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Teilbebauungsplan Bergdorf Goldeck

Verordnung

des Gemeinderates der Gemeinde Baldramsdorf

mit der der Teilbebauungsplan ,,Bergdorf Goldeck™" erlassen wird

Aufgrund der Bestimmungen der §§ 48 und 51 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021,
LGBI. Nr. 59/2021, wird verordnet:

1. Abschnitt - Allgemeines

§1

Geltungsbereich

(1) Diese Verordnung gilt fir eine Teilflache des Grundstiicks 1380/9, KG Baldramsdorf,
mit einer Gesamtflache von ca. 2.327 mz2,

(2) Integrierenden Bestandteil dieser Verordnung bildet die zeichnerische Darstellung der
festgelegten Bebauungsbedingungen in der Anlage.

2. Abschnitt - Bebauungsbedingungen

§2

MindestgroBe der Baugrundstiicke

Als MindestgroBe der Baugrundstlicke ist die Gesamtflache des Planungsgebietes
heranzuziehen.

§3

Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

(1) Die bauliche Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke wird durch die GeschofBflachenzahl
(GFZ) gemaB § 47 Abs. 9 K-ROG 2021 bestimmt.

(2) Bei KellergeschoBen bzw. GeschoBen in Hanglage wird jener Teil in die bauliche
Ausnutzung miteingerechnet, der mehr als die halbe GeschoBhdhe Uber dem angren-
zenden projektierten Gelande zu liegen kommt.

(3) Bei DachgeschoBen ist jener Teil des GeschoBes in die GeschoBflachenzahl
einzurechnen, dessen fertige Raumhdhe mehr als 2,00 m betragt.

(4) Die maximal zulassige GFZ wird im Planungsgebiet mit 1,0 festgelegt.
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§4

Bebauungsweise

Als zulassige Bebauungsweise wird im gesamten Planungsgebiet die offene Bebauungs-
weise gemal § 48 Abs. 6 Z 2 K-ROG 2021 festgelegt.

(1)

(2)

(3)
(4)

(5)

(6)

(1)

(2)

(1)
(2)
(3)

(4)

§5

GeschoBBanzahl und Bauhohe

Die Ho6he der Baulichkeiten wird durch die maximal zulassige GeschoBanzahl,
ausgehend von einer absoluten Bezugshdhe, begrenzt.

Die maximal zuldssige GeschoBanzahl wird im Planungsgebiet mit drei GeschoBen
und einem DachgeschoB festgelegt.

Das GeschoB wird mit einer GesamtgeschoBhéhe von maximal 3,20 m definiert.

Die Bezugshdohe zur Berechnung der GeschoBanzahl wird mit 1.626,27 m.Uu.A.
festgelegt.

Das DachgeschoB3 wird mit einer maximal zulassigen Hohe der FuBpfettenoberkante
von 1,50 m, ausgehend von der fertigen FuBbodenoberkante des letzten GeschoBes,
definiert.

KellergeschoBe oder freistehende Gebdudesockel, die einschlieBlich ihrer Rohdecke
auch nur an einer Seite mehr als 1,50 m Uber dem angrenzenden projektierten
Geldnde liegen, sind bei der Bemessung der erlaubten GeschoBanzahl als GeschofB
zu bertcksichtigen.

§6

Verlauf und AusmanB von Verkehrsflachen

Die fahrwegmaBige ErschlieBung des Verordnungsgebietes erfolgt Uber einen
genossenschaftlichen Forstweg von der Ortschaft Schwaig.

Pro Apartment ist ein PKW-Abstellplatz am Baugrundstiick zu errichten.

§7

Baulinien
Es werden Baulinien ohne Anbauverpflichtung festgelegt.
An die Baulinien kann mit der AuBenwand eines Gebdudes herangebaut werden.

Untergeordnete Bauteile gemaB § 6 Abs. 2 lit ¢ K-BV kdénnen die Baulinie um max.
1,30 m Uberragen.

Bewilligungsfreie Bauvorhaben gemaB § 7 K-BO 1996 idgF. sowie Uberdachte
Abstellplatze (Carports) bis zu einer maximalen Héhe von 3,00 m sind auch auBerhalb
der festgelegten Baulinien zuldssig.
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§8

Art der Nutzung von Gebauden

Samtliche Gebdaude dirfen gemaB der zugrundeliegenden Widmung ,Bauland Kurgebiet
Sonderwidmung Apartmenthaus" genutzt werden.

(1)

(2)

(3)
(4)

(5)

(6)

(7)

(8)
(9)

(1)

(2)

(3)

§9

Baugestaltung

Im gesamten Planungsgebiet wird als zuldssige Dachform fir Hauptgebdude das
Satteldach festgelegt.

Dacher von Nebengebauden, wie z.B. Carports sowie Vordacher von Hauptgebduden
kénnen auch als Flachdach oder Pultdach ausgefiihrt werden.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

Die zuldassige Dachneigung von Satteldachern auf Hauptgebduden wird mit 15-35°
festgelegt.

Die Dacheindeckung der Hauptgebaude hat in braunen oder grauen Farbténen zu
erfolgen.

Die Lange von Dachgaupen darf insgesamt maximal 60% der jeweiligen Traufenléange
betragen. Die Traufenkante darf dabei nicht unterbrochen wird.

Die Fassaden der Hauptgebaude sind mit regionstypischen Materialien (Stein,
Holzschindeln, Holzverkleidung, grober Putz) auszustatten. Reine Putzfassaden sind
nicht zulassig.

Absturzsicherungen und Terrassentrennwande sind in Leichtbauweise auszufihren.

In die statische Berechnung der Hauptgebaude sowie der Carports sind Auflasten von
Sonnenenergieanlagen zu berlicksichtigen.

§10
Griingestaltung

Mindestens 30% des Baugrundstickes miussen unversiegelt bleiben. Diesem
Flachenanteil kdénnen Gartenflachen, Schotterflachen, Rasensteingitter sowie
Grindacher zugerechnet werden.

Die PKW-Abstellpldtze sind mit versickerungsfahigen Deckschichten (z.B. Schotter,
Rasensteingitter) auszustatten. Ausgenommen davon sind Behindertenparkpladtze.

Einfriedungen diurfen eine maximale Héhe von 1,50 m nicht tGberschreiten und sind
ausschlieBlich in Holz auszufiihren. Die Zaunflache muss dabei eine Transparenz
von mindestens 20% aufweisen.
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(1)

(2)

3. Abschnitt - Schlussbestimmungen

g§11
Inkrafttreten

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

Mit Inkrafttreten dieser Verordnung tritt fir deren Geltungsbereich der Textliche
Bebauungsplan der Gemeinde Baldramsdorf vom 24.10.2018, Zahl: 031-3/2018-
1/GR/STh, auBer Kraft.

Baldramsdorf, am ..................... .

Der Blrgermeister:

Friedrich Paulitsch
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Erlauterungen zum Teilbebauungsplan

1. Ausgangslage und Zielsetzungen der Verordnung

Der ehemalige Alpengasthof Krendlmar befindet sich im sogenannten ,Dorf Goldeck™, auf
ca. 1.630 m Seehoéhe. Aufgrund der Stilllegung der alten Goldeckbahn ist die Gastefrequenz
im Dorf Goldeck merklich zuriickgegangen, weshalb der Alpengasthof Krendlmar vor
einigen Jahren geschlossen werden musste. Der Gebdudekomplex steht seither leer und
befindet sich in einem schlechten baulichen Zustand. Der neue Eigentimer der
Liegenschaft, die Goldeck Suiten GesmbH, beabsichtigt nun die Revitalisierung des
Objekts. Konkret ist die Schaffung von ca. 9-12 Ferienwohnungen sowie eines
Gemeinschaftsraumes im ErdgeschoB vorgesehen.

Durch die Verordnung des Teilbebauungsplanes werden insbesondere folgende
raumordnungsfachlich bedeutsame Zielsetzungen verfolgt:

— Instandsetzung und Reaktivierung eines leerstehenden Gebaudekomplexes im Dorf
Goldeck im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

— Keine Uberschreitung der bereits bestehenden maximalen Geb&dudehéhe

— Gewahrleistung einer typisch alpenlandischen Baugestaltung (z.B. durch Vorgabe
von Dachform, Dachfarbe, Fassadengestaltung) zur bestmdglichen Integration der
Baukorper in das angrenzende Bergdorf und den alpinen Landschaftsraum

— Beschrankung der Versiegelung durch Festlegung eines Mindestanteils an
Grinflachen

— Ermoéglichung freizeitwirtschaftlicher, touristischer und gastronomischer Nutzungen
gemal vorliegender Widmung Bauland Kurgebiet Sonderwidmung Apartmenthaus

— Bestmadgliche Berlicksichtigung der Bestimmungen des Textlichen Bebauungsplanes
der Gemeinde Baldramsdorf
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2. Rechtsgrundlagen

Die rechtliche Grundlage flr die Erlassung von Teilbebauungspléanen bilden die §§ 48 und
51 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021 (K-ROG 2021). Als Mindestinhalte von
Teilbebauungsplanen werden in § 48 Abs. 5 & 11 K-ROG 2021 folgende Bebauungsbestim-
mungen festgelegt:

Bebauungsweise

Verlauf der Verkehrsflachen
Begrenzung der Baugrundstiicke
Baulinien

Weiters kénnen in Teilbebauungsplanen Inhalte des Generellen Bebauungsplanes neu
geregelt werden, wie etwa folgende Bestimmungen:

e MindestgréBe der Baugrundstiicke

e Bauliche Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke

e GeschoBanzahl oder Bauhéhe

e AusmaB der Verkehrsflachen

Darliber hinaus kénnen in Teilbebauungspldnen gemaB § 48 Abs. 5 Z 6-13 K-ROG 2021
optional auch folgende Inhalte aufgenommen werden:

¢ Flachen fir den ruhenden Verkehr

e Erhaltung und Schaffung von Griinanlagen und Vorgaben fir die
Geldndegestaltung

e Lage von Jugend- und Kinderspielplatzen und anderen Gemeinschafts-
einrichtungen

e \Vorgaben flr die duBere Gestaltung baulicher Vorhaben (Firstrichtung,
Dachform, Dachdeckung, Dachneigung, Farbgebung, Begriinung ua.),

e die H6he der ErdgeschoBfuBbodenoberkante fiir Wohnungen, Geschéaftsraume

e die Art der Nutzung von baulichen Anlagen (Wohnungen, Handelsbetriebe,
Dienstleistungsbetriebe ua.) und den Ausschluss bestimmter Nutzungen zur
Erhaltung oder Schaffung vielfaltiger innerértlicher Strukturen oder zur
Vermeidung von Umweltbelastungen

e Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung der charakteristischen
Bebauungsstruktur und des Orts- und Landschaftsbildes, wie Festlegungen iber
die Dachform, Dachdeckung, Arkaden, Lauben, Balkone und Farbgebung, wenn
entsprechende Festlegungen nicht bereits im generellen Bebauungsplan gemaf
§ 47 Abs. 7 erfolgt sind

e Vorgaben flr eine bestimmte zeitliche Abfolge der Bebauung (Baustufen)
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3. Beschreibung des Planungsgebietes

Das Dorf Goldeck befindet sich am Nordhang des Goldecks, im Nahbereich der Mittelstation
der alten Goldeckbahn, in einer Seehdhe von ca. 1600-1700 m. Das kompakt strukturierte
Siedlungsgebiet besteht U(berwiegend aus Freizeitwohnsitzobjekten und touristisch
vermieteten Huttenchalets. Der ehemalige Alpengasthof Krendlmar im sidlichen Bereich
des Dorfes weist als einziges Objekt eine deutlich hohere Baumasse auf. Der Gebaude-
komplex stammt aus den 1960er Jahren und besteht aus zwei aneinandergebauten
Bauteilen. Der siidliche, zweigeschoBige Gebaudeteil wurde mehrere Jahrzehnte lang
gastronomisch als Ausflugsgasthaus genutzt. Der nérdliche viergeschoBige Gebdudetrakt
beherbergte die Gastezimmer des Alpengasthofes.

Seit der Er6ffnung der neuen Goldeckbahn im Jahr 2012 und der Einstellung der alten
Pendelbahn im Jahr 2019 haben sich die Gastestrome am Goldeck wesentlich geandert.
Wahrend der Skiweg zur alten Mittelstation direkt am Bergdorf vorbei fihrte, befindet sich
die neue Liftstation ca. 500 m westlich des Bergdorfes, weshalb das Bergdorf nunmehr
auBerhalb der offiziellen Skipisten zu liegen kommt. Aufgrund der stark gesunkenen
Gastefrequenz (vor allem im Winter) musste der Alpengasthof vor einigen Jahren den
Ausschank- und Bettenbetrieb einstellen. Seither steht das gesamte Objekt leer.

Die verkehrsmaBige Zufahrt zum Bergdorf Goldeck ist in den Sommermonaten lber einen
genossenschaftlichen Forstweg von der Ortschaft Schwaig aus mdglich. Im Winter ist das
Dorf nur Gber einen Skiweg von der Bergstation der neuen Goldeckbahn aus erreichbar.
Die Wasserversorgung des ehemaligen Alpengasthofes wird Uber die Trinkwasser-
vereinigung Goldeck sichergestellt, die Abwasser werden in eine Senkgrube geleitet.

Blick auf den ehemaligen Alpengasthof und das angrenzende Hiittendorf aus stdéstlicher Richtung
(Quelle: Christoph Maurer)
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Ehemaliger Alpengasthof Krendlmar aus sldlicher Richtung (Quelle: Alpengasthof Krendlmar -
Facebook)
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4. Planerische Vorgaben
4.1 Ortliches Entwicklungskonzept

In der Funktionalen Gliederung des Ortlichen Entwicklungskonzeptes der Gemeinde
Baldramsdorf wird das Dorf Goldeck als , Bestehender Fremdenverkehrsstandort in Form
einer Freizeitwohnsitzsiedlung" erfasst. Die Siedlungsgrenzen orientieren sich aufgrund des
Naturraums bzw. der angrenzenden Lawinengefahrenzone weitgehend am Widmungs-
bestand, nur im Sidwesten besteht ein kleineres Erweiterungspotenzial.

]

Ortliches Entwicklungskonzept der Gemeinde Baldramsdorf (Quelle: KAGIS)

4.2 Flaichenwidmungsplan

Das Grundstlick des gegenstandlichen Teilbebauungsplanes ist im Flachenwidmungsplan
der Gemeinde Baldramsdorf als Bauland Kurgebiet Sonderwidmung Apartmenthaus
gewidmet. Auch das nordlich angrenzende Grundstlick, auf welchem sich ein groBeres
Wohnobjekt befindet, weist diese Widmung auf. Das restliche Bergdorf ist als Bauland
Kurgebiet Sonderwidmung Freizeitwohnsitz erfasst. Laut rechtskraftigem Gefahrenzonen-
plan der WLV wird die Siedlung im Osten von einer gelben Lawinengefahrenzone tangiert.
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5. Erlauterungen zu den einzelnen Paragrafen der Verordnung

8§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Verordnung umfasst die als Bauland gewidmeten Flachen der
Liegenschaft des ehemaligen Alpengasthofes Krendlmar im Bergdorf Goldeck. Das derzeit
laufende Teilungsverfahren im nérdlichen Bereich der Liegenschaft wurde bertcksichtigt,
das betroffene Trennstlick ist nicht Teil des Geltungsbereiches. Die Gesamtflache des
Planungsgebietes betragt demnach ca. 2.327 m2,

8§ 2 MindestgroBe der Baugrundstiicke

Als MindestgroBe der Baugrundstlicke wird die GesamtgroBe des Planungsgebietes
festgelegt. Durch diese Bestimmung soll eine Aufparzellierung der Liegenschaft vermieden
werden.

§ 3 Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

Die maximal zuldssige GeschoBflachenzahl wird im Planungsgebiet mit 1,0 festgelegt. Da
sich der Standort des ehem. Gasthofes etwas auBerhalb des Hittendorfes befindet und das
Objekt hinsichtlich seiner Funktion und Kubatur als eigenstandige Einheit zu betrachten ist,
erscheint eine hohere Dichte als im Hittendorf bzw. Textlichen Bebauungsplan
raumplanerisch vertretbar. Somit ergibt sich eine gestaffelte Dichte von 0,3 im Hittendorf
iber 0,6 am nordlichen Nachbargrundstlick bis zu 1,0 im Planungsgebiet. Die festgelegte
GFZ berlcksichtigt einen gewissen Spielraum flr geringfligige Erweiterungen der
Baumasse, etwa durch Ausbau von DachgeschoBen oder Errichtung von Dachgaupen.

8§ 4 Bebauungsweise

Als zulassige Bebauungsweise wird im Planungsgebiet ausschlieBlich die offene Bebauungs-
weise festgelegt. GemaB den Bestimmungen des § 48 Abs. 6 Z 2 K-ROG 2021 ist eine
offene Bebauung gegeben, wenn die Gebdude allseits freistehend errichtet werden. Eine
halboffene oder geschlossene Bebauungsweise ware aufgrund der fehlenden Parzellierung
des Planungsgebietes ohnehin nicht méglich.

§ 5 GeschoBBanzahl und Bauhodhe

Die maximal zuldssige GeschoBanzahl lehnt sich an die bestehende Gebdudehéhe an und
wird mit drei VollgeschoBen und einem DachgeschoB festgelegt, wobei die maximale H6he
eines VollgeschoBes mit 3,20 m begrenzt wird. Die im Vergleich zum Huttendorf erhéhte
GeschoBanzahl kann mit der besonderen Funktion und Lage des Bauobjektes begriindet
werden. Als Ausgangshodhe wird das FuBbodenniveau des KellergeschoBes im nordseitigen
Gebdudetrakt (1.626,27 m.l.A.) herangezogen. Durch diese Bestimmungen wird eine
wesentliche Uberschreitung der bestehenden Geb&udehdhe ausgeschlossen und somit eine
ortsvertragliche Héhenentwicklung sichergestellt.

8§ 6 Verlauf und AusmaB von Verkehrsflachen

Die verkehrsmaBige ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt in den Sommermonaten
Uber den bestehenden genossenschaftlichen Forstweg von der Ortschaft Schwaig aus. Fur
den ruhenden Verkehr wird eine gewisse Anzahl an PKW-Abstellplétzen vorgeschrieben,
welche direkt am Baugrundstick nachzuweisen ist. Damit sollen die allgemeinen
Verkehrsflachen von parkenden Fahrzeugen freigehalten werden. Gegenlber dem
Textlichen Bebauungsplan, welcher einen Wert von 2,0 Abstellplatzen pro Wohneinheit
vorsieht, wird die Zahl an Mindestabstellpléatzen auf 1,0 pro Apartment reduziert.
Hauptgrund daflir ist, dass es sich bei den geplanten Apartments nicht um Hauptwohnsitze,
sondern um Ferienwohnungen handelt und die Anreise zu diesen Ublicherweise in einem
einzigen Kraftfahrzeug erfolgt.

§ 7 Baulinien

Die in der zeichnerischen Darstellung festgelegten Baulinien orientieren sich grundlegend
an den gesetzlichen Mindestabstédnden von Gebduden zur Nachbargrundgrenze gemaB § 5
Abs. 1 der Karntner Bauvorschriften (K-BV) unter Berlicksichtigung der im Planungsgebiet
zulassigen Gebdudehéhen. Im Bereich bestehender Bauflihrungen wurde die Baulinie
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entsprechend angepasst, sodass ein Umbau des Bestandsgebdudes in seiner derzeitigen
Umfassung méglich ist. Uberdachte Abstellplatze (Carports) bis zu einer Gesamthéhe von
3,00 m sowie bewilligungsfreie Bauvorhaben gemaB § 7 K-BO 1996 diirfen auch auBerhalb
der festgelegten Baulinie errichtet werden, da diese auf die Belichtung von Nachbargrund-
stiicken keinen Einfluss haben.

8§ 8 Art der Nutzung von Gebauden

Die zulassigen Nutzungen im Planungsgebiet orientieren sich an der zugrundeliegenden
Widmung Bauland Kurgebiet Sonderwidmung Apartmenthaus. Damit kénnen samtliche
Nutzungen realisiert werden, welche in der Widmung Bauland Kurgebiet zuldssig sind
(insbesondere Wohnen, Tourismus, Dienstleistungen). Dank der Sonderwidmung
Apartmenthaus dirfen die Wohneinheiten auch als Ferienwohnung bzw. Freizeitwohnsitz
verwendet werden.

§ 9 Baugestaltung

Da nahezu samtliche Hauptgebaude im Bergdorf Goldeck mit Sattelddachern ausgestattet
sind, wird auch im Planungsgebiet als zulassige Dachform ausschlieBlich das Satteldach
festgelegt. Die zulassigen Dachneigungen orientieren sich an der umliegenden Dachland-
schaft. In Kombination mit den Vorgaben zur Dach- und Fassadengestaltung kann ein
ortstypisches, alpenlandisches Erscheinungsbild der Baulichkeiten gewahrleistet werden.
Weiters wurde die Ldnge der Dachgaupen auf max. 60% der Traufenldange beschrankt und
eine durchgehende Traufenkante vorgeschrieben, um eine optische Uberhdhung des
Gebaudes zu vermeiden.

8§ 10 Griingestaltung

Die Intention dieses Paragraphen ist die Sicherstellung einer gewissen Durchgriinung im
Planungsgebiet. Zu diesem Zweck wird ein Mindestgrinflachenanteil von 30% der Bau-
grundsticksflache festgelegt, dem samtliche versickerungsfahige Flachen angerechnet
werden kdénnen. Zur bestmdglichen Integration in den umgebenden alpinen Landschafts-
raum wird auch die Gestaltung der Einfriedungen streng vorgegeben.

§ 11 Inkrafttreten

GemaB den Bestimmungen des § 15 K-AGO tritt gegenstandlicher Teilbebauungsplan mit
Ablauf des Tages der Kundmachung im elektronischen Amtsblatt der Gemeinde
Baldramsdorf inkraft. Gleichzeitig tritt fir den Geltungsbereich dieser Verordnung der
Textliche Bebauungsplan der Gemeinde Baldramsdorf auBer Kraft, wobei dessen
wesentliche Bestimmungen in vorliegendem Teilbebauungsplan berlicksichtigt wurden.
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