudeseite, fur deren KFZ-ErschlieBung die
Wegfuhrung vorbei an einer seitlichen Gebaudeseite erforderlich ist. Bei nicht
rechteckigen Gebauden und untypischen Baugrundstuckskonfigurationen ist, mit
Bedachtnahme auf das Orts- und Landschaftsbild und die planerische Intention
stral3enseitig, eine Einzelbeurteilung erforderlich.

Dass alle Gebaude (inkl. Nebengebaude udgl.), Dachgescholde mit mehr als 2,00
m Hohe bei einer Breite von mindestens 3,00 m sowie Kellergescholde, die mehr
als 1,00 m der Geschol3hohe aus dem projektierten Gelande hervorragen, in die
Berechnung der baulichen Dichte, unabhéangig einer z.B. Wohnnutzung,
einflieRen, entspricht der tatsachlichen Wahrnehmung einer Bebauungsdichte.
Zudem sollte die Berechnung der GFZ vereinfacht werden und allfallige
nachtragliche Umnutzungen bereits berucksichtigt werden. Fur das visuelle
Erscheinungsbild eines Gebaudes ist die konkrete Nutzung weitgehend bis
ganzlich unerheblich.

Abs (9) und (10) dienen insbesondere dem Bestandsschutz von Gebauden auf
Baugrundstticken mit bereits Uberschrittener GFZ.

Die Ausnahmebestimmung It. Abs (9) sollte die Rahmenbedingungen schaffen,
dass far Bestandsgebaude technisch erforderliche nachtragliche
Warmedammungen und bauliche Malknahmen zum Zwecke der Barrierefreiheit
maglich sind.

Die Ausnahmebestimmung It. Abs (10) sollte die Rahmenbedingungen schaffen,
dass eine Ausnutzung bestehender Dachraume und auch von Kellergescholden,
insbesondere im Hinblick auf eine zusatzliche Wohnraumschaffung, ermdglicht
wird, ohne dass damit negative Auswirkungen auf éffentliche Interessen ableitbar
sind. Zudem sollen bestehende Bauvolumina genutzt werden (Optimum eines
sparsamen Umganges mit Grund und Boden). Dies ist auch eine wesentliche
Zielsetzung des OEK 2010 und des OEK-Entwurfes 2024.

Ad § 5 GescholRanzahl, Bauhohe

Die Hohenentwicklung eines Orts- und Siedlungsbereiches wird primar durch die
Bauhdhe und weniger durch die GescholRanzahl gepragt. Dies gilt insbesondere
auch fur gewerbliche Bauten. In Verbindung mit der Anrechenbarkeit von
Gescholden und unterschiedlichen Konsumationsmoglichkeiten von
Bebauungsbestimmungen ist es zweckmallig, die Hohenentwicklung im
Bedarfsfall zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zur Vermeidung
nachbarschaftlicher Unstimmigkeiten Uber die maximal zulassige Bauhéhe und
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nicht ausschliel3lich Uber die maximal zulassige Anzahl von Gescholien zu
regeln.

e Eine zweigescholige Bebauung mit einer maximalen Gebaudehohe von 9,00 m
entspricht grundsatzlich dem bestehenden und dem abschatzbaren Bedarf fur die
ortsansassige BevOlkerung im Zuge der Errichtung von Ein- und
Zweifamilienwohnhausern und entspricht den Planungsintentionen der Gemeinde
hinsichtlich einer generellen Baustruktur. Die Hohenbeschrankung dient dem
Schutz des Ortsbildes und dem Nachbarschaftsschutz.

e Mit der Zulassigkeit von 2,5 Gescholde in Hanglagen (talseitige Berechnung) wird

auf die topographischen Gegebenheiten der Gemeinde (z.T. Hanglagen) und
damit verbunden auf zweckmalige und ortsubliche Bebauungen reagiert. Die
zusatzliche Hohenbeschrankung von 11,00 m dient dem Schutz des Ortsbildes
und dem Nachbarschaftsschutz. Ebenso die erforderlichen seitlichen
Anschittungen bzw. Eingrabungen, welche ein generell 3,0-gescholliges
Erscheinungsbild des Gebaudes vermeiden sollten.
Die Anrechenbarkeit des KellergescholRes auf die Gescholdanzahl deckt sich mit
Anrechenbarkeit auf die Berechnung der GFZ. Dies gilt auch fur das
Dachgeschol (1/2 Geschol3), wobei zusatzlich noch die Kniestockbegrenzung
von 1,00 m zu berlcksichtigen ist.

e Die unterschiedlichen baustrukturellen Gegebenheiten in der Gemeinde und
gemald unterschiedlichen Teilrdumen differenzierte Planungszielsetzungen der
Gemeinde erfordern Festlegungen der Héhenentwicklung nach Bebauungszonen.
Erlduterung zu den  Ausnahmebestimmungen flr die spezifischen
Bebauungszonen siehe ad §§ 10 bis 15.

e Die Einraumung von 3,0 Gescholden fur den geforderten Wohnbau und dies, mit
Bedachtnahme auf das Ortsbild, beschrankt auf festgelegte
Siedlungsschwerpunkte resultiert aus der Planungsintention einer Forcierung des
gemeinnutzigen (= kostengunstigen) Wohnbaues (leistbares Wohnen). Siehe
auch Begrundung ad § 4.

e Die Ausnahmebestimmungen fur Bauland Gewerbegebiete (z.B. fur
Hallenbauten), fur Bauland Sondergebiete und fur landwirtschaftliche
Wirtschaftsgebaude sind zweckmalig und erforderlich.

e Die Ausnahmebestimmungen hinsichtlich der 3,70 m Regelung sind hinsichtlich
einer praktischen Umsetzung zweckmafig und erforderlich.

e Die Regelung der Gaupen sind zum Schutz des Ortsbildes erforderlich
(suboptimale Losungen sind aktuell punktuell gegeben und sollten zukulnftig
vermieden werden). Gaupenahnliche Konstruktionen sind im Zweifelsfall in die
Berechnung der Geschollanzahl einzubeziehen (keine Umgehung der
Gaupenregelung).
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e Die Festlegung von verbindlichen Bauhohen bzw. GeschoRRanzahlen bei
Lickenschlussen ist zum Schutz des Ortsbildes insbesondere in gewachsenen
innerortlichen Bereichen erforderlich.

e Die Fixierung der Hohe der Erdgeschof3fuRbodenoberkante und der projektierten
Gelandehohen im Rahmen des Bauverfahrens entsprechend oOffentlicher
Interessen und der jeweiligen Lage ist wesentlich fur die Hohenentwicklung, den
Ortsbildschutz und zur Vermeidung nachbarschaftlicher Unstimmigkeiten.

e Abs (5) dient dem Bestandsschutz und schafft Rahmenbedingungen fir die
Weiterentwicklungen von Gebauden gemal § 4 Abs (11) (z.B.
DachgeschoRausbau).

Ad § 6 Charakteristische Baustruktur, Dachformen, Fassaden

e Das freistehende Gebaude im Sinne einer offenen Bebauungsweise ist das
wesentliche Element der Baustruktur und charakteristisch fur das bauliche
Erscheinungsbild der Gemeinde Maria Worth. Die Erhaltung der offenen
Bebauungsweise als das Leitmal® fur bauliche Strukturen ist eine wesentliche
Planungszielsetzung (Erhaltung der Baustruktur, Nachbarschaftsschutz) der
Gemeinde. Im Einzelfall sind bei offentlichen Interessen und entsprechender
Standorteignung — insbesondere bei grofRflachigen Baulandreserven und bei
Baulandneuwidmungen, jeweils v.a. in Siedlungsschwerpunkten - Abweichungen
(verdichtete = Bebauungsweisen in  halboffener = bzw.  geschlossener
Bebauungsweise) mit Teilbebauungsplanen moglich.

¢ Die offene Bebauungsweise ist im K-ROG 2021 definiert. In Verbindung mit dem
Wegfall von Baulinien im generellen Bebauungsplan gelten die Bestimmungen
der K-BV.

e Die 1.800 m® Regelung resultiert aus den generellen Planungszielsetzungen der
Gemeinde, dass mit Bedachtnahme auf die angestrebte Baustruktur (das
Bauvolumen ist wesentlicher Bestandteil der Baustruktur) der generelle
Bebauungsplan insbesondere das bauliche Alltagsgeschaft der ortsansassigen
Bevolkerung regeln soll. Die 1.800 m*® ermoglichen zudem zeitgemale
Bebauungen. Die Regelung hinsichtlich aneinander gebauter Gebaude ist zur
Sicherstellung der Planungszielsetzungen und zur Vermeidung von Umgehungen
hinsichtlich von Bebauungsweisen erforderlich.

e Abs (3) dient dem Bestandsschutz von Gebauden.
o Die festgelegten Dachformen sind wesentlicher Bestandteil der angestrebten

Baustruktur. Sattel- und Teilwalmdacher sowie im Einzelfall Walmdacher waren
bis zum GescholRbauboom ab den 1990er Jahren die charakteristische Dahform.
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Das Pultdach, welches im Ein- und Zweifamilienhausbau landesweit verstarkt
nachgefragt wird, ist im Regelfall mit dem Schutz des Ortsbildes und mit der
bestehenden Baustruktur in Einklang zu bringen. Fur das Flachdach, welches
nicht der angestrebten Baustruktur entspricht, gilt dies nur im Einzelfall.

Dass Penthauslésungen (oberstes Geschol3 v.a. mit Flach- bzw. Pultdach,
welches zu den Aullenmauern des darunterliegenden GescholRes =z.T.
ruckversetzt ist) als VollgescholRe gelten und nicht wie in den letzten Jahren in
der praktischen Umsetzung des textlichen Bebauungsplanes als Halb- bzw.
Dachgeschole, dient dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und der
angestrebten Baustruktur. Penthauslésungen wurden z.T. schwammerlartig,
punktuell und nicht ins Orts- und Landschaftsbild passend bzw. nicht im Einklang
mit der angrenzenden Baustruktur stehend auch auf zweigescholige Ein-
[Zweifamilienwohnhduser aufgesetzt und weisen den Charakter von
dreigescholBigen Wohnbauten (mit abnehmender Entfernung ist der Riuckversatz
nicht mehr erkennbar) mit Flachdachern auf. Diesbezlgliche Losungen erfolgten
zudem ausschlieBlich im Seenahbereich bzw. mit Blickbeziehung zum
Woérthersee und offensichtlich zum primaren Zweck der Erzielung von Aussicht
und weniger zur Deckung eines Wohnbedurfnisses.

Sonstige Festlegungen hinsichtlich  Deckungsmaterialien, Gaupen und
Baufluchtlinien  dienen  grundsatzlich dem Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes.

Eine spezifische Regelung der Fassadengestaltung ist bei entsprechender
Bedachtnahme auf den Schutz des Ortsbildes nicht erforderlich. Im Zweifelsfall
kann zudem die Ortsbildpflegekommission beigezogen werden.

Ad § 7 Ausmald der Verkehrsflachen, Parkplatze-Abstellflachen

Die Festlegungen beruhen auf in der Praxis bewahrten und zweckmalligen
Regelungen und entsprechend den Planungszielsetzungen der Gemeinde. Eine
Reduzierung der Vorschreibung von PKW-Abstellplatzen ware eine
Planungszielsetzung, ist aber in der Praxis im landlichen Raum aktuell noch nicht
umsetzbar. Mittelfristig ware ein diesbezuglicher Adaptionsbedarf zu prifen.

Zu den AufschlieBungsstrallen zahlen alle Stralen, welche der KFZ-
Aufschlieung von Baugrundsticken dienen u.a. auch Landesstral3en.

Ad § 8 Griunflachen, Gelandegestaltung

Die festgelegten Mindestgrunflachenausmalie sollen, mit Bedachtnahme auf die
Bebauungsmadglichkeiten bzw. Anforderungen unterschiedlicher
Baulandkategorien bzw. Bebauungszonen, eine dem Ortsbild entsprechende
Mindestdurchgrinung der Siedlungen sicherstellen.
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Die Anordnung in Abs (2) dient dem Zweck, dass mit Bedachtnahme auf die
Grunlandplanungsintention nur tatsachliche Grunflachen in die
Grinflachenberechnung einzubeziehen sind. Damit scheiden Pseudogrinflachen
wie z.B. Parkplatze mit Rasenverbundsteinen bzw. sonstige befestigte Bereiche,
auch wenn die versickerungsfahig sind, aus.

Die Reduzierung von Gelandeveranderungen und die Hohenbeschrankung von
Stitzmauern udgl. sowie die erheblich reduzierte Moglichkeit einer Abtreppung
des Gelandes mit Stutzmauern dient dem Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes.

Ad § 9 Einfriedungen

Einfriedungen bzw. landlaufig die Zaunlandschaft sind wesentlich pragende
Elemente des Orts- und Landschaftsbildes und damit Bestandteil auch der
charakteristischen Baustruktur einer Gemeinde.

Die Hohenbeschrankung fur Einfriedungen mit 1,35 m wurde aus dem textlichen
Bebauungsplan 1997 Ubernommen (Planungskontinuitat) und hinsichtlich der
Sonderregelung fur den Woértherseebereich (1997 Festlegung Hohe maximal 1,00
m) zweckmalfligerweise vereinheitlicht. Mit der maximal zulassigen Hohe von 1,35
m wird auch weiterhin 6ffentlichen Interessen im Hinblick z.B. auf die Erhaltung
von Sichtbeziehungen zum Woérthersee entsprochen.

Die Ausnahmebestimmungen Abs (3) sind nachvollziehbar festgelegt, sind
erforderlich und sind jedenfalls restriktiv handzuhaben.

Abs (5) dient insbesondere der Sicherstellung der Flussigkeit des Verkehrs.

Unter Instandsetzungs- und InstandhaltungsmalRnahmen sind jedenfalls ein
Abbruch und die Wiedererrichtung nicht zu verstehen, sondern lediglich die
Erhaltung des Bestandes.

Hinsichtlich Einfriedungen (inkl. Bepflanzungen) sind jedenfalls auch das Karntner
Strallengesetz und das Ortsbildpflegegesetz zu beachten.

Ad § 10 Bebauungszone 1 Reifnitz — spezifische Festlequngen

Mit der Festlegung der Bebauungszone 1 Reifnitz wird grundsatzlich die
Zielsetzung verfolgt, dass dem Zentrum des Gemeindehauptortes, welches
gemischte  Funktionen  aufweist (z.B. zentralértliche  Einrichtungen,
Tourismusbetriebe, Wohnfunktion, GeschoRwohnbauten), zur Starkung des
Ortskernes und entsprechend der bestehenden Baustruktur hdhere bauliche
Konsumationsmoglichkeiten eingeraumt werden.
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Die erhohten Konsumationsmoglichkeiten umfassen eine maximal zulassige 3,0-
gescholige Bebauung (talseitige Berechnung) und eine maximal zulassige GFZ
von 0,50 (Ubernahme Bestimmungen des textlichen Bebauungsplanes 1997).

Mit der Bindung der Bestimmungen z.B. an den Schutz des Ortsbildes werden
ortsbildvertragliche bauliche Entwicklungen sichergestellt (nicht in jedem Fall ist
eine 3,0 geschollige Bebauung mit dem Ortsbild vereinbar).

Ad § 11 Bebauungszone 2 Maria Worth — spezifische Festlequngen

Mit der Festlegung der Bebauungszone 2 Maria Worth wird grundsatzlich die
Zielsetzung verfolgt, dass im touristischen Zentrum der Gemeinde
(Vorrangstandort Tourismus, funktionaler Siedlungsschwerpunkt Tourismus)
weiterhin eine gewerblich-touristische Entwicklung forciert werden sollte und
damit im Bereich von Bauland Reinen Kurgebieten (dominierende Widmung in
der Bebauungszone) eine héhere Konsumationsmdglichkeit eingeraumt wird.

Die erhdéhten Konsumationsmaoglichkeiten umfassen eine maximal zuldssige 3,5-
gescholdige Bebauung (talseitige Berechnung) und eine maximal zulassige GFZ
von 1,00. Dies liegt im unteren Bandbereich bestehender Bebauungen (z.T.
Teilbebauungsplane gegeben) und unter dem sachlich nicht nachvollziehbaren
Ermessungsspielraum des textlichen Bebauungsplanes 1997 (bis 5 Gescholde,
GFZ bis 1,50). Die Reduzierung im generellen Bebauungsplan ist, insbesondere
zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes in diesem sensiblen Bereich,
zwingend erforderlich. Fur spezifische Vorhaben kann mit einem
Teilbebauungsplan, wie bisher auch erfolgt, entsprechend reagiert werden und
auf unterschiedliche offentliche Interessen Bedacht genommen werden. Im
Einzelfall kdnnen z.B. auch 4,5 geschollige Bebauungen mit dem Schutz des
Orts- und Landschaftsbildes vereinbar sein, nicht aber als genereller
Ermessungsspielraum.

Dass die erhohten Konsumationsmaoglichkeiten nur Bauland Reinen Kurgebieten
und damit verbunden einem gewerblichen Tourismus, eingerdaumt werden,
entspricht der touristischen Bedeutung des Standortraumes und den
Zielsetzungen der Gemeinde nach einer vorrangig touristischen Entwicklung
dieses Bereiches. Es handelt sich zudem um keinen Vorrang- bzw.
Eignungsstandort fur die Wohnfunktion.

Die restriktive Abgrenzung der Bebauungszone erfolgt mit Bedachtnahme auf die
Abgrenzung 1997 und auf bestehende Bebauungsstrukturen. Eine generelle
Einbeziehung der Halbinsel Maria Worth in erhdhte  bauliche
Konsumationsmdglichkeiten ist im Hinblick auf eine angestrebte geordnete
gewerblich-touristische Entwicklung nicht zweckmallig. Raumordnungsfachlich
sinnvoll ware die Erstellung eines Masterplanes flur die gesamte Halbinsel und mit
Bedachtnahme auf diesen die Erstellung von Teilbebauungsplanen.
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e Entsprechend der bestehenden Bauland- und Bebauungsstruktur ist die
Festlegung eines generellen 15,00 m Bauverbotsbereiches zum Worthersee, wie
gemald § 15. Abs (5), nicht erforderlich.

Ad § 12 Bebauungszone 3 Unter Dellach — spezifische Festlequngen

e Mit der Festlegung der Bebauungszone 3 Unter Dellach wird grundsatzlich die
Zielsetzung verfolgt, dass im touristischen Subzentrum der Gemeinde
(Vorrangstandort Tourismus, funktionaler Siedlungsschwerpunkt Tourismus) eine
weitere gewerblich-touristische Entwicklung forciert werden sollte und damit im
Bereich von Bauland Reinen Kurgebieten eine hohere Konsumationsmaoglichkeit
eingeraumt wird.

e Die erhdhten Konsumationsmoglichkeiten umfassen eine maximal zulassige 3,5-
gescholige Bebauung (talseitige Berechnung) und eine maximal zulassige GFZ
von 1,00. Dies liegt im unteren Bandbereich bestehender Bebauungen (z.B. Hotel
Seewirt) und unter dem sachlich nicht nachvollziehbaren Ermessungsspielraum
des textlichen Bebauungsplanes 1997 (bis 5 GescholRe, GFZ bis 1,50). Die
Reduzierung im generellen Bebauungsplan ist, insbesondere zum Schutz des
Orts- und Landschaftsbildes in diesem z.T. sensiblen Bereich, zwingend
erforderlich. Flr spezifische Vorhaben kann mit einem Teilbebauungsplan
entsprechend reagiert werden und auf unterschiedliche offentliche Interessen
Bedacht genommen werden.

e Dass die erhohten Konsumationsmaoglichkeiten nur Bauland Reinen Kurgebieten
und damit verbunden einem gewerblichen Tourismus, eingerdumt werden,
entspricht der touristischen Bedeutung des Standortraumes und den
Zielsetzungen der Gemeinde nach einer vorrangig touristischen Entwicklung
dieses Bereiches. Es handelt sich zudem um keinen Vorrang- bzw.
Eignungsstandort fur die Wohnfunktion.

e Die restriktive Abgrenzung der Bebauungszone erfolgt mit Bedachtnahme auf
bestehende Bebauungs- und Nutzungsstrukturen (dicht bebauter Bereich,
Mischnutzungen, keine nennenswerten Baulandreserven). Eine Ausweitung der
Bebauungszone und damit verbunden die Einrdumung erhohter baulicher
Konsumationsmadglichkeiten ist im Hinblick auf eine angestrebte geordnete
gewerblich-touristische Entwicklung und die bestehende Baulandstruktur
(Uberwiegend Bauland Kurgebiet) nicht zweckmalig. Raumordnungsfachlich
sinnvoll ware die Erstellung von Teilbebauungsplanen im Einzelfall.

e Entsprechend der bestehenden Bauland- und Bebauungsstruktur ist die
Festlegung eines generellen 15,00 m Bauverbotsbereiches zum Worthersee, wie
gemald § 15. Abs (5), nicht erforderlich.
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Ad § 13 Bebauungszone 4 Sekirn — spezifische Festlequngen

e Mit der Festlegung der Bebauungszone 4 Sekirn wird grundsatzlich die
Zielsetzung verfolgt, dass in einem Gemeindesubzentrum, welches gemischte
Funktionen aufweist (z.B. zentralortliche Einrichtungen, Wohnfunktion) eine
hohere bauliche Konsumationsmaoglichkeit eingeraumt wird.

e Die erhdhten Konsumationsmdglichkeiten umfassen eine maximal zulassige 2,5-

geschoRige Bebauung und eine maximal zuldssige GFZ von 0,50 (Ubernahme
Bestimmungen des textlichen Bebauungsplanes 1997).

Ad § 14 Bebauungszone 5a,b Hotel Sille und Golfhotel — spezifische Festlequngen

e Mit der Festlegung der Bebauungszone 5a,b Hotel Sille und Golfhotel wird
grundsatzlich die Zielsetzung verfolgt, dass im Bereich dieser beiden
Tourismusleitbetriebe eine weitere gewerblich-touristische Entwicklung forciert
werden sollte und damit im Bereich von Bauland Reinen Kurgebieten eine hohere
Konsumationsmoglichkeit eingeraumt wird.

e Die erhdhten Konsumationsmoglichkeiten umfassen eine maximal zulassige 3,5-
gescholRige Bebauung fur das Hotel Sille und eine maximal zulassige 4,5
gescholRige Bebauung (z.T. Bestand fur das Golfhotel) sowie eine maximal
zulassige GFZ von 1,20. Dies liegt unter dem sachlich nicht nachvollziehbaren
Ermessungsspielraum des textlichen Bebauungsplanes 1997 (bis 5 Geschol3e,
GFZ bis 1,50). Die Reduzierung im generellen Bebauungsplan ist, insbesondere
zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes in diesem sensiblen Bereich,
zwingend erforderlich. Fir spezifische Vorhaben kann mit einem
Teilbebauungsplan entsprechend reagiert werden und auf unterschiedliche
offentliche Interessen Bedacht genommen werden.

e Dass die erhohten Konsumationsmaoglichkeiten nur Bauland Reinen Kurgebieten
und damit verbunden einem gewerblichen Tourismus, eingerdumt werden,
entspricht der touristischen Bedeutung der Standortraume und den Zielsetzungen
der Gemeinde nach einer vorrangig touristischen Entwicklung dieser Bereiche. Es
handelt sich zudem um keine Vorrang- bzw. Eignungsstandorte fir die
Wohnfunktion.

e Die restriktive Abgrenzung der Bebauungszone entspricht der Abgrenzung im
textlichen Bebauungsplan 1997 (Planungskontinuitat).

e Das Hotel Sille bedarf aufgrund der Lage (das eigentliche Zentrum von Reifnitz im
Seeuferbereich) und insbesondere aufgrund des  charakteristischen
Erscheinungsbildes bzw. Baujuwels (Worthersee Architektur) eine behutsame
und fachlich betreute Weiterentwicklung.
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e Entsprechend der Bauland- und Bebauungsstruktur sowie der Bindung von
baulichen Anderungen an eine fachliche Abstimmung ist die Festlegung eines
generellen 15,00 m Bauverbotsbereich zum Warthersee, wie gemaf § 15 (Abs) 5,
nicht erforderlich.

Ad § 15 Bebauungszone 6 Seenahbereich — spezifische Festlegungen

e Mit der Festlegung der Bebauungszone Seenahbereich wird grundsatzlich die
Zielsetzung verfolgt, dass in diesem sensiblen Bereich, welcher gemal den
Planungsintentionen der Gemeinde kein vorrangig zu entwickelnder Bereich
darstellt, auf offentliche Interessen, wie insbesondere dem Schutz der Seeufer
und dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sowie die Erhaltung der
Erholungs- und Tourismuspotentiale reagiert wird. Damit verbunden ergeben
sich, im Gegensatz zu weniger sensiblen Bereichen, restriktivere
Bebauungsbestimmungen.

e Die Abgrenzung des Seenahbereiches erfolgt funktional logisch zwischen der L
96 (Worthersee Stralle) und dem Uferbereich des Worthersees. Davon
ausgenommen sind die spezifischen Bebauungszonen 2 Maria Worth, 3 Unter
Dellach und 5a Hotel Sille.

e Die Mindestgrélie eines Baugrundstickes wurde dem textlichen Bebauungsplan
1997 entnommen (kein Anderungsbedarf gegeben).

e Die generelle Reduzierung der maximal zulassigen GFZ auf 0,4 und die
Beschrankung der Baumasse (oberirdische Kubatur) eines Gebaudes sind zum
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes (inkl. den Blickbeziehungen vom und
zum Worthersee) erforderlich. Damit verbunden sollen ausschlieBlich malvolle
Bauvolumina (inkl. der Ausschluss von ,Doppel- und Reihenhausanlagen® in
offener Bebauungsweise ausgefuhrt) ermdglicht werden. Die 1.300 m*® Regelung
entspricht der angestrebten kleinteiligen und malRvollen Weiterentwicklung der
Baustruktur. Eine Fortfuhrung von orts- und landschaftsbildbeeintrachtigenden
Fehlentwicklungen bzw. die Einrdumung generell erhdhter
Konsumationsmaglichkeiten in diesem nicht vorrangig zu entwickelnden Bereich
ist keine Planungszielsetzung der Gemeinde. Insbesondere fir im o6ffentlichen
Interesse liegende gewerblich-touristische Projekte ist in Eignungslagen und in
Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes
die Erstellung von Teilbebauungsplanen moglich.

e Mit der Zulassigkeit von 2,5 Gescholde in Hanglagen (talseitige Berechnung) wird
auf die topographischen Gegebenheiten in diesem Bereich und damit verbunden
auf zweckmalige und ortsubliche Bebauungen reagiert. Die zusatzliche
Hoéhenbeschrankung von 11,00 m und erforderlichen seitlichen Anschittungen
bzw. Eingrabungen dienen dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und dem
Nachbarschaftsschutz.
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e Die 15,00 m Regelung wurde, mit geringfugigen zweckmafigen Anpassungen,
vom textlichen Bebauungsplan 1997 Ubernommen. Die Planungsintention, dass
der Uferbereich weitgehend von Bebauungen frei zu halten ist, bleibt zum Schutz
des Seeufers des Worthersees und zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
(inkl. Sichtbeziehung vom und zum Woérthersee) aufrecht (kein Anderungsbedarf
gegeben). Aufrecht bleiben auch im 6ffentlichen Interesse liegende Ausnahmen
fur gewerbliche Tourismusbetriebe.

Ad § 16 Inkrafttreten, AuRerkrafttreten, Ubergangsbestimmungen

Mit Bedachtnahme auf die Bestimmungen und Zielsetzungen der am 16.12.2021
vom Gemeinderat beschlossenen befristeten Bausperre und mit Bedachtnahme auf
die Zielsetzung einer ausgewogenen Abwagung unterschiedlicher offentlicher und
privater Interessen wurden im Zuge der Beschlussfassung des Generellen
Bebauungsplanes Ubergangsbestimmungen aufgenommen.

Erganzend ad Wirtschaftlichkeit

Der generelle Bebauungsplan steht einer wirtschaftlichen Umsetzung (fur die
Baubehorde) und einer wirtschaftlichen Bebauung entsprechend den
Planungszielsetzungen der Gemeinde nicht entgegen.

Erganzend ad geordnete Siedlungsentwicklung

Der generelle Bebauungsplan tragt mit den generellen Festlegungen und
insbesondere mit spezifischen Festlegungen fur die festgelegten Bebauungszonen
zu einer geordneten Siedlungsentwicklung (inkl. Vermeidung einer weiteren
Verstadterung) der Gemeinde Maria Worth wesentlich bei. So sind z.B.
GeschoRwohnwohnbauten nicht mehr wahllos im Gemeindegebiet bzw. bei jeglicher
Seeaussicht umsetzbar. Diesbezlglich und vor allem mit dem Wegfall der
.Burgermeisterparagraphen® (vor allem einer Zulassigkeit im Einzelfall von 5
GescholRen und einer GFZ bis 1,50) ergibt sich eine wesentliche Verbesserung
gegenuber dem textlichen Bebauungsplan 1977.

Ergdnzend ad sparsame Verwendung von Grund und Boden und rdumliche
Verdichtung der Bebauung

Der generelle Bebauungsplan ermoglicht, mit Bedachtnahme auf die Uberwiegend
landliche Struktur der Gemeinde und den Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
grundsatzlich mafvolle bauliche Verdichtungen. Verdichtungen daruber hinaus sind
bei konkreter lagemaliger und funktionaler Eignung mit Erstellung von
Teilbebauungsplanen mdoglich. Damit verbunden koénnen Bedachtnahmen auf
grundstlcksspezifische und funktionale Herausforderungen sowie auf offentliche
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Interessen erfolgen. Dies im Gegensatz zu einer alternativen generellen planlosen
Verdichtung der Verdichtung wegen, welche nicht der angestrebten Baustruktur
entspricht und zu Problemen fuhrt. Zudem widersprechen bauliche Verdichtungen fur
nicht im offentlichen Interesse liegende Nutzungen wie z.B. Freizeitwohnsitze,
unterbelegte  Wohnungen, Schein-Hauptwohnsitze jeglicher ortsplanerischer
Konzeption und den Planungszielsetzungen der Gemeinde. Diesbezlgliche bauliche
und baulich-funktionale Fehlentwicklungen konnen auch nicht als energieeffiziente
Raumstrukturen beurteilt werden. Bauliche Verdichtungen sind nur dann sinnvoll und
zweckmafig, wenn diese auch strategischen Planungsintentionen der Gemeinde und
offentlichen Interessen dienen.

Mit der Ausbaumdglichkeit von Dach- und KellergeschofRen (Nutzung bestehende
Bauvolumina auch wenn die GFZ bereits Uberschritten wird, Ausnahmeregelung
hinsichtlich von Stellplatzen) wird insbesondere eine sparsame Verwendung von
Grund und Boden mit dem generellen Bebauungsplan ermoglicht.

Ergdnzend ad Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

Dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes — und dies insbesondere in sensiblen
Landschaftsraumen, wie Seeuferbereichen und angrenzende Aussichtshanglagen
zum Worthersee - wird entsprechend den Planungszielsetzungen ein sehr hoher
Stellenwert eingeraumt. Insbesondere mit den restriktiven Bestimmungen und damit
verbunden der Reduktion von baulichen Konsumationsmdglichkeiten (siehe z.B.
auch ad geordnete Siedlungsentwicklung) sowie umfassenden Bestimmungen zur
angestrebten Baustruktur (inkl. Einfriedungen und Grinraumgestaltungen,
Beschrankung der Hohe von Stutzmauern und von Gelandeabtreppungen) erfolgt
eine entsprechende Bedachtnahme auf die Intentionen des Schutzes des Orts- und
Landschaftsbildes. Dies auch im Hinblick auf Blickbeziehungen vom und zum
Worthersee.

Erganzend ad Energieeffizienz

Betreffend die Thematik Energieeffizienz sind dem generellen Bebauungsplan
gemall Ermachtigungsspielraum des K-ROG 2021 ,weitgehend die Hande
gebunden®. Verbindliche Festlegungen hinsichtlich z.B. der Nutzung der
Sonnenenergie (Warmwasseraufbereitung, PV) sind ebenso wenig mdglich wie
hinsichtlich der Heizungsart (z.B. verpflichtende Fernwarmeanschlisse in
entsprechenden  Eignungslagen). Derartige = Regelungen sind auch in
Teilbebauungsplanen nicht zulassig. Zudem auch nicht in der K-BO bzw. den K-BV
landesweit geregelt (dies ware zweckmafig).

Mit insbesondere folgenden Festlegungen des generellen Bebauungsplanes werden
energieeffiziente Raumstrukturen (= kompakte Raumstrukturen) unterstitzt.
e Siehe ad sparsame Verwendung von Grund und Boden
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Gemeinde Maria Wérth Genereller Bebauungsplan

Generell ad Kurgebiet Tourismus und Erholungsfunktion im Kurgebiet

Entsprechend der Widmungs-, Bebauungs- und  Nutzungsstruktur im
Gemeindegebiet von Maria Worth sind gesonderte Bebauungsbedingungen flr das
Bauland Kurgebiet bzw. das Bauland Reine Kurgebiet, welche fur die festgelegten
Bebauungszonen 2 Maria Woérth, 3 Unter Dellach und 5a,b Hotel Sille und Golfhotel
hinausgehen, weder fur eine geordnete Siedlungsentwicklung noch zur
Sicherstellung eines entwicklungsfahigen Fremdenverkehrs (inkl. Erholungsfunktion)
erforderlich. Bei nur mehr ca. 120.000 Nachtigungen pro Jahr und lediglich punktuell
touristisch genutzten Bereichen ist eine Regelung von im offentlichen Interesse
liegenden touristischen Entwicklungen insbesondere mit  restriktiven
Bebauungszonen, mit Teilbebauungsplanen (inkl. integrierte Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanungen) und mit spezifischen Grunlandwidmungen, wie bis dato im
begrindeten Bedarfsfall erfolgt, zweckmafig. Einer generellen Einrdumung bzw.
einer weiterhin generellen Einraumung von erhohten baulichen
Konsumationsmdglichkeiten flr touristische Entwicklungen stehen insbesondere
offentliche Interessen einer geordneten raumlichen Entwicklung, der Erhaltung des
Orts- und Landschaftsbildes (inkl. der Seeufer- und Seenahbereiche) und des
Nachbarschaftsschutzes entgegen. Zudem erfolgten in den letzten Jahren vielfach
Umnutzungen touristischer Betriebe in Wohnnutzungen und damit verbunden z.B.
die ~Entstehung* viergescholliger Wohnbauten in nunmehrigen
Einfamilienhaussiedlungsgebieten. Derartige Entwicklungen sind auch zukunftig nicht
auszuschliefen. Dies ist ein weiterer Grund fur den Paradigmenwechsel, dass
touristischen Vorhaben nicht vorab und generell eine erhohte bauliche
Konsumationsmoglichkeit eingeraumt wird.

vde Mariy Unterzeichner Genei nde Maria Worth
G,

g ” | Datum/zeit-utc 2024- 10- 08T08: 40: 46+02: 00
Aussteller-Zertifikat | a- si gn- cor por at e- 07

@
e Serien-Nr. 684769258
Prifinformation| Di eses Dokunent wurde antssigniert. Informationen zur Prifung der el ektronischen
Signatur und des Ausdrucks finden Sie unter
http://ww. mari a-woerth.info/antssignatur
Hinweis Di eses Dokunent wurde antssigniert. Auch ein Ausdruck di eses Dokuments hat genaf

8 20 E-Governnent - Gesetz di e Bewei skraft einer offentlichen U kunde.
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