1. -M-|@321YJ0 :|leW-3 | €TEET TYTh €b+:uoyelaL | g agesisedouny ‘yoe|IA vTS6-V
HqQwoD 13)1Uuydd3|IAlZ
193uiddeu)] 3 19zinpp ‘19|3eT

GEMEINDE
BAD KLEINKIRCHHEIM

INTEGRIERTE FLACHENWIDMUNGS-

UND BEBAUUNGSPLANUNG

||Pl%
™

Iy

g

v
3

,HOTEL TRATTLERHOF -

NEUVERORDNUNG"



Ziviltechniker GmbH

GEMEINDE
BAD KLEINKIRCHHEIM

INTEGRIERTE FLACHENWIDMUNGS- UND
BEBAUUNGSPLANUNG

»HOTEL TRATTLERHOF — NEUVERORDNUNG*

gemafl K-ROG 2021, LGBI. Nr. 59/2021,
88 48 - 51 in Verbindung mit § 52

Parzellen Nr. 83/1, 83/4, 83/5, 89/1, 100/4 sowie
Teilflachen der Parzellen Nr. .10/2, 84/1, 87/1, 100/6
KG Kleinkirchheim (73204)

VERORDNUNG
RECHTSPLAN
ERLAUTERUNGEN

VERFASSER
LWK ZIVILTECHNIKER GMBH
EUROPASTRASSE 8
9524 VILLACH

PROJEKTLEITUNG
DI ANDREAS MAITISCH
Staatlich befugter und beeideter Ingenieurkonsulent
Raumplanung und Raumordnung

APRIL 2024



Gemeinde Bad Kleinkirchheim

Zahl:
ENTWURF
EINER
VERORDNUNG
des Gemeinderates der Gemeinde Bad Kleinkirchheim vom , Zahl

, mit welcher die integrierte Flachenwidmungs- und

Bebauungsplanung

»HOTEL TRATTLERHOF — NEUVERORDNUNG*

neu erlassen wird

Aufgrund der Bestimmungen der 88 48 bis 52 Karntner Raumordnungsgesetz 2021
(K-ROG 2021), LGBI. Nr. 59/2021, wird verordnet:

(1)

(1)

|. ABSCHNITT (ALLGEMEINES)

§1
Inhalt der Verordnung

Integrierende Bestandteile der Verordnung bilden:

a)
b)

c)
d)

Der Verordnungstext vom 08.04.2024

Die zeichnerischen Darstellungen Uber den Flachenwidmungsplan-
bestand (Anlage 1) vom 12.06.2023

Der Rechtsplan mit dem Planungsraum und den Bebauungs-
bedingungen (Anlage 2), Plan-Nr. 0601-033 vom 09.04.2024

Der Erlauterungsbericht vom 08.04.2024

§2
Geltungsbereich

Diese Verordnung gilt fur die Parzellen Nr. 83/1, 83/4, 83/5, 89/1, 100/4 sowie
Teilflachen der Parz. Nr. .10/2, 84/1, 87/1 und 100/6, alle KG Kleinkirchheim
(73204) mit einer Gesamtflache von ca. 6.184 mz2.
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ll. ABSCHNITT (FLACHENWIDMUNG)

§3
Anderung des Flachenwidmungsplanes

Der Flachenwidmungsplan der Gemeinde Bad Kleinkirchheim wird nicht geéndert.

Die Flachenwidmungsplanédnderungen 3a/2018, 3b/2018, 4a/2018, 5a/2018, 5b/2018,
5¢/2018, 5d/2018, 5e/2018, 5f/2018, 6a/2018, 6b/2018, 7a/2018 und 7b/2018 aus der
Verordnung der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung ,Hotel
Trattlerhof vom 29.05.2018, Zahl: 17-020, bleiben in Rechtskratft.

(1)

(2)

3)

(1)

l1l. ABSCHNITT (BEBAUUNGSBEDINGUNGEN)

§4
MindestgrofRe des Baugrundstickes

Die MindestgroRe der Baugrundstiicke wird wie folgt festgelegt:

- Bebauungsbereich I: 3.000 m2
- Bebauungsbereich II: 900 m?2

Die festgelegten Mindestgrdfien gelten nicht fir erforderliche infrastrukturelle
Gebaude und bauliche Anlagen, welche dem 6ffentlichen Interesse dienen wie
z. B. Anlagen der Wasserversorgung, der Kanalisation, der Energieversorgung
und ahnliche.

Mehrere Grundstiicke gelten als ein Baugrundstiick, wenn diese einem
einheitlichen, nicht trennbaren Bauvorhaben zugrunde liegen und wenn deren
Grundstucksgrenzen tberbaut werden.

§5
Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke
Die maximal zulassige bauliche Ausnutzung eines Baugrundstiickes wird durch
die Geschol3flachenzahl (GFZ) festgelegt. Das ist jene Verhaltniszahl, die sich

aus der Teilung der Bruttogeschol3flache durch die Flache des
Baugrundstiickes (Nettogrundsticksflache) ergibt.

Als Nettogrundstticksflache gilt die innerhalb des Baugrundstiickes
(Bruttogrundstlcksflache) als Bauland festgelegte Grundflache.
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(2)

3)

(1)

(1)

(2)

Die maximal zulassige GFZ betragt im

- Bebauungsbereich I: 2,20
- Bebauungsbereich Il 1,10

Die Bruttogescholflache ist die Summe der Flachen eines jeden Gescholdes
und errechnet sich wie folgt:

- Bei oberirdischen Geschol3en durch die Messung von AufRenmauer
(&uRRerste Begrenzung) zu Aullenmauer (&ul3erste Begrenzung), wobei die
innerhalb der auReren Umfassungswénde liegenden Loggien, Terrassen,
Stellplatzflachen oder sonstige flinfseitig umschlossene Bereiche
miteingerechnet werden mussen.

- Der Flachenanteil auflerhalb der Aullenwénde (z. B. Balkon) sowie
Sonnenschutzdacher werden nicht in die Berechnung einbezogen.

- Oberirdische Garagen, Nebengeb&aude o.A. sind bei der Berechnung der
baulichen Ausnutzung zu bertcksichtigen.

- Bei Kellergeschol3en bzw. Geschol3en in Hanglage wird jener Teil (Flache)
in die bauliche Ausnutzung miteingerechnet, der mehr als die halbe
Geschol3héhe Uber das angrenzende bestehende Urgelande zu liegen
kommt.

- Das Dachgeschol3, ausgenommen Dachraume/Spitzbdden, wird als Voll-

geschol in der GFZ bericksichtigt, wenn die geforderte Raumhéhe geman
geltenden Bauvorschriften erreicht wird.

§6
Bebauungsweise

Als Bebauungsweise wird die offene und halboffene Bauweise festgelegt.
87
Anzahl der GescholR3e, maximale Bauhdhe

Die maximale H6he der Geb&ude wird durch die GescholRanzahl festgelegt und
ist in der zeichnerischen Darstellung (Anlage 2) ersichtlich.

Die Anzahl der zulassigen Geschol3e wird fur den

- Bebauungsbereich | mit maximal 5,0 und fir den
- Bebauungsbereich Il mit maximal 3,0 + TG (Geschol3e + Tiefgarage)

festgelegt.
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3)

(4)

(5)

(6)

(7)
(8)

(9)

(1)

(@)

3)

Auf die GescholRanzahl sind alle Geschol3e anzurechnen, die an einer Stelle
mehr als die Halfte ihrer geplanten GescholRhdhe Uber das angrenzende
bestehende Urgelande herausragen. Ausgenommen von dieser Bestimmung ist
die Tiefgarage nach Abs 4.

Im Bebauungsbereich 1l gilt ein Geschol3 als Tiefgarage, wenn die
Rohdeckenoberkante unter 1010,00 muA zu liegen kommt.

Im Bebauungsbereich Il wird die maximale Firsthohe auf 1021,50 miUA
festgelegt.

Eine Uberschreitung der maximalen Bauhohe ist nur bei betriebsnotwendigen
Einrichtungen (z. B. Antennen, Liftungshauben, Kamine, Blitzschutzanlagen)
zulassig, wenn nachgewiesen wird, dass die Interessen des Ortsbildschutzes
nicht verletzt werden.

Die FFOK EG im Bebauungsbereich Il wird mit max. 1009,35 mUA festgelegt.

Im Bebauungsbereich 1l sind Absturzsicherungen und Glasbristungen
transparent und ohne Tonung zu gestalten und durfen eine Bauhdhe von
1,50 m, gemessen ab der Standhdhe, nicht Gberschreiten.

Der Baukorper im Bebauungsbereich 1l ist an der West- und Ostseite um etwa
1/3 der Gebaudelange einzuschitten. Die Einschittung hat im Norden in etwa
bis zur Parapethohe zu erfolgen und ist in Richtung Siden abfallend und
naturlich verlaufend auszugestalten.

88
Baulinien

Baulinien sind jene Grenzlinien auf einem Baugrundstick, innerhalb derer Ge-
baude errichtet werden durfen und sind in der zeichnerischen Darstellung der
Anlage 2 - Rechtsplan ersichtlich gemacht.

Von der Einhaltung der Baulinien nicht berthrt sind bauliche Anlagen im
Rahmen der Freiflachengestaltung (z. B.  Bdschungsbefestigungen,
Einfriedungen, Rampen, Stiegen, Stlitzmauern, Larmschutzwande, Pools usw.)
sowie untergeordnete Baulichkeiten wie z. B. eingeschol3ige, witterungs-
geschutzte Verbindungsgéange, Vordacher, Uberdachungen und Einhausungen
von Treppen, (Tiefgaragen-)Zufahrten, Beschattungskonstruktionen, Mull-
sammelstellen, Werbepylone, Trafos, Bellftungsschéachte usw.).

Eingeschol3ige Verbindungsgénge zwischen den beiden Bebauungsbereichen
sind auch aufRerhalb der Baulinien zulassig. Die Durchfahrtshéhe muss
mindestens 4,50 m Uber dem StralBenniveau betragen. Die grafische
Darstellung der FuRgangerbricke im Rechtsplan (Anlage 2) ist nicht lagegenau
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(4)

(5)

(1)

(2)

3)

(1)

(2)

3)

(4)

und kann im Zuge der Ausfiuihrungsplanung bzw. nach Abstimmung mit dem
StraRenbauamt angepasst werden.

Dachvorsprunge, Sonnenblenden, Erker, Balkone, = Wetterdacher,
Abgasanlagen u. &. dirfen die Baulinie bis zu einer Ausladung von 1,30 m
Uberragen.

Im Bebauungsbereich Il darf das in der Anlage 2 dargestellte Vordach die
Baulinie bis zu einer Ausladung von 3,0 m Uberragen.

§9
Dachform

Die Dachform wird mit Satteldach, Walmdach, Flachdach bzw. Pultdach
festgelegt.

Fur die Dachdeckung ist kleinteiliges, dunkles und mattes Material zu
verwenden. Ausgenommen davon sind Flachdacher.

Die Errichtung von Photovoltaik- und Solaranlagen ist im Bebauungsbereich II
ausgeschlossen.

810
Verlauf und Ausmal der Verkehrsflachen

Die aul3ere Erschliel3ung des Bebauungsbereich | erfolgt Giber den Gegendtaler
Weg (Privatstral3e) ausgehend von der B 88 (Kleinkirchheimer Stral3e) als
HaupterschlieBungsstral3e. Der Bebauungsbereich Il wird ausgehend von der
B 88 Uber eine private Zufahrt erschlossen.

Verkehrsflachen oder Abstellplatze missen ohne Beeintrachtigung des
flieBenden Verkehrs, also ohne Halten auf Fahrbahnen oder Gehwegen (z.B.
vor einer Schranken- oder Toranlage), anzufahren sein.

Fur Gaststattenbetriebe und dergleichen ist je 10 m2 Gastraumflache ein PKW
— Stellplatz auf dem Baugrundstick vorzusehen.

Fur Beherbergungsbetriebe ist pro Gaste- und Personalbett mindestens ¥2 PKW
- Stellplatz auf dem Baugrundstiick vorzusehen.
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(1)

(2)

3)

(4)

(1)

(2)

3)

8§11
Schaffung und Sicherung von Grinanlagen

Zur besseren Einbindung in das Ortsbild ist auf eine ansprechende
Gesamteingriinung besonderes Augenmerk Zu legen. Die
Freiflachengestaltung der Auflenanalgen ist Uber ein qualifiziertes
Grunraumkonzept zu regeln.

Fur das Ortsbild markante und wertvolle Grinbestande (z.B. Solitdirbaume oder
Baumreihen an der B 88) sind im Bestand zu erhalten bzw. bei erforderlicher
Entnahme Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Entlang der Parzelle Nr. 100/5, KG Kleinkirchheim (73204), sind 5 Baume
entsprechend Abs. 4 zu pflanzen.

Fur Ersatz- oder Neupflanzungen sind heimische bzw. standortgerechte
Baumarten (z.B. Bergahorn — Acer pseudoplatanus oder Vergleichbares) mit
einem Stammumfang von mindestens 18 - 20 cm, gemessen in einem Abstand
von 1,0 m uber Terrain, und Strauchgehdlze (Weil3dorn, Hasel, Hopfenbuche,
Buschrose 0.A.) zu verwenden.

§12
AuRere Gestaltung

Der Verbindungsgang Uber die B88 ist in Farbe und Material neutral und
weitestgehend transparent zu gestalten. Ausgenommen davon sind
Primarkonstruktionsteile. Die Anbringung von Schriftziigen, Werbung/Reklame
bzw. auffallige Gestaltungen, Dekorationen oder Beleuchtungen etc. sind nicht
gestattet.

Zur optischen Reduktion der Gebaudelange ist der Baukorper in der
Westansicht mit einer transparenten Baukoérperzasur zu versehen. Zudem ist
der Baukdrper im Bebauungsbereich Il mit einer vertikalen Holzlattenfassade
zu versehen.

Das Tiefgeschol’ hat sich bei Beibehaltung der Materialitat Holz, in der Struktur
der Fassade von den Obergeschol3en optisch zu differenzieren.
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§13
Art der Nutzung

(1) Zur Sicherstellung der widmungsgemalfen Nutzung wird Folgendes festgelegt:

Die Nutzung der Gebaude ist ausschlie3lich fir einen Beherbergungsbetrieb
(gewerblich, touristisch) samt Gastronomiebetrieb und
Mitarbeiterwohnungen erlaubt.

Eine  Parifizierung  (Begrindung von  Wohnungseigentum) st
ausgeschlossen.

Jegliche Form einer Zweitwohnsitz- oder Nebenwohnsitznutzung ist
ausgeschlossen.

IV. ABSCHNITT (SCHLUSSBESTIMMUNGEN)

814
Inkrafttreten/AuRerkrafttreten

(1) Diese Verordnung tritt mit Ablauf der Kundmachung im elektronischen Amtsblatt
der Gemeinde Bad Kleinkirchheim in Kraft.

(2)  Gleichzeitig treten fur das Planungsgebiet (8 2) die Bebauungsbedingungen der
Verordnung ,Hotel Trattlerhof des Gemeinderates der Gemeinde Bad
Kleinkirchheim vom 29.05.2018 (Zahl: 17-020) mit der ein integrierter
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan erlassen wurde, aulRer Kraft.

Der Birgermeister

KommR Matthias Krenn

Stand: 08.04.2024
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung .Hotel Trattlerhof — Neuverordnung*

ERLAUTERUNGSBERICHT
»HOTEL TRATTLERHOF — NEUVERORDNUNG*

1 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die rechtliche Grundlage der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung
findet sich im § 52 Karntner Raumordnungsgesetz 2021 (K-ROG 2021), LGBI.
Nr. 59/2021.

8§52 (1)

Wenn dies im Interesse der Zweckmalfiigkeit, Raschheit, Einfachheit und Kostener-
sparnis gelegen ist sowie der Verwirklichung der im 6rtlichen Entwicklungskonzept
festgelegten Ziele der ortlichen Raumplanung dient, darf der Gemeinderat mit Verord-
nung einen integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplan beschliel3en.

8§52 (3)

Im Rahmen der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung sind in einem
Verfahren sowohl die Flachenwidmungen der betroffenen Grundflachen als auch die
Bebauungsbedingungen fur jene Bauvorhaben festzulegen, die auf diesen Grund-
flachen ausgefuhrt werden sollen. Die Bebauungsbedingungen sind in Form eines
Teilbebauungsplanes oder eines Gestaltungsplanes festzulegen. Die Flachenwidmun-
gen durfen nur im Einklang mit den Bestimmungen des 2. bis 4. Abschnittes des dritten
Hauptstickes des K-ROG 2021 festgelegt werden, die Bebauungsbedingungen nur im
Einklang mit den Bestimmungen des 7. Abschnittes des dritten Hauptstiickes des K-
ROG 2021.

8§52 (4)

Fur das Verfahren flr den Beschluss eines integrierten Flachenwidmungs- und Be-
bauungsplans gelten die Verfahrensvorschriften fiir den Beschluss tber den Flachen-
widmungsplan sinngemani.

11 FLACHENWIDMUNGSPLANUNG

Im 2. bis 5. Abschnitt des Ktn. Raumordnungsgesetzes 2021 wird die Flachenwid-
mungsplanung geregelt, wobei unter Bedachtnahme auf das Ortliche Entwicklungs-
konzept die voraussehbaren wirtschaftlichen, sozialen, ékologischen und kulturellen
Erfordernisse in der Gemeinde, die Auswirkungen auf das Landschaftsbild und das
Ortsbild sowie die Erfordernisse einer zeitgemafRen landwirtschaftlichen Betriebsfih-
rung zu beachten sind. In Anlage 1 ist der aktuelle Widmungsbestand dargestellt.

LWK ZT-GmbH Seite 1



Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung .Hotel Trattlerhof — Neuverordnung*

1.2 BEBAUUNGSPLANUNG

Im 7. Abschnitt des K-ROG 2021 werden die Bebauungsbedingungen normiert.

Sie sind den Erfordernissen des Landschafts- und Ortsbildes anzupassen und sind
dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit entsprechend den 6rtlichen Gegebenheiten fest-
zulegen.

Gemald § 47 Abs. 6 sind eine Reihe von Bestimmungen obligatorisch aufzunehmen.
Es sind dies die MindestgroR3e der Baugrundstiicke, die bauliche Ausnutzung der Bau-
grundstlcke, die GescholRanzahl oder die Bauhdhe, sowie das Ausmal? der Verkehrs-
flachen. Je nach den ortlichen Erfordernissen dirfen gemanR § 48 Abs. 5 noch weitere
Einzelheiten festgelegt werden, wie die Bebauungsweise, der Verlauf der Verkehrsfla-
chen, die Begrenzung der Baugrundstiicke, die Baulinien, der Verlauf der Anlagen der
Energieversorgung und der Fernmeldeeinrichtungen, Flachen fir den ruhenden Ver-
kehr, die Erhaltung und Schaffung von Griinanlagen und Vorgaben fir die Gelande-
gestaltung, die Lage von Jugend- und Kinderspielplatzen und andere Gemeinschafts-
einrichtungen, Vorgaben fir die aul3ere Gestaltung baulicher Vorhaben (Firstrichtung,
Dachform, Dachdeckung, Dachneigung, Farbgebung, Begriinung u.A.), die Hohe der
ErdgeschoRfuRbodenoberkante fiir Wohnungen, Geschéftsraume u.A., die Art der
Nutzung von baulichen Anlagen (Wohnungen, Handelsbetriebe, Dienstleistungsbe-
triebe u.A.) und den Ausschluss bestimmter Nutzungen zur Erhaltung oder Schaffung
vielfaltiger innerortlicher Strukturen oder zur Vermeidung von Umweltbelastungen,
Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung der charakteristischen Bebauungsstruk-
tur und des Orts- und Landschaftsbildes, wie Festlegungen tUber die Dachform, Dach-
deckung, Arkaden, Lauben, Balkone und Farbgebung, wenn entsprechende Festle-
gungen nicht bereits im generellen Bebauungsplan gemal § 47 Abs. 7 erfolgt sind,
sowie Vorgaben fir eine bestimmte zeitliche Abfolge der Bebauung (Bebauungsstu-
fen).

1.3 VERFAHREN

Fur das Verfahren der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung gelten
die Verfahrensvorschriften fiir die Erlassung und Anderung von Flachenwidmungspla-
nen (88 38 und 39, K-ROG 2021) sinngemal mit der Mal3gabe, dass sowohl die Fest-
legung von Flachenwidmungen als auch von Bebauungsbedingungen zu ihrer Rechts-
wirksamkeit der Genehmigung der Landesregierung bedurfen. Die Genehmigung ist
zu versagen, wenn Grinde nach § 38 Abs. 7 oder nach § 51 Abs. 7 vorliegen.

Fir die Kundmachung von Verordnungen, mit denen integrierte Flachenwidmungs-
und Bebauungsplanungen durchgefihrt werden, gelten § 38 und § 51.

Demnach ist der Entwurf der Verordnung durch vier Wochen im Gemeindeamt zur
allgemeinen Einsicht aufzulegen und im Internet auf der Homepage der Gemeinde
bereitzustellen. Die Auflage ist durch Kundmachung bekanntzugeben. Die Kundma-
chung uber die Auflage hat auch im elektronischen Amtsblatt der Gemeinde zu erfol-
gen. Die wéhrend der Auflagefrist beim Gemeindeamt gegen den Entwurf schriftlich
eingebrachten Einwendungen sind vom Gemeinderat bei der Beratung in Erwagung
zu ziehen.
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2 BESTANDSERHEBUNG

2.1 PLANUNGSRAUM

Der Planungsraum befindet sich im Ortsteil Untertschern, rund 500 m vom Ortsteil
Bach, dem touristischen Zentrum Bad Kleinkirchheim entfernt. Er wird im Norden von
der B88 Kleinkirchheimer Stral3e, im Westen von einem Einfamilienhausgebiet und im
Suden vom Kleinkirchheimerbach begrenzt (Bebauungsbereich I). Ein Teilbereich des
Planungsraums befindet sich nérdlich der B88 Kleinkirchheimer Straf3e. Dieser wird im
Westen von einem Einfamilienhausgebiet und im Norden und Osten von landwirt-
schaftlich genutzten Flachen begrenzt (Bebauungsbereich II).

S

Abbildung 1: Planungsraum im kommunalen Kontext (Quelle: KAGIS)

Auf den gegenstandlichen Flachen befindet sich das Hotel Trattlerhof samt Nebenge-
bauden. Erschlossen werden diese Uber den Gegendtaler Weg (Privatstral3e) ausge-
hend von der B88 (Kleinkirchheimer Stral3e) als HaupterschlieBungsstral3e.
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Abbildung 2: PIanugrsram am Orthofoto (Quelle: KAGIS)

Der Planungsraum besteht aus den Parzellen Nr. 83/1, 83/4, 83/5, 89/1 sowie Teilfla-
chen der Parzellen Nr. .10/2, 84/1 und 87/1 (Bebauungsbereich I) sowie der Parzelle
Nr.100/4 und einer Teilflache der Nr. 100/6 (Bebauungsbereich II), alle KG Kleinkirch-
heim (73204), mit einem Gesamtausmal3 von ca. 4.057 m2 (Bebauungsbereich 1) und
ca. 2.127 m? (Bebauungsbereich Il), gesamt ca. 6.184 m?2.
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2.2 GESETZLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.2.1 Ortliches Entwicklungskonzept

Grundsatzlich ist Bad Kleinkirchheim mit ca. 627.000 Ubernachtungen (Kalenderjahr
2020) eine stark touristisch gepragte Gemeinde. Aufgrund des Strukturwandels in der
Tourismusbranche sinkt jedoch die Anzahl der Betriebe mit Zimmervermietung. Im Ort-
lichen Entwicklungskonzept kommt man daher in den Zielsetzungen zum Schluss,
dass langfristig durch gezielte Investitionen in die bestehenden Betriebe bzw.
durch die Neuansiedlung von Leitbetrieben ein weiterer Bettenrtickgang zu verhindern
ist.

Demensprechend hat man sich im Themenbereich Tourismus unter anderem auf fol-
gende Zielsetzungen und Grundséatze verstandigt:
— Erhaltung bzw. gqualitative Verbesserung des Bettenangebotes
— Erhaltung der Versorgungsfunktion der Tourismusbetriebe
— Verbreiterung der touristischen Angebotsstruktur, insbesondere in den
Tourismusschwerpunkten Bach/Kathrein Therme, Romerbad und St.
Oswald

Im Ortlichen Entwicklungskonzept 2013 (OEK) der Gemeinde Bad Kleinkirchheim ist
der Planungsraum als Tourismusfunktion, Kurgebiet (KG), definiert und grenzt im Wes-
ten an dorfliche Mischfunktion, Dorfgebiet (DG), und befindet sich teilweise innerhalb
der Wildbach-Gefahrenzone (WLV — Rote Zone).
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Abbildung 3: Auszug aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept 2013 der Gemeinde Bad Kleinkirchheim
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2.2.2 Flachenwidmungsplan

Im derzeit rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde Bad Kleinkirchheim
weist der Planungsraum die Widmungen ,Bauland-Reines Kurgebiet®, ,Bauland-Dorf-
gebiet®, ,Verkehrsflache® und ,Grinland - Schutzstreifen als Immissionsschutz - an der
Strale” auf.

PLANUNGSRAUM m=

321!

10751

AnzTa

Abbildung 4: Auszug aus dem Flachenwidmungsplan (Quelle: KAGIS)

Umgeben wird das Areal im Suden und Osten von der Widmung ,Grinland fir die
Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flache, Odland“. Im Norden des Bebauungsbe-
reiches | bzw. im Sitiden des Bebauungsbereiches Il grenzt die ,Ersichtlichmachung -
Bundesstral3e — Bestand® und im Westen die Widmungen ,Bauland - Dorfgebiet” sowie
,Grunland - Schutzstreifen als Immissionsschutz - an der Strafl3e“ an.
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2.3 NUTZUNGSEINSCHRANKUNGEN

Das Planungsgebiet liegt teilweise im ,Roten Gefahrenzonenbereich“ und fast zur
Ganze im ,Gelben Gefahrenzonenbereich® des Kleinkirchheimerbaches. Die gesamte
Ortschatft liegt in der Entwicklungszone des Biosphéarenpark Nockberge.

PLANUNGSRAUM

519 "_‘.nf"
¢

Technische MaBnahme

Uberﬂulung

Abbildung 5: Auszug aus dem WLV-Gefahrenzonenplan (Quelle: KAGIS)

Die baulichen Neubau- und Erweiterungsmalinahmen haben in Abstimmung mit den
wasserrechtlichen Bestimmungen innerhalb der Wildbach - Gefahrenzone zu erfolgen.
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2.4 BEBAUUNGSSTRUKTUR UND GEBIETSCHARAKTER

Im Planungsgebiet und angrenzenden Siedlungsgebieten wird der Gebietscharakter
durch fragmentierte Einfamilien- sowie Appartementhausgebiete entlang des Untert-
scherner Weges sowie der Kleinkirchheimer Stral3e definiert. Landwirtschaftliche Ob-
jekte mit groReren Baukubaturen (Apartmentgebaude Mallhof) oder das Hotel OTP-
Birkenhof sind ebenfalls im Nahbereich gelegen und bestimmend fur den Gebietscha-
rakter.

Das Vorhaben befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zur Ortschaft Untertschern (Er-
ganzungsfunktionen) bzw. ist ca. 500 m vom Tourismusschwerpunkt Bach entfernt.

Houpisiedlungsschwerpunkt
Siedlungsschwerpunkt Wohnen
Siedlungsschwerpunkt Tourismus

Orischaft [Ergénzungsfunktionen)
Orischeft/Weiler [Abrunden)

Abbildung 6: Ausschnitt OEK 2013 Funktionale Gliederung

Die naturraumliche Ausstattung ist rudimentar: Im Zuge der Regulierung des Klein-
kirchheimerbaches wurde der Uferbegleitsaum entfernt, bzw. grof3teils abgeraumt.
Schitzenswerte Grunbestande befinden sich entlang der B 88 (siehe Orthofoto, Abbil-
dung 2) und sind jedenfalls zu erhalten.
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3  ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Mit der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung wird eine Rechtsnorm
geschaffen, mit der einerseits die administrative und juristische Umsetzung der we-
sentlichen Projektideen gewahrleistet wird und anderseits geniigend planerischer
Spielraum flr die weitere Planung gewahrt wird, damit Projektfeinabstimmungen noch
moglich sind.

Fiar den Planungsraum besteht teilweise ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem
Jahr 2018. Die gegenstandliche Neuverordnung wird notwendig um die wirtschaftlich
notwendige bauliche Weiterentwicklung des bestehenden Hotelbetriebes zu er-
maoglichen.

Sudlich der B88 Kleinkirchheimer Stral3e befindet sich der Bestandsbetrieb. Aufgrund
von naturrdumlichen und infrastrukturellen Beschrankungen, der bereits vorhanden
hohen baulichen Dichte und der begrenzten Grél3e des Baugrundstiicks ist hier keine
raumliche und bauliche Erweiterung mehr moglich. Zur Erhaltung der Wirtschaft-
lichkeit und zur Sicherung des Weiterbestandes des Betriebes ist ein Ausbau jedoch
zwingend notwendig.

Zur Beibehaltung der Konkurrenzfahigkeit fehlen am Bestand Infrastruktureinrich-
tungen wie ein komfortabler und moderner Lagerraum fuir Sportgerate (Ski, Mountain-
bikes usw.) inklusive Umkleidemoglichkeiten sowie ausreichend und moderne Well-
nesseinrichtungen. Zur Bindung der Mitarbeiter fehlen dem Betrieb auRerdem zeitge-
mafe Mitarbeiterwohnungen. Derzeit werden diese Unterbringungen tber mehrere
Objekte verteilt zugemietet. Die Schaffung von Mitarbeiterwohnungen bringt flr den
Betrieb eine raumliche Blindelung und Effizienzsteigerung mit sich. Mit der Schaffung
einer Tiefgarage konnen ausreichende PKW-Stellplatzen zur Verfigung gestellt wer-
den.

Der Neubau soll aufgrund von betriebsor- Ausschnitt Parkplatz

ganisatorischen Grinden (effiziente Be-
triebsablaufe usw.) auf den nordlich an den
Bestandsbetrieb angrenzende Parzelle Nr.
100/4 und auf einer Teilflache der Parzelle
Nr. 100/6, KG Kleinkirchheim (73204), er-
richtet werden. Im rechtskraftigen inte-
grierten Flachenwidmungs- und Bebau-
ungsplan ist fur das Baugrundstick eine
zweigeschollige Bebauung und eine GFZ
von 0,80 festgelegt. Das dazugehdrige
Grundstiick 100/6 liegt auRerhalb des Wir-
kungsbereiches der Verordnung und die : % ;i
Festlegung von Baulinien, innerhalb derer  appiidung 7: Ausschnitt aus dem Rechtsplan "Hotel

Gebaude errichtet werden dirfen, fehlt Trattlerhof' 2018 (Quelle: PLANUM Fallast Tischler
ganzlich. & Partner GmbH)

| oz 100/1
0.80

32188 Dorfgabiot
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Ziel der gegenstandlichen Neuverordnung ist es die Parzelle Nr. 100/6 in den Pla-
nungsraum zu integrieren, die Geschol3anzahl und die GFZ zu erhdhen. Die Bebau-
ungsbedingungen fir den Bestandsbetrieb (Bebauungszone 1) bleiben im selben Aus-
malf3 erhalten.

Im westlichen Anschluss an den Planungsraum besteht ein zweigeschol3iges Einfami-
lienhaus. Um die Auswirkungen durch den Neubau zu reduzieren, wird das Dachge-
schol3 (3. OG) mit gestaffelten Baufluchten und zuriickversetzten Gebaudeteilen er-
richtet. Wie die nachstehende Grafik zeigt, liegt zwischen den Baukdrpern ein Abstand
von rund 17 m und ein Zufahrtsweg (Parzelle Nr. 100/5, KG Kleinkirchheim (73204)).
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Abbildung 8: Geb&udeschnitt in Ost-West-Richtung (Quelle: Architekten Ronacher ZT GmbH)

Durch den weitestgehend dreigeschol3igen Baukoérper wird kein MaRRstabsbruch her-
beigeflihrt. Die Beherbergungsbauten der ndheren Umgebung weisen ebenfalls eine
Hohenentwicklung von drei und mehr GescholR3en auf, sodass die festgelegte Dichte
und Bauhdohe fir vergleichbare Standorte im Gemeindegebiet typisch ist. Der Neu-
bau erreicht lediglich im Bereich der Tiefgaragenzufahrt fir rund 10 Ifm aufgrund des
Gelandeverlaufs eine 4-Geschol3igkeit.

Aufgrund von betriebsorganisatorischen Ablaufen (Verbindung Wellnessbereich mit
Hotelzimmer) soll zwischen Haupthaus und Neubau tber die B88 ein Verbindungs-
gang errichtet werden. Zur schonenden Eingliederung in das Ortsbild wird ein hoher
Stellenwert auf dessen architektonische Qualitat gelegt und werden in der Verord-
nung Vorgaben fur eine neutrale Gestaltung festgelegt. Die Planungen wurden dies-
beziglich auch mit der Ortsbildpflegekommission abgestimmt.
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4 ZIELVORGABEN DER ORTSPLANUNG

Die Zielsetzungen der vorliegenden Bebauungsplanung sind:

e Die Starkung der Wirtschaftsstruktur im touristischen Bereich, zur Sicherung
des Arbeitsplatz-angebotes bzw. zur Stabilisierung der Einwohnerzahil;

e Die qualitative und quantitative Verbreiterung des touristischen Angebotes —
insbesondere hinsichtlich Bettenzahl; kein weiterer Zuwachs an Zweitwohnsit-
zen;

¢ Die Konzentration der baulichen Entwicklung auf den Hauptort (d.h. Bestands-
verbesserung und Sanierung statt Neubau auf der ,griinen Wiese®); eine ,aktive
Baulandpolitik durch Ausschépfung bestehender Flachenreserven®; Festlegung
von ,Vorranggebieten fur den Fremdenverkehr*

e Mit dem ,Betriebsgrof3enoptimierung & Mitarbeiterhaus Hotel Trattlerhof” ist ein
Weiterbestand des Betriebes bzw. wichtiger Arbeitsplatze und Kommunalsteu-
ereinnahmen gesichert.

4.1 BETRIEBLICHE ENTWICKLUNGSZIELE UND AUSBAUPLANE

Der Konsenswerber (Firma Trattlerhof Besitz GmbH) beabsichtigt im betrieblich orga-
nisatorischen Verbund mit den Leitbetrieben ,Einkehr und ,Trattlers Hof-Chalets® der
,BetriebsgroRenoptimierung & Mitarbeiterhaus Hotel Trattlerhof®. Eine Parifizierung
mit dem Ziel ,Schaffung von Zweitwohnsitzen“ wird dezidiert ausgeschlossen.

4.2 OFFENTLICHES INTERESSE

Ein Ubergeordnetes Ziel ist die Starkung der Gemeinde Bad Kleinkirchheim als wich-
tige Tourismusgemeinde Karntens mit den Schwerpunkten Schifahren, Thermen und
Bergerlebnis.

Aufgrund des Ausbaus des Beherbergungsbetriebes entstehen langfristig neue Ar-
beitsplatze, womit das allgemeine Arbeitsplatzangebot in der Region erweitert wird.
Wahrend der Bauphase profitiert die Bauwirtschaft, es entsteht zusatzliche regionale
Wertschoépfung und die Investitionen I6sen Multiplikatoreffekte innerhalb der Region
aus. Wahrend des Betriebes profitieren lokale Unternehmen, die zum Erhalt und Be-
trieb des Hotels beitragen. Durch die Ausweitung des touristischen Angebotes profitiert
zudem das gesamte Tourismusgebiet — die Auslastung des Schigebietes und der Inf-
rastruktur wird erhoht.

Durch eine verstarkte Zweisaisonalitat entsteht zudem die Situation, dass den Betrie-
ben die Mitarbeiter Uber 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 geht zudem mit dem Ziel einher, dort, wo bereits
eine Ansiedelung besteht, die Nutzung zu intensivieren um im Umkehrschluss andere
Flachen, die unberlhrt sind, freizuhalten. Dies soll eine achtsame Landnutzung ge-
wahrleisten und eine Konzentration der Bauentwicklung herbeifiihren.
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Fur die Ausarbeitung des gegenstandlichen Bebauungsplanes liegt das 6ffentliche In-
teresse daneben darin, dass rechtliche Verbindlichkeiten fur die vorhandenen archi-
tektonischen Entwtrfe mit hoher Gestaltungsqualitat geschaffen werden und so eine
maoglichst schonende Eingliederung der Projekte in das Orts- und Landschaftsbild ge-
schehen kann.

4.3 BEBAUUNGSKONZEPT

Geplant ist die bauliche Erweiterung des bestehenden Hotelbetriebes ,Trattlerhof®.
Dieser mochte sich nach Norden ausbreiten und vis-a-vis, nérdlich der B88 Kleinkirch-
heimer Stral3e, Hotelbetten, Freizeit- und Wellnesseinrichtungen inklusive Mitarbei-
terunterkiinften errichten. Die ErschlieBung des Planungsraumes erfolgt tiber den von
der LandesstralRe B88 abzweigenden Gegendtaler Weg (Bebauungsbereich 1) sowie
eine ebenfalls von der B88 abzweigende private Zufahrt (Bebauungsbereich II).

Abbildung 9: Ansicht West Gesamt

Die Planungen fur den Bebauungsbereich Il sehen eine 3-gescholige, zeilenférmige
Bebauung und Tiefgarage in Nord-Sud-Ausrichtung vor. Aufgrund der Hanglage des
Baugrundstiickes wird aus Richtung Norden die Ebene der Tiefgarage zur Ganze
sichtbar sein. Die Tiefgarage verfligt Uber ca. 40 Stellplatze, wobei die Einfahrt aus
Richtung Westen erfolgt. Im nérdlichen Bereich des Gebaudes sind die Feuerwehrzu-
fahrt und die Feuerwehrabstellflachen ausgewiesen. Eine ca. 30 m lange Ful3génger-
briicke im 1. Obergeschol3 des neuen Mitarbeiterhauses fuhrt Gber die B88 direkt in
das bestehende Hotel, ohne dass die Ful3ganger (Gaste, Mitarbeiter) fur interne die
B88 queren missen. Im Erdgeschol} sollen Mitarbeiterzimmer, das Base Camp sowie
ein offener Bereich und im 1. und 2. Obergeschol3 Mitarbeiterzimmer sowie Hotelzim-

mer untergebracht werden.
"ﬁ T e 0 B j|||

Abbildung 10: Ansicht West Ausschnitt Neubau (Quelle: Architekten Ronacher ZT GmbH)
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5

ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTLEGUNGEN IN DER VERORDNUNG

In der Folge werden einzelne Punkte des Verordnungstextes erlautert:

Zu 8 2:

ZU 8 4:

ZU 8 5:

ZUus87:

Zu 8 8:

Im Zuge der Neuverordnung wird auch der Planungsraum parzellenscharf
richtiggestellt. Nicht dazugehdrige Teilflachen von angrenzenden Grundsti-
cken werden reduziert, und im Siden wird der Planungsraum auf die Grenze
der vorhandenen Baulandflachen gelegt.

Die MindestgroRe der Baugrundstiicke bezieht sich hier auf eine Grund-
stiicksgrol3e bei Neuteilungen. Auf im Bestand vorhandene, kleinere Grund-
stiicke, ist diese Festlegung nicht anzuwenden.

Die aktuelle GFZ, die derzeit laut Teilbebauungsplan bei 0,80 liegt, muss zur
Realisierbarkeit des Bebauungskonzeptes, in Anbetracht einer schonenden
Verwendung vorhandener Ressourcen, im Bebauungsbereich Il auf 1,10 an-
gehoben werden. Die Erh6hung der baulichen Ausnutzung wird mit der raum-
planerischen Zielsetzung, durch gezielte Investitionen in die bestehenden
Betriebe einen weiteren Bettenrtickgang in der touristischen Infrastruktur zu
verhindern, argumentiert. Auf die ,mallige Erweiterung zur Bestandssiche-
rung der touristischen (...) Betriebe® wird ebenso wie auf ,touristische Ent-
wicklungsmdglichkeiten (...) firr die bestehenden Betriebe* im Ortlichen Ent-
wicklungskonzept 2013 dezidiert verwiesen.

Terrassen, Laubengange, Uberdachungen, Pergolen und &hnliches sind
nicht GFZ-relevant.

Die Regelgeschol3hthe betragt 3,50 m. Eine Erhdhung der Geschol3hdhe ist
im technischen notwendigen Ausmalf3 und zur Erh6hung der Flexibilitat mog-
lich. Bei Dachgeschol3en mit offenen Dachrdumen oder Spitzboden ist die
Traufenhdéhe zur Berechnung der GescholRhdhe heranzuziehen. Zur Ge-
wahrleistung einer moglichst harmonischen Geldndeintegration des Geb&u-
des wird das Niveau der EG FBOK fixiert. Sie entspricht dem Gelandeniveau
vom nordlichen Teil der Parzelle Nr. 100/6 (Abs 5). Die maximale Bauhthe
kann fur technisch notwendige Anlagen oder Zierelemente Uberschritten wer-
den.

Auf Grund der Grundstickskonfiguration wére eine qualitatvolle Bebauung
des Bebauungsbereichs Il nicht méglich. Da eine Erweiterung des bestehen-
den touristischen Betriebs jedoch im Sinne des o6ffentlichen Interesses ist
(Erhalten von Arbeitsplatzen, Starkung als Tourismusstandort usw.) wird
durch die Festlegung der Baulinie entgegen des 85 der Karntner Bauvor-
schriften (K-BV 71/2018) fur diesen Bereich die optimale Ausnutzung des
Planungsraumes und eine effiziente Bebauung ermdoglicht. Die Abstandsfla-
chen dirfen somit teilweise unterschritten werden.

Fur die Errichtung des Verbindungsganges zwischen den beiden Bebau-
ungsbereichen gelten grundséatzlich die Richtlinien und Vorschriften fur das
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StralBenwesen (RVS 03.03.31 Querschnittselemente FreilandstraRen; Ver-
kehrs- und Lichtraum) mit einer Durchfahrtshohe von mindestens 4,50 Me-
tern Gber dem Strafl3enniveau.

zu § 12: Die genaue Ausfuhrung des Verbindungsganges hat im Rahmen des Bau-
verfahrens in Abstimmung mit dem Stral3enbauamt Spittal zu erfolgen. Durch
eine neutrale Gestaltung soll die Verkehrssicherheit gewahrt und das Ortsbild
nicht negativ beeintrachtigt werden. Die Festlegung zur &uf3eren Gestaltung
wurde von der OBK bereits getroffen und in der Stellungname unter Punkt 6
naher beschrieben.

6 STELLUNGNAHME ZUM KARNTNER UMWELTPLANUNGSGESETZ -
K-UPG 2004 IDGF. LGBL. NR. 24/2016 - UBER DIE STRATEGISCHE UM-
WELTPRUFUNG

Gemal Karntner Umweltplanungsgesetz - K-UPG 2004, in der Fassung des Geset-
zes LGBI. Nr. 24/2016, unterliegen Teilbebauungsplane, soweit die 88 4 bis 6 nichts
anderes bestimmen, einer Strategischen Umweltvertraglichkeitsprifung.

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

e der Teilbebauungsplan keine Grundlage fir ein UVP-pflichtiges Projekt ist oder

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

e durch die Festlegung der zulassigen Nutzungen keine 6rtlich 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
maoglich.

Ebenso ist von der Festlegung des Teilbebauungsplanes kein Natura 2000-Gebiet
betroffen.

Die Planungsflache weist daneben keine Merkmale auf, die aufgrund anderer Geset-
zesmaterien als schutzwirdig angesehen werden kdénnen.

Insofern sind bei der Festlegung des gegenstandlichen Teilbebauungsplanes keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu befiirchten. Daher ist aus raumordnungsfachli-
cher Sicht fur das Teilbebauungsplanungsverfahren keine Umweltprifung bzw. Um-
welterheblichkeitsprifung gemal 8 4 Abs. 1 lit. ¢ Ziff 1 des K-UPG 2004 erforderlich.

Stand. 08 04 2024 P Unterzeichner Genei nde Bad Kl ei nki rchhei m

! % | Datum/zeit-UTC 2024- 04- 18T16: 26: 19+02: 00

Aussteller-Zertifikat | a- si gn- cor por at e- 07

Crssonarn -
< Serien-Nr. 1719316221

Hinweis Di eses Dokument wurde antssigniert. Auch ein Ausdruck dieses
Dokunents hat geméB § 20 E- Governnment- Cesetz di e Beweiskraft
einer offentlichen U kunde.

Prifinformation | Di eses Dokument wurde antssigniert. |Informationen zur Prifung
der el ektroni schen Signatur und des Ausdrucks finden Sie unter
htt p: // www. bad- ki ei nki rchhei m gv. at/ ant ssi gnat ur
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