=
Mag. Dr. Silvester Jernej

Ingenieurbiro FUr Raumplanung und Roaumordnung Griffner StraBe 16a

9100 Vélkermarkt
T=+43(0)42 32/37375
M= +43(0) 650/922 47 37

office@raumplanung-jernej.at
www.raumplanung-jernej.at

GEMEINDE

PORTSCHACH AM WORTHER SEE

Teilbebauungsplan

+~Werzer’s Hotel Resort”

Beschlussexemplar

Juli 2025



Teilbebauungsplan ,,Werzer’s Hotel Resort”

INHALTSVERZEICHNIS

I. VERORDNUNG 3
1. Abschnitt - Allgemeines 3
2. Abschnitt - Bebauungsbedingungen 4
3. Abschnitt - Schlussbestimmungen 9
Il. ERLAUTERUNGEN 10
Zum 1. Abschnitt - Allgemeines 13
Zum 2. Abschnitt - Bebauungsbedingungen 22
Zum 3. Abschnitt - Schlussbestimmungen 26
I1l. PLANLICHE DARSTELLUNGEN 26

| Raumplanungsbiro Jernej Seite: 2 |
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l. VERORDNUNG

des Gemeinderates der Gemeinde Pértschach am Wérther See

vom 30.07.2025,

Zahl: 610-1-2/2025-1,

mit der der Teilbebauungsplan ,Werzer Astoria“® durch den Teilbebauungsplan

+Werzer’s Hotel Resort” ersetzt wird.

Aufgrund der 8§ 48, 50 und 51 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021,
K-ROG 2021, zuletzt in der Fassung des Gesetzes LGBI. Nr. 17/2025, wird verordnet:

1. Abschnitt - Allgemeines

Die Verordnung des Teilbebauungsplanes Werzer Astoria ZI. 610-1/2002-1 vom 28.08.2002,

wird wie folgt neu gefasst:

§ 1 - Geltungsbereich

(1) Diese Verordnung gilt fur eine Teilflaiche des Grundstiickes 1215 der Katastralgemeinde

72152 Pértschach am See mit einer Gesamtflache von 20.018m?.

(2) Integrierende Bestandteile dieser Verordnung bilden die planlichen Darstellungen im Plan 01

Teilbebauungsplan liber die festgelegten Bebauungsbedingungen.
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2. Abschnitt - Bebauungsbedingungen

§ 2 - MindestgroBe der Baugrundstiicke

(1) Die MindestgroRe des Baugrundstiickes betragt 15.000 m?2.

(2) Ausgenommen von der Bestimmung des § 2 Abs. (1) ist die Bildung von Baugrundstiicken fir

infrastrukturelle Einrichtungen, die dem 6ffentlichen Interesse dienen.

§ 3 - Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

(1) Die bauliche Ausnutzung eines Baugrundstlickes wird durch die Geschofflachenzahl (GFZ)
festgelegt. Die GeschoRflachenzahl ist das Verhéltnis der Brutto-Geschol¥flachen zur Flache des

Planungsraumes.

(2) Die Brutto-GeschofRflache ist die Summe der geschoBbezogenen Brutto-Grundflachen aller
oberirdischen Grundrissebenen eines Gebadudes. Die Berechnung der geschoRbezogenen Brutto-
Grundflache erfolgt nach den &uBeren Begrenzungen der Umfassungswande sowie der

Grundflachen aller Loggien.

(3) Die maximal zuldssige GFZ betragt 1,20.

(4) Die bauliche Ausnutzung (Absatz 3) darf nur so weit ausgeschopft werden, als neben den
erforderlichen Abstellflaichen mindestens 30% der Grundstiicksflaiche als Griinflaiche erhalten

bleiben.

(5) Bei KellergeschoRen ist jener Teil des GeschoRRes in die Brutto-Grundflache einzurechnen, welcher
mehr als 1,50m - gemessen von Oberkante ErdgeschofRfuRboden - aus dem Niveau des

gewachsenen Geldandes hervorragt.

(6) Ausbaufdhige DachgeschoRe, unabhdngig ob ausgebaut oder nicht, sind in die Berechnung
aufzunehmen, wobei fiir die Berechnung die &ulRere Begrenzung der senkrechten

Umfassungswande herangezogen wird.

(7) Garagen, Nebengebaude, Wintergarten udgl. sind in die Berechnung der GFZ einzubeziehen.

(8) Terrassen, Balkone, Sonnenschutzdacher sowie liberdachte Abstellplatze (Carports) sind nicht in

die Berechnung einzubeziehen.

| Raumplanungsbiro Jernej Seite: 4 |



| Teilbebauungsplan ,,Werzer’s Hotel Resort” |

(9) Grundflachen, die fiir Anlagen von Versorgungsunternehmen in Anspruch genommen werden (wie
z. B. Trafoanlagen, Wasserversorgungsanlagen u. &.) sind bei der Berechnung der baulichen

Ausnutzung nicht zu bericksichtigen.

§ 4 - Bebauungsweise

Als Bebauungsweise wird die offene Bauweise festgelegt.

§ 5 - Anzahl der Geschof3e, Bauh6he

(1) Die Hohe der Gebaude wird durch die Angabe der GeschoRRanzahl und der Hohe tiber Adria

bestimmt.

(2) Die zulassige GeschoRanzahl und die absolute Hohe tber Adria (Attikaoberkante, Firstoberkante)
ist in der jeweiligen Nutzungsschablone der zeichnerischen Darstellung im Plan 01

(Teilbebauungsplan) festgelegt. Dementsprechend erfolgt keine Festlegung der GescholRhdhe.

(3) Auf die GeschoRanzahl anzurechnen sind KellergescholRe und TiefgeschoRe, welche mit der
fertigen Fubodenoberkante der dariber liegenden Decke auch nur an einer Stelle Gber 1,5m aus
dem Niveau des gewachsenen Geldndes — im Falle von Abgrabungen lber dem projektierten

Gelande herausragen. Eine Ausnahme stellen Kellerzugdange und Garagenzufahrten dar.

(4) Ausgenommen von der Héhenbestimmung sind Uberschreitungen durch Dachaufbauten fiir
technisch erforderliche Einrichtungen (z. B. Entliftungsanlagen, Solarthermieanlagen etc.) und

Liftiberfahrten.

(5) In der Bebauungszone VB1 und VB2 ist das oberste Geschol® gegeniiber dem darunterliegenden

Geschol’ entsprechend der Bestandsituation baulich zurlickzuversetzen.

(6) Als VollgeschoR mitgezahlt werden DachgescholRe, wenn die Kniestockhdhe, das ist der Abstand

gemessen von der Oberkante FulRpfette bis Oberkante fertiger FuRboden, gréRer als 0,80m ist.
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§ 6 - Baulinien

(1) Baulinien sind jene Grenzlinien auf einem Baugrundstiick, innerhalb derer Geb&dude errichtet

werden dirfen. Diese sind in der planlichen Darstellung (Plan 01) festgelegt.

(2) Bei unter Terrain liegenden Einbauten kann die Baulinie Uberschritten werden, sofern andere

gesetzliche Bestimmungen nicht entgegenstehen.

(3) Dachvorspriinge, Sonnenblenden, Erker oder Balkone dirfen die Baulinien um max. 0,80m
Uberragen. Davon ausgenommen sind in der Bebauungszone VB6 das ErdgescholR und das 1

Obergeschol} auf der Nord- und Ostseite.

(4) In der Bebauungszone VB6 wird eine zweite Baulinie It. Plan01 fir die GescholRe ab dem 2.
ObergeschoR (2. OG) zur Ausbildung eines Arkadenganges festgelegt. Dieses Obergeschol’ hat die
darunterliegenden GeschoBe um mindestens 3,0m zu Uberragen. Die lichte Hohe des
darunterliegenden freien vertikalen Raumes hat mindestens 6,0m zu betragen. Innerhalb des

freien vertikalen Raums ist die Errichtung von tragenden Saulen zulassig.

Das oberste Geschol} ist allseits von der darunter liegenden GebaudeauRenkante mindestens 3,0m
zurlickversetzt zu errichten. AuRerhalb dieser gedachten Baulinie diirfen ausschlielilich
Briistungen (Gelander) errichtet werden, ausgeschlossen ist auch die Errichtung von
Dachvorspriingen, Sonnenblenden und Erker. Briistungen (Geldnder) miissen mindestens zu 65%

transparent ausgebildet werden und nicht spiegelnd, nicht glanzend sowie nicht reflektierend sein.

Zum westlichen Geb&ude (VB3) sind die Abstandregelungen der Karntner Bauvorschriften (K-BV)

idgF einzuhalten.

(5) Von der Baulinie nicht beriihrt sind bauliche Anlagen im Rahmen der Freiflichengestaltung (z.B.
Terrassen, Spielgerate, Einfriedungen, Platzgestaltungen, AuRenstiegen u.d.) und bauliche Anlagen
der Infrastruktureinrichtung (z.B. Gberdachte Rampe zur Hoheniberwindung in das UntergeschoR,
Einhausungen und Uberdachungen fiir Tiefgaragenrampen, Vordicher, Parkplitze,
Schrankenanlagen, Zufahrten, Verbindungsgiange zwischen den Gebduden, Trafo,

Mdllsammelstellen, ...).

§ 7 - Verlauf und AusmaR der Verkehrsflachen

(1) Die verkehrstechnische ErschlieBung ergibt sich aus den Verkehrsflachen, die den Planungsraum

umgeben.
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(2) Verkehrsflachen, Parkflachen bzw. Abstellflichen werden nur fir innerbetriebliche Erfordernisse

errichtet.

(3) Verkehrsflachen oder Abstellplatze missen ohne Beeintrdchtigung des flieBenden Verkehrs, also

ohne Halten auf Fahrbahnen (z.B. vor einer Schranken- oder Toranlage) anzufahren sein.

(4) An PKW-Stellplatzen wird pro Hotelzimmer, Hotelsuite und Personalzimmer ein PKW-Abstellplatz

gefordert.

(5) Bei Gaststatten, Restaurants, Cafés und dergleichen muss pro 10m? Gastraumfliche ein PKW-

Abstellplatz zur Verfligung stehen (Berechnung inkl. Sitzterrassen und Gastgarten).

(6) Bei Geschaftslokalen, Verkaufsraumen, Biros und sonst. gewerblichen Betrieben mit einer
Verkaufs-/ Bewirtschaftungsfliche muss pro 35m? Flache (ohne Lagerraum) ein PKW-Abstellplatz

zur Verfliigung stehen.

(7) Bei sonstigen Nutzungen, die nicht im Zusammenhang mit der Fremdenbeherbergung stehen, ist

die Anzahl der erforderlichen PKW-Abstellplatze im Baubescheid festzulegen.

(8) Die festgelegte Mindestanzahl an PKW-Abstellplatzen gilt fir die Errichtung von Neu-, Zu- und
Umbauten sowie fiir die Anderung des Verwendungszweckes von Gebiuden, wenn dadurch eine

Erh6hung der Mindestanzahl von PKW- Abstellplatzen erforderlich wird.

(9) Séamtliche neuhinzukommende PKW- Abstellpladtze sind in einer Tiefgarage unterzubringen.

§ 8 - Dachform, Dachfarbe, Firstrichtung, Fassadengestaltung

(1) Als Hauptdachform sind Walmdacher, Satteldacher, Teilwalmdacher und Flachdacher zulassig.

(2) Die zulassige Dachform ist in der jeweiligen Nutzungsschablone der planlichen Darstellung im

Plan 01 festgelegt.

(3) Far untergeordnete Bauteile und Nebengebidude werden keine Dachformen vorgegeben.

(4) Die Firstrichtung ist generell in der Langsachse der Hauptbaukérper auszubilden.

(5) Deckungsmaterialien (ausgenommen Kollektoren) dirfen keine Spiegelungen verursachen. Bei
den Dachfarben sind die umgebende Dachlandschaft und die Abstimmung mit den gewahlten

Fassadenmaterialien zu beachten.
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(6) Von der Fassadenfarbgebung sind grelle Farben ausgeschlossen. Die Fassadenfarbe bzw.

Fassadengestaltung und die Dachfarbe sind im Baubescheid festzulegen.

(7) Die Aufstdnderung von Werbeaufschriften am Dach sowie vollflichige Fassadenbeschriftungen

sind nicht zulassig.
(8) Die Planung ist auf Ortsbildvertraglichkeit zu prifen.

(9) Solarthermieanlagen (Solar- und Photovoltaikanlagen) diirfen in die bestehende Dachneigung
ohne Aufstanderung als Aufdach- oder Indachanlagen neigungsgleich bis zur GréRe der Dachflache

integriert werden. Ein Dachiiberstand sowie Uberragung des Firstes sind nicht zulassig.

(10)Bei Flachdachern dirfen Solarthermieanlagen die Attikahéhe um max. 50 cm Uberragen. Der
Abstand der Solarthermieanlagen zur duReren Dachbegrenzung wird bei einem Uberschreiten der

Attikahohe mit 2,00 m festgelegt.

(11)Die Errichtung von freistehenden Solarthermieanlagen ist unzulassig.

§9 - Griinanlagen, AuBenraumgestaltung, Einfriedungen

(1) Auf eine ansprechende Gesamteingriinung des Areals ist besonderes Augenmerk zu legen, fiir die

Begriinung sind vor allem heimische, standortgerechte Pflanzen und Baume zu verwenden.

(2) Mindestens 30% des Gesamtareals sind als Grinflachen auszufiihren. Als Griinfliche gelten mit
Rasen bepflanzte, parkartige oder gartnerisch gestaltete Freiflachen, die nicht lberbaut, nicht

Uberdacht, nicht versiegelt und ohne jegliche Beldge sind.

(3) Einfriedungen (Zaunsockel, Zdune und Hecken) diirfen entlang der Strale wund zur
Nachbargrundstiickgrenze insgesamt eine HOhe von 1,2m nicht (iberschreiten. Betonierte

Sockelausbildungen zur Einfriedung diirfen eine Sichthéhe von 0,5m nicht Gberschreiten.

(4) Einfriedungen dirfen nicht mit Schilfmatten, Kunststoff, Wellplatten o. &. verkleidet oder aus
durchgehendem Mauerwerk bzw. geschlossenen Konstruktionen errichtet werden. Die

Aufbauelemente missen zu 30% transparent ausgebildet werden.

(5) Die in der planlichen Darstellung im Plan 01 mit einem Bepflanzungsgebot belegten Griinflichen
sind mit mindestens 2,5m hohen standortgerechten und hochstammigen, (iberwiegend
heimischen, Laubbdumen zu bepflanzen. Der Stammumfang (Pflanzumfang) muss eine

MindestgréRe von 18-20 cm, gemessen in einem Meter Hohe, aufweisen.
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(6) Ein Grunraumkonzept/Bepflanzungskonzept als zusatzliche Attraktivierung der bestehenden Allee
entlang dem Promenadenweg ist gemeinsam mit der Objektplanung im Zuge des baurechtlichen

Genehmigungsverfahrens vorzulegen.

§ 10 - Art der Verwendung der Grundstiicke

(1) Die zulassige Nutzung aller entstehenden Gebdude und baulichen Anlagen innerhalb der Widmung
»Bauland - Kurgebiet Rein“ wird nach den Bestimmungen des § 19 Abs. 2 K-ROG 2021,
LGBI. Nr. 17/2025 festgelegt.

(2) Innerhalb der Widmung ,,Griinland - Bad“ ist die Errichtung von Geb&duden und baulichen Anlagen,

welche fir den Betrieb der Badeanlage spezifisch und erforderlich sind, zulassig.

(3) Die ErdgescholRzone der Bebauungszone VB6 ist flr Dienstleistungen und Geschaftsflachen

vorbehalten.

3. Abschnitt - Schlussbestimmungen

§ 11 - Inkrafttreten

(1) Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung im elektronischen Amtsblatt in

Kraft.

‘

(2) Mit dem Inkrafttreten dieser Verordnung tritt der Teilbebauungsplan ,Werzer Astoria“

ZIl. 610-1/2002-1 vom 28.08.2002 aufer Kraft.

Die Biirgermeisterin

Mag. Silvia Hausl-Benz

Portschach am Worther See, 04.08.2025
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Il. ERLAUTERUNGEN

zur Verordnung des Gemeinderates der Gemeinde Pértschach am Worther See
vom 30.07.2025,
Zahl: 610-1-2/2025-1,

mit der der Teilbebauungsplan ,,Werzer’s Hotel Resort” erlassen wird.

Mit der gegenstandlichen Neufassung der Verordnung wird eine aktuelle Rechtsnorm geschaffen, die
eine geordnete Bebauung dieses Baugebietes nach den Grundsatzen der Wirtschaftlichkeit, der
sparsamen Verwendung von Grund und Boden sicherstellt und die Erfordernisse des Orts- und

Landschaftsbildes bericksichtigt.

Ausgangslage und Zielsetzungen der Verordnung

Fiir den gegenstandlichen Bereich ,,Werzer’s Hotel Resort” wurde im Jahr 2002 der Teilbebauungsplan
»Werzer Astoria“ erlassen. Die Grundintention fir die Erstellung war die Festlegung von
Bebauungsbedingungen die u.a. eine hohere Kubatur zulassen, da bereits beim damaligen Bestand ein

Spannungsverhaltnis zum giltigen textlichen Bebauungsplan der Gemeinde vorgelegen ist.

Die Zielsetzung war die vorhandenen Angebote gemeinsam mit dem nachhaltig erfolgreichen Betrieb
der Ferienanlage notwendigen neu konzipierten Angebotstragern zu einem attraktiven, abgestimmten

Gesamtangebot zu entwickeln und darzustellen.

Folglich war es auch aus Griinden der Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes in diesem Bereich
wichtig, mit einem Teilbebauungsplan jene eindeutige Regelung zu finden, die eine Entwicklung
ermoglicht und zugleich dazu beitrdgt, dass die vorhandene Park- und Badelandschaft so wenig wie

moglich beeintrachtigt wird.
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Der bestehenden Gebaudestruktur liegt folgende Grobkonzeption gemaR den erlduternden
Ausfiihrungen in der Verordnung des Teilbebauungsplanes Werzer Astoria ZI. 610-1/2002-1
vom 28.08.2002 zugrunde:

Das bestehende Hotelgebdude wurde abgerissen und durch einen neuen Gebaudekomplex (VB1-
Strandhotel) ersetzt. Das neue Strandhotel erstreckt sich (iber sechs Etagen zuziiglich eines
Tiefgeschosses fir die Garage und entspricht dem Standard eines 4-Sterne-Plus-Hotels. Die
Ausstattung umfasst einen groRziigig gestalteten Allgemeinbereich mit einer einladenden Lobby, einer

Rezeption, Restauration, einer Bar und weiteren Einrichtungen.

Die Residence (VB2) wurde vollstdndig am gleichen Standort neu errichtet. Der flinfgeschossige Bau
wurde in zeitgemaRer Architektur als Kontrast zur Villa (VB3) realisiert und umfasst insgesamt 30
Einheiten. Die Villa (VB3) zeichnet sich durch eine sehr attraktive, markante Architektur aus. Sie wurde

saniert und umgebaut, wobei gleichzeitig 9 Einheiten geschaffen wurden.

Bei den beiden Objekten wurde die Moglichkeit geschaffen, Eigentum an gewerblich genutzten
Einheiten zu erwerben. Beide Gebdude verfiigen Uber direkte Zugange zur Tiefgarage, zum
Wellnessbereich sowie zu den Allgemeinbereichen des Hotels. Dariliber hinaus wurde festgelegt, dass
die Bewohner bzw. Gaste der Residence und der Villa das Friihstiick im Hotel in Anspruch nehmen und
ebenfalls die Servicedienstleistungen des Hotels (Aufrdumen, Reinigung). Zudem erfolgt die

Vermietung der Einheiten wahrend der Abwesenheit der Eigentliimer Uiber die Hotelrezeption.

Im Rahmen der Neuausrichtung des Hotels wurde das Angebotsprofil gezielt erweitert, um die
Saisonverldangerung zu unterstiitzen. Im Erdgeschoss des Hotels wurde ein modernes Seminarzentrum
mit mehreren Seminarrdumen eingerichtet, das fir verschiedene Veranstaltungen und Tagungen
genutzt werden kann. Darliber hinaus befindet sich im Untergeschoss des Hotels ein groRzigiger
Fitness- und Wellnessbereich, der durch ein Kinderland erganzt wird. Ein wesentlicher Bestandteil der
Gesamtanlage ist das traditionelle Seebad, das sich zwar aullerhalb des Geltungsbereichs vom
Teilbebauungsplan befindet, jedoch eine wichtige Erholungseinrichtung darstellt. Desweitern markant
fiir die Hotelanlage ist auch die weitldaufige Badestrand- und Parklandschaft, die den Gasten vielfaltige,

individuelle Erholungsmoglichkeiten bietet.
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Diese in der urspriinglichen Planung festgelegten funktionalen Strukturierungen sowie die
grundlegenden Nutzungen der Gebaude und des Areals bleiben durch diese Neufassung der

Verordnung unberihrt.

Mit der nunmehrigen Neufassung des Bebauungsplanes werden folgende Ziele verfolgt:

o) Uberarbeitung des Planes unter Zugrundelegung der Planzeichenverordnung fiir die
Erstellung von Bebauungspldnen, da diese in der vorliegenden Fassung des
Bebauungsplanes nur gering berticksichtigt wurden.

o) Bericksichtigung der rechtlichen Grundlagen des Karntner
Raumordnungsgesetzes 2021, K-ROG 2021 und deren Ubergangsbestimmungen

o) Festlegung von Bebauungsbedingungen fiir einen Neubau am Areal der bestehenden
Tennishalle unter Berlicksichtigung des umliegenden Baubestandes und der

Umgebungssituation.

o) Geordnete Bebauung gemal der umliegenden Bebauungsstruktur
o) Weiterfiihrung der Bebauungsbedingungen gemal} Baubestand
o) Schaffung eines belebten Ortsbereiches in Form einer maRvollen baulichen

Verdichtung und mit einer funktionalen Zuordnung von Handelsfunktionen

o) Schaffung eines erlebbaren Ortsraumes mit Aufenthaltsqualitat
o) Bericksichtigung der naturrdumlichen Situation - Erhaltung der Frei- und Grinflachen
o Schaffung einer Rechtsnorm, mit der die administrative, juristische und fachliche

Umsetzung der kiinftigen Bebauung gewahrleistet wird
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Zum 1. Abschnitt - Allgemeines

Zu § 1: Geltungsbereich

Das Areal befindet sich im Ortszentrum von Portschach, sidlich der Hauptstralle im Seeuferbereich
des Worther Sees und ist mit der Anlage ,Werzer’s Hotel Resort” bebaut. Im Sliden bindet die Flache
an das Badehaus Werzer und das Werzer Strandcasino Hotel an. Im Osten, Ostlich des
Promenadenweges bindet die Flache an die ,Werzer’s Tennisarena” an. Im Norden, im
Ubergangsbereich der AnnastralRe befindet sich das Congress Center Wérthersee und das Villi Kino
Portschach sowie der Monte-Carlo-Platz. Die verkehrstechnische ErschlieBung des Areals erfolgt

ausgehend von der HauptstralRe tiber die Annastrale.

Es befinden sich in diesem Bereich sehr grolvolumige Gebaude die wesentlich das Ortsbild pragen.
Des Weiteren stellt die Achse Monte Carlo Platz - Promenadenweg eine zentrale Nord-Sid Verbindung

von der HauptstralRe zum See dar.
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Abbildung 1: Luftbild, Quelle: KAGIS
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Planungsanlass:

Es ist beabsichtigt, die bestehende in die Jahre gekommene Tennishalle abzutragen und mit einem
neuen Objekt zu bebauen. Mit der Anordnung des Gebaudes soll in Anbindung zum Monte Carlo Platz
eine Begegnungszone entstehen. Die Aufwertung des Areals soll eine Angebotsverbesserung
herbeifiihren und Portschach als Tourismusgemeinde starken. Dadurch konnte die Identitdt des Ortes
gescharft und attraktive Bereiche mit Dienstleistung und Geschaftsflachen geschaffen werden. Der
Planungsanlass entspricht auch der im OEK beschriebenen MaRBnahme: , Attraktive Ausgestaltung des
zentralen Bereiches und eine weitere Belebung des zentralen Geschéaftsbereiches von Portschach.”
Grundsatzlich werden dafir keine Freiflichen in Anspruch genommen, sondern es ist beabsichtigt die

bereits bebaute Flache intensiver zu nutzen.

Durch den Ausbau der Raumlichkeiten entstehen aus volkswirtschaftlicher Sicht langfristig neue

Arbeitsplatze, womit das allgemeine Arbeitsplatzangebot in der Region erweitert wird.

Durch die Ausweitung des touristischen Angebotes profitiert zudem das gesamte Tourismusgebiet,

denn dadurch wird auch die Auslastung der gesamten Infrastruktur erhoht.

Offentliche Planungsabsichten (Ortliches Entwicklungskonzept):

Im Siedlungsleitbild (OEK) der Gemeinde Pértschach am Wérther See ist der gegenstandliche Bereich
mit der Tourismusfunktion determiniert. Im Norden bindet das Areal an die Geschéaftsfunktion an. Im
Bereich des Monte Carlo Platzes wird mit dem Symbol ,,0Z“ auf das Ortszentrum hingewiesen. Im
Osten ist ein Eignungsstandort fiir die Tourismusfunktion festgelegt. Die Anderung dieser bestehenden
Sportfunktion ist mit Auflagen verbunden, auf diese wird mit der Sonderinformation Nr.4

hingewiesen.
Sonderinformation Nr. 4:

,Bei der ,Werzer Arena“ handelt es sich um ein hochwertiges Entwicklungspotential fiir eine
touristische Einrichtung. Demzufolge ist auch bei einer Anderung der gegenwdrtigen Nutzung die

touristische Funktion zu erhalten — bedeutende touristische Infrastrukturfiéiche!

Bei einer Errichtung einer Hotelanlage sind Apartmentbetten im Ausmaf3 von ca. 30% in Relation zu
gewerblichen/touristischen Betten méglich. Dies bedingt aber auch eine genaue Festlegung und
Trennung dieser im Gesamtkomplex: erste Reihe Hotel und zweite Reihe Appartementhausanlage.
Die Gesamtsituation ist folglich in einem Teilbebauungsplan in Form eines integrierten Verfahrens

abzufiihren.”
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Abbildung 2: Ausschnitt Ortliches Entwicklungskonzept, Quelle: KAGIS

Infolge der raumlichen Lage in Anbindung an das Ortszentrum von Portschach ist fiir diesen Standort
die Dienstleistungs-/Handelsfunktion und Tourismusfunktion zweckméaRig. Entsprechend der
baulichen Struktur und Funktion bildet somit der Standort der Tennishalle im gewissen Sinne die
sidliche Erweiterung des zentralen Bereiches von Portschach. Hinsichtlich der zentralortlichen

Struktur ist die Nord-Siid Achse von entsprechender Bedeutung: Verbindung See - Zentrum.
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Flachenwidmung:

Im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Poértschach am Worther See ist das gegenstandliche
Planungsgebiet als ,,Bauland - Kurgebiet Rein” gewidmet. Im nérdlichen Anschluss ist die Widmung
»,Bauland - Geschaftsgebiet”, im Siden die Widmung ,,Bauland - Kurgebiet Rein” und im Westen die

Widmung ,Grinland - Bad”“ festgelegt. Auch die Widmung ,Verkehrsflachen - Allgemeine

Verkehrsflache” umschliel3t das Planungsgebiet im Norden, Osten und Siiden.
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Abbildung 3: Ausschnitt Fldchenwidmungsplan, Quelle: KAGIS

Bebauungsstruktur:

Um eine entsprechende funktionale Entwicklung dieses Grundstiickes in Anlehnung an die umgebende
Bebauung und die vorliegende stadtebauliche Situation zu ermdglichen ist grundsatzlich die
Fortfihrung und kleinrdumige Adaptierung des Teilbebauungsplanes zielfihrend. Mit der Umsetzung
des Vorhabens in der vorliegenden Form wird es zu einer Verbesserung und Erweiterung des
Angebotes im zentral6rtlichen Bereich kommen. Im konkreten soll die vorhandene Tennishalle
abgetragen und durch ein neues Gebaude ersetzt werden. Desweitern werden durch die Neufassung

des Teilbebauungsplanes keine Erweiterungen an den Bestandsgebauden determiniert.
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Mit dem Teilbebauungsplan soll insbesondere fir den norddstlichen Bereich eine angepasste
Bebauung festgesetzt werden, die in ihrer Hohenentwicklung und StraBenfiihrung auf die bestehende
Umgebungsbebauung Riicksicht nimmt. Im Konkreten, dass sie die bestehenden Gebdude im Westen
und Stiden in der Hohe nicht lberragt und dass es zur Ausformung einer Begegnungszone und
Aufweitung im StraBenbereich (Annastrafle) kommt. Auch in Zusammenschau mit den 4-gescholRigen
Gebiuden im Norden ist trotz einer gewissen Uberragung eine Kompatibilitit gegeben, da die
begrenzte Uberragung der Nachbarobjekte mitunter dazu beitragt, den Zugang zur Promenade, die als
Hauptachse zum See fungiert, besonders hervorzuheben. Dies unterstreicht, dass das neue Gebaude
gut in das bestehende Ortsbild integriert werden kann, ohne dass es zu einem stérenden Kontrast

kommt.

Daraus ergeben sich die vertretbaren Restriktionen bei der GeschoRanzahl und bei der Festlegung des
Baufensters im Teilbebauungsplan, wie das zurlickversetzte ErdgeschoR im Norden und Nordosten zur
Schaffung eines einladenden Arkadenganges. Diese architektonischen Malinahmen verbessern nicht
nur die Zuganglichkeit, sondern tragen auch zur dsthetischen Aufwertung des gesamten Bereichs bei,
u.a. ergibt sich daraus eine verstarkte visuelle Verbindung zur Promenade. Folglich sorgt das
Zusammenspiel von Funktionalitdt und Gestaltung dafiir, dass das neue Gebaude nicht als storender

Kontrast wahrgenommen wird, sondern vielmehr als harmonische Ergdanzung des Ortsbildes.

Die damit verbundene Aufweitung im StraRenbereich tragt ebenfalls zur Sicherheit und Funktionalitat

bei, insbesondere im Hinblick auf die Anforderungen der Feuerwehr.
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Eingliederung des Baukorpers in das Ortsbild/Ortszentrum:

Abbildung 4: Schwarzplan mit Projektgebiet, Bestand (Quelle Arch. Laure)
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Abbildung 5: Schwarzplan mit Projektgebiet, Planung (eigene Bearbeitung)

Mit dem Bauvorhaben wird das Planungsgebiet hinsichtlich der Baukoérperstruktur im
untergeordneten AusmaR verandert, es entsteht keine zusatzliche Versiegelung. Mit dem
Zurlckriicken des neuen Gebdudes im Norden und Nordosten (ehemalige Tennishalle) von der
offentlichen StraRe entsteht eine Aufweitung im StraBenbereich. Dadurch wird das Ortszentrum bzw.
der Strallenbereich in Zusammenschau mit dem Monte-Carlo-Platz raumlich vergroRert und tragt zur
Verbesserung der stadtebaulichen Situation bei. Desweitern wird mit der damit verbundenen
Aufweitung der Werzer Promenade und dem ergdnzenden Griinraumkonzept auch das Entree zum
See attraktiver. Grundsatzlich entsteht dadurch stadtebaulich eine verbesserte funktionale und

visuelle Verbindung zwischen HauptstraRe (Monte-Carlo-Platz) und dem Seeufer.
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Die geplante Aufweitung des ErdgescholRbereiches im Norden und Nordosten auf 6 Meter zur
StralRengrundgrenze ist eine strategische Malnahme, die den Raum im Bereich der Kurve zwischen
AnnastraBe und Promenadenweg erheblich aufweitet. Durch diese zusatzliche Aufweitung um
3-4 Meter wird nicht nur die Zuganglichkeit fir FuBgdnger verbessert, sondern auch die

Aufenthaltsqualitat in diesem Bereich gesteigert.

Nutzungseinschrankungen:

I h::h!:nsu
T 52

Abbildung 6: Gefahrenzonenausweisung, Quelle: KAGIS

Entlang des Mihlbaches sind von Seiten der Bundeswasserbauverwaltung Gefahrenzonen
ausgewiesen. Die rote Zone ist weitgehend mit dem Bachbett identisch. Bei der gelben Zone hingegen

sind Ausuferungen gegeben - dies betrifft u.a. den norddstlichen Planungsbereich.
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Oberflachenabfluss:

Abbildung 7: Oberfldchenabfluss, Quelle: KAGIS

Gemal den Unterlagen des KAGIS ist eine (geringfligige) Oberflachenwasserproblematik gegeben.

ErschlieBung/Infrastruktur:

Die infrastrukturellen ErschlieBungsvoraussetzungen sind vorhanden bzw. kénnen ohne
unwirtschaftliche Aufwendungen erweitert werden. Die HaupterschlieRung erfolgt ausgehend von der

B83 Karntner StraRe Giber den Koschatweg, die AnnastralRe und die Werzer Promenade.

Infolge des Baubestandes ist eine o6ffentliche Wasserver- und Abwasserentsorgung sowie eine
Stromversorgung gegeben, demgemaR ist das Baugrundstiick infrastrukturell vollstdndig

aufgeschlossen.
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Fir die raumliche Strukturierung im Planungsgebiet ist ein Bepflanzungsgebot ausgewiesen, ebenso

um eine hohe Qualitat im Freiraum zu gewahrleisten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich das gegenstédndliche Grundstilick welches sich
im zentralen Bereich von Portschach befindet, fir die beabsichtigte Nutzung von lokaler und regionaler

Bedeutung ist.

Zum 2. Abschnitt - Bebauungsbedingungen

Zu § 2: MindestgroRe der Baugrundstiicke

Fiir die MindestgroRRe der Baugrundstiicke ist in der Verordnung ein unterer Grenzwert angegeben,
der nicht mehr unterschritten werden darf. Dadurch soll eine Teilung in kleine Einheiten

hintangehalten werden.

Zu § 3: Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

Die Festlegung der baulichen Ausnutzung der Baugrundstiicke ist im Interesse der sozialen, kulturellen

und wirtschaftlichen Bedlrfnisse der Bewohner erforderlich.

Die Festlegung im Geltungsbereich erfolgt unter Bericksichtigung der Bebauungsstruktur im
Nahbereich des Planungsraumes, der Konfiguration des Grundstiickes sowie der beabsichtigten
Nutzung. In Zusammenschau aller Festlegungen und die sich daraus ergebenden Freiflachen tragen
dazu bei, dass es sich um einen vertretbaren Ansatz handelt, der das anbindende Areal mit der

begrenzten Nachverdichtung nicht beeintrachtigt.

Die Bestimmungen beschreiben die Berechnung der GeschoRflachenzahl und sind den

Determinierungen des allgemeinen Bebauungsplanes der Gemeinde angepasst.

In der Fassung vom 2002 ist die GeschoRflachenzahl mit 0,8 festgelegt. In einer Nachberechnung der
GFZ anhand des Baubestandes unter Berlicksichtigung der Determinierungen im allgemeinen
Bebauungsplan der Gemeinde ist die gegenwartige bauliche Ausnutzung im Planungsraum mit ca. 0,9
vorliegend. Diese Abweichung ist insbesondere darin begriindet, dass das KellergeschoR bisher nicht
geregelt war. Die nunmehrige Festlegung entspricht dem tatsachlichen Erfordernis unter Einbeziehung
des Neubaus mit der entsprechenden GeschoRstrukturierung am Areal der Tennishalle und ist dem

Wert im allgemeinen Bebauungsplan angepasst. Demgemall wird mit dieser Bestimmung keine
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Solitarsituation fir das gegenstandlich Planungsgebiet geschaffen. An den Bestandsbauten sind
demzufolge keine maRgeblichen Erweiterungen moglich (ist auch durch andere
Bebauungsbestimmungen determiniert), ferner ergibt sich durch die GeschofRbauweise des Neubaus
eine hoher BruttogeschoRflache im Verhaltnis zum Istbestand. Der nunmehrige Wert erméglich somit
eine der Umgebungssituation angepasste Inwertsetzung dieser Teilfliche in der Zusammenschau des

gesamten Planungsraumes und verursacht keine Inanspruchnahme von Griinflachen.

Zu § 4: Bebauungsweise
Als zuldssige Bebauungsweise wird die offene Bebauung festgelegt.

Die Festlegung der Bebauungsweise erfolgt unter Bezugnahme der bestehenden Bebauungsstruktur.

Demnach erfolgt die Bestimmung unter Beriicksichtigung des bestehenden Baubestandes.

Zu § 5: Anzahl der Geschol3e, Bauhdhe

Die Gebdudehohe wird lber die GeschoBanzahl und die absolute Hohe Uber Adria im jeweiligen

Verordnungsbereich geregelt.

Mit der Limitierung der Gescholle in Verbindung mit der Dachform und mit der Festlegung der
absoluten Hohe (ber Adria sollte eine weitgehend einheitliche und vor allem maximale
Hohenentwicklung erreicht werden. Demgemals sind in der Gebaudeh6he zur Bestandsituation keine

zusatzlichen Entwicklungen maoglich.

Folglich wurde bei den Bestandbauten die Bestandsituation hinsichtlich der GeschoBanzahl mit einer
Korrektur Ubertragen. Die Abweichung betrifft den Verordnungsbereich | (Strandhotel), da das
TiefgeschoR mit der fertigen FuBbodenoberkante der dariiber liegenden Decke mehr als 1,5m aus dem

Niveau des gewachsenen Gelandes herausragt und ist somit der GeschofRanzahl anzurechnen.

Im Verordnungsbereich 6 (derzeit Tennishalle) ermoglicht die Festlegung geniigend Spielraum fiir eine
an die Umgebung angepasste Gestaltung der Gebaudehohe. Gleichzeitig verhindert die Regelung
jedoch eine unmaRstadbliche Hohenentwicklung und damit das nicht beabsichtigte Heraustreten des
Gebdudes aus dem Siedlungszusammenhang bzw. stadtebaulichen Umfeld. Indem mit dem Abriss der
Tennishalle und dem Neubau eine ganzlich andere Nutzung erfolgen soll, ergibt sich draus eine
Hohenanderung. Mit der Festlegung des Rahmens fiir die Hohe des Gebaudes ist dieses gegenliber der
Tennishalle um ca. 8m héher ausfiihrbar. Die Gebaudehdhe passt sich in der Struktur dem westlichen

und stdlichen Gebaude an und wird diese nicht Uberragen. Mit den Festlegungen fiir das oberste
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Geschol3, dem Riicksprung und der transparenten Ausfiihrungen der Bristungen, kommt dartber

hinaus in der Fassade verstarkt die Transparenz zum Ausdruck.

Zu § 6: Baulinien

Baulinien sind Grenzlinien auf einem Baugrundstiick, innerhalb derer Gebadude errichtet werden
dirfen. Mit der Festlegung der Baulinien wird der Bestand abgegrenzt anhand dessen keine
wesentlichen rdumlichen Erweiterungen mehr zuldssig sind. Auf diese Weise erfolgt unter
Bericksichtigung der Bestandsstruktur (Geb&dude) auch eine klare Abgrenzung gegeniiber den

bestehenden Griin- und Freiflachen.

Im nordostlichen Planungsgebiet (im Bereich der Tennishalle - VB6) wird mit der Baulinienausweisung,
dem zurlickversetzten ErdgeschoR, Raum fiir die Ausbildung einer Begegnungszone geschaffen. Mit

dieser Aufweitung wird auch die Nord-Siid Achse (Promenadenweg) aufgewertet.

Grundsatzlich wurden mit der Neufassung Baulinien in den Bebauungsplan aufgenommen um eine
klare Abgrenzung zwischen liberbauten Flachen und Freiflachen festzulegen. Folglich sind nun die zu
erhaltenden Griinflichen gegeniiber den Bauflachen eindeutig ausgewiesen. Diese Vorgehensweise
wurde gewahlt, da die Freiflachen wesentlich zur Qualitdt der Gesamtanlage beitragen und den Erhalt

einer groflen zusammenhangenden Griinflache ermdoglicht.

Durch die Festlegung der Baulinien und Bauhdhen entsprechend den Bestandsgebdauden bleibt der

Abstand zu benachbarten Gebauden konstant, was eine konsistente bauliche Struktur gewahrleistet.

Mit dem beabsichtigten Neubau des Gebdudes am Standort der bestehen Tennishalle ergeben sind
gewisse Abweichungen bei den Abstandflaichen gemall K-BV insbesondere zum siidlichen Gebaude
(VB1), im Norden und Osten in Anbindung an die AnnastraRe und dem Promenadenweg. Betreffend
das sudliche Gebaude ist diesbeziiglich keine Schlechterstellung gegeben, da an der Nordseite des
Gebaudes (Strandhotel) das Stiegenhaus platziert ist und sich die Balkone auf der West- und Ostseite

befinden.

Demgemal sind keine negativen Auswirkungen (u.a. Belichtung) auf die Nutzung des Geb&udes
ableitbar. Auf der Nord- und Ostseite in Anbindung an den 6ffentlichen Weg tragt die Festlegung zur
klaren stadtebaulichen Struktur bei, die auch mit den versetzten Baulinien ein funktionales Ortsbild
schafft. Diesbeziiglich sind keine Restriktionen fiir die Nachbargrundstiicke ableitbar, da die geplanten

Abstande und Strukturen nicht negativ auf die angrenzenden Grundstiicke wirken.

Die Festlegung der Baulinien auf der Nord- und Ostseite beim Gebaude VB6 kann Synergien schaffen,

die den gesamten Bereich funktional aufwerten und die Nutzungsmoglichkeiten fiir alle Beteiligten
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verbessern, beispielsweise durch die bessere Zuganglichkeit, ansprechende Gestaltung von

AuBenbereichen oder durch das Entstehen von Gemeinschaftsflachen.

Auf der Westseite beim Gebdude VB6 sind neben der Einhaltung der Baulinien (regeln den
Mindestabstand) auch die Abstandsflachen gemaR den geltenden Bauvorschriften zu bericksichtigen,

um eine rechtmafige und sichere Bauausfiihrung zu gewahrleisten.

Zu § 7: Verlauf und AusmaR der Verkehrsflachen

Der Verlauf der Verkehrsflachen entspricht der im Flachenwidmungsplan festgelegten allgemeinen

Verkehrsflachen.

Die grundsatzliche Bereitstellung von Abstellflichen fiir innerbetriebliche Erfordernisse stellt ein
dringendes Bediirfnis dar. Die erforderlichen Stellplatze werden im Zusammenhang mit dem Neubau
in der errichtenden Tiefgarage untergebracht. Der Bedarf ergibt sich aus dem Neubau und ist anhand

der angefiihrten Parameter zur Errechnung der Stellpladtze abzuleiten.

Zu § 8: Dachform, Dachfarbe, Firstrichtung, Fassadengestaltung

Die Dachform ist ein pragender Bestandteil eines Bauwerkes, sie ist bestimmend fiir die Wirkung des
Gebdaudes fir sich und in Kombination mit den umgebenden Gebduden mitentscheidend fiir das Orts-
und Landschaftsbild. Im Wesentlichen erfolgt eine Fortfiihrung der Bestandsituation. Fir den Neubau
am Areal der bestehenden Tennishalle erfolgt die Beschrankung der Dachform auf das Flachdach.
Diese Festlegung soll eine moglichst effiziente Hohenentwicklung des Gebaudes und Eingliederung in

das Ortsbild gewahrleisten (Wegfall der h6henwirksamen Dachkonstruktion).

Hauptziel der Festlegungen im §8 ist die Schaffung eines angepassten Erscheinungs- und Ortsbildes.

Zu § 9: Griinanlagen, AuBenraumgestaltung, Einfriedungen

Die Festlegung einer gewissen Eingriinung auf dem Baugrundstick stellt ein bestimmtes Bedirfnis dar.

Zu § 10: Art der Verwendung des Grundstiickes

Die Widmungskategorie Bauland — Reines Kurgebiet legt eindeutig fest, dass Gebaude ausschliellich
einer gewerblich-touristischen Nutzung zugefiihrt werden dirfen. Eine Nutzung als Apartmenthaus
oder als sonstiger Freizeitwohnsitz im Sinne des § 30 Karntner Raumordnungsgesetzes 2021 (K-ROG

2021) ist ausdricklich unzulassig.
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Die Festlegung der Nutzung/Funktion fur die Erdgeschosszone in die Bebauungszone VB6 dient der
Belebung des Straflenbereiches und hat positive Auswirkungen auf die Ortskernbelebung, denn

dadurch werden soziale Interaktionen und Begegnungsraume geschaffen.

Zum 3. Abschnitt - Schlussbestimmungen

Zu § 11: Inkrafttreten

In den Schlussbestimmungen wird das Inkrafttreten der gegensténdlichen Verordnung erlautert.
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