Teilbebauungsplan Moserhof

Erlauterungen zum Teilbebauungsplan

1. Ausgangslage und Zielsetzungen der Verordnung

Das ,Landgut Moserhof" befindet sich in Einzellage am Talboden des Médlltales im nord-
westlichen Gemeindegebiet von ReiBeck. Ausgehend von einer landwirtschaftlichen Hof-
stelle ist hier ein touristisches Feriendorf mit mehreren Einzelchalets und Ferienwohnungen
entstanden. Aufgrund der Bestimmungen des K-ROG 2021, welches mit 01.01.2022 inkraft
getreten ist, wurde eine Umwidmung der gesamten Anlage von Griinland Hofstelle in
Bauland Dorfgebiet bzw. Bauland Dorfgebiet Sonderwidmung Hoteldorf erforderlich.
Vorliegender Teilbebauungsplan soll nun eine orts- und landschaftsbildvertragliche Bauge-
staltung des Areals sicherstellen. Insbesondere sollen die doérfliche Charakteristik der
Anlage, die harmonische Einbettung in den Landschaftsraum sowie die regionstypische
Gestaltung der Einzelchalets gewahrt werden. Weiters soll durch den vorliegenden
Teilbebauungsplan die gewerblich-touristische Nutzung des Huttendorfes langfristig
abgesichert werden.

2. Rechtsgrundlagen

Die rechtliche Grundlage fir die Erlassung von Teilbebauungsplénen bilden §§ 48 und 51
des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021 (K-ROG 2021). Als Mindestinhalte von Teilbe-
bauungspléanen 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:

MindestgroBe der Baugrundstiicke

Bauliche Ausnutzbarkeit der Baugrundstlicke
GeschoBanzahl oder Bauhéhe

AusmaB der Verkehrsflachen

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

Flachen fir den ruhenden Verkehr
Erhaltung und Schaffung von Griinanlagen und Vorgaben fir die
Gelandegestaltung

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

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

e die Hohe der ErdgeschoBfuBbodenoberkante flir Wohnungen, Geschaftsraume

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

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

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

Der Moserhof befindet sich in Einzellage am Talboden des Mdlltales im nordwestlichen
Gemeindegebiet von ReiBeck, auf H6he der Ortschaft Gappen. Die verkehrsmaBige Anbin-
dung erfolgt ausgehend von der B 106 Mdlltal StraBe Uber eine private ZufahrtsstraBe.

Das Anwesen besteht aus einem landwirtschaftlichen Hofbereich und dem nordwestlich
anschlieBenden touristischen Hiittendorf. Im Siden wird die Anlage vom Flussbett der Méll
begrenzt. Der Hofbereich setzt sich aus einem Gutshaus, einem Auszugshaus, einem
Wirtschaftsgebaude, einer Reithalle und mehreren landwirtschaftlichen Nebengebduden
zusammen. Im Gutshaus befinden sich die Wohnraumlichkeiten der Eigentimerfamilie, die
Rezeption und der Speisesaal fiir die Gaste sowie zwei Ferienwohnungen.

Das Huttendorf besteht aus insgesamt 10 Einzelchalets, welche organisch rund um einen
Dorfanger mit Kapelle angeordnet sind. Im westlichsten Chalet ist ein Wellness- und
Fitnessbereich flir die Urlaubsgdste untergebracht. Die (berwiegend zweigeschoBigen
Chalets wurden in Holzbauweise errichtet. Samtliche Satteldacher wurden mit Holz-
schindeln eingedeckt, sodass sich insgesamt ein harmonisches regionstypisches Ortsbild
ergibt. Im sidlichen Bereich der Anlage befindet sich unterhalb des Hittendorfes ein
Naturbadeteich, der auch eine beliebte Hochzeitlocation darstellt. Im Norden wird das
Feriendorf von einem bepflanzten Erdwall begrenzt, welcher einen Sicht- und Larmschutz
hin zur Mdlltal StraBe darstellt. Die PKW-Abstellplatze fir Gaste und Mitarbeiter sind
auBerhalb des Hittendorfes im Nahbereich des Gutshofes angeordnet.
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4. Planerische Vorgaben

4.1 Ortliches Entwicklungskonzept

Im Ortlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde ReiBeck aus dem Jahr 2014 liegt das
gesamte Areal des Moserhofes innerhalb der absoluten Siedlungsgrenzen. Die Siedlungs-
begrenzung erfolgt weitgehend am baulichen Bestand, lediglich im Nordwesten verfiigt das
Hittendorf Uber ein kleinrdumiges Erweiterungspotenzial. Die Hofstelle wird durch eine
entsprechende Dreieckssignatur ersichtlich gemacht. Zudem wird durch die Beschriftung
~RS" auf die bestehende Reithalle hingewiesen.

v

Vg ‘;.'1.- = A A X s

L y e ereveew e

ért/ches Entwicklungskonzept der Gemeinde ReiBeck (Quelle: KAGIS)

4.2 Flachenwidmungsplan

Mit dem Umwidmungspunkt 01/2023 wurde das gesamte Areal des Moserhofes von
ehemals Grinland Hofstelle in Bauland Dorfgebiet umgewidmet. Das Gutshaus und das
Hiattendorf erhielten gemaB den Bestimmungen des § 30 Abs. 4 K-ROG 2021 die Sonder-
widmung ,Hoteldorf", wodurch die gewerblich-touristische Nutzung der Anlage langfristig
abgesichert wurde. Der als Bauland gewidmete Bereich des Moserhofes liegt vollstandig
auBerhalb der Flussgefahrenzonen der Mall.

Gemeinde ReiBeck

Lageplan nach erfolgter Umwidmung ’}
01/2023 "Moserhof" .t

Umwidmungslageplan 01/2023 nach erfolgter Umwidmung ( Quelle: RPK-ZT GmbH)
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5. Erlauterungen zu den einzelnen Paragrafen der Verordnung

8§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Verordnung umfasst alle als Bauland gewidmeten Bereiche des
Moserhof-Areals. Das Planungsgebiet setzt sich aus insgesamt drei Verordnungsbereichen
zusammen, flr die unterschiedliche Bebauungsbestimmungen definiert wurden (siehe
zeichnerische Darstellung der festgelegten Bebauungsbedingungen).

8§ 2 MindestgréBe der Baugrundstiicke

Die MindestgroBe der Baugrundstlicke orientiert sich an der GesamtgroBe des jeweiligen
Verordnungsbereiches. Durch diese Bestimmung soll die wirtschaftliche Einheit des
touristischen Betriebes erhalten bleiben und eine Aufparzellierung des Hiittendorfes ver-
mieden werden.

8§ 3 Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

Im Verordnungsbereich I wird die bauliche Ausnutzbarkeit aufgrund der hier befindlichen
Stallgebdude, welche als Hallenbauwerke zu werten sind, durch eine Baumassenzahl
festgelegt. Die hdchstzulassige BMZ von 5,0 schlieBt ortsibliche bauliche Entwicklungs-
maoglichkeiten im landwirtschaftlichen Bereich mit ein.

In den Verordnungsbereichen II und III wird die bauliche Ausnutzbarkeit durch eine
maximal zuldssige GeschoBflachenzahl festgelegt. Die festgelegten GFZ-Héchstwerte von
0,5 (VB II) und 0,4 (VB III) orientieren sich an den bestehenden Dichten und ermdéglichen
kleinrdumige bauliche Erganzungen. Dadurch soll die bestehende aufgelockerte Struktur
des touristisch genutzten Areals langfristig beibehalten werden.

8§ 4 Bebauungsweise

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

8 5 GeschofBanzahl und Bauhohe

Im Verordnungsbereich I wird die H6henentwicklung der landwirtschaftlichen Objekte
durch die Festlegung einer maximal zuldssigen Gebdudehthe von 12,00 m (gemessen vom
Urgeldnde) begrenzt. Dieser Wert entspricht der Bauhthe des bestehenden Stallgebdudes.
Landwirtschaftliche bauliche Anlagen, welche aus technischen Grinden die maximale
Gebdudehobhe Uberschreiten missen (z.B. Silo), sind von den Bestimmungen dieses
Paragrafen ausgenommen.

In den Verordnungsbereichen II und III wird die maximal zulassige Gebaudehdhe durch
die GeschoBanzahl bestimmt, wobei die RegelgeschoBhéhe mit 3,50 m festgelegt wird.
Wenn ein GeschoB diese RegelgeschoBhéhe Uberschreitet, ist dieses als zwei VollgeschoBe
zu werten. Im VB II wird die maximale GeschoBanzahl mit zwei VollgeschoBen festgelegt.
Alle Gebaude, die bereits Uber drei VollgeschoBe verfligen (wie z.B. das Gutshaus), sind
von den Hoéhenbeschrankungen ausgenommen, jedoch darf die zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens dieser Verordnung bestehende Gebdudehdhe nicht weiter Uberschritten
werden. Auch die Einzelchalets (VB III) dirfen, wie im Bestand, maximal zweigeschoBig
ausgefihrt werden. Durch die Hoéhenbeschrankungen soll der doérfliche Charakter des
Hlttendorfes gewahrt bleiben.

SEITE 4



Teilbebauungsplan Moserhof

8§ 6 Verlauf und AusmafB von Verkehrsflachen

Die verkehrsmaBige ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt ausschlieBlich Uber
Privatgrund. Aus diesem Grund werden in der zeichnerischen Darstellung des Teilbebau-
ungsplanes keine Verkehrsflachen festgelegt. Vorgeschrieben wird jedoch eine gewisse
Anzahl an PKW-Abstellplatzen und die Anordnung dieser Abstellplatze auBerhalb des
Hattendorfes. Dadurch soll die autofreie Gestaltung des Hittendorfes langfristig
abgesichert werden. Samtliche PKW-Abstellpldatze (auBer Behindertenparkplatze) sind
zudem mit wasserdurchldssigen Deckschichten auszustatten, sodass anfallende Meteor-
wasser vor Ort versickern kdénnen.

§ 7 Baulinien

Die in der zeichnerischen Darstellung festgelegten Baulinien orientieren sich am gesetz-
lichen Mindestabstand von Gebauden zur Grundstiicksgrenze (3,00 m) gemaB § 5 Abs. 2
der Karntner Bauvorschriften (K-BV). Im Bereich bestehender Bauflihrungen wurde die
Baulinie entsprechend angepasst. Entlang des Larmschutzwalles im Norden des Hutten-
dorfes wurde die Baulinie mit 5,00 m festgelegt, um einen ausreichenden Abstand hin zum
freien Landschaftsraum zu gewahrleisten. Ausgenommen von den Baulinien sind unter-
geordnete Bauteile (z.B. Balkone) und bewilligungsfreie bauliche Anlagen (z.B. Sitzbanke).

§ 8 Dachform

Da samtliche Hauptgebaude im Planungsgebiet mit Satteldachern gedeckt sind, wird als
zuldssige Dachform weiterhin ausschlieBlich das Satteldach festgelegt. In Kombination mit
den Vorgaben zur Dachneigung und Dachgestaltung kann, die insbesondere im Huttendorf
bestehende Harmonie der Dachlandschaft, gewahrt werden.

8§ 9 Art der Nutzung von Gebduden

Die zulassigen Nutzungen im Planungsgebiet orientieren sich an den zugrundeliegenden
Widmungskategorien. Demnach sind im VB I samtliche Nutzungen zuldssig, welche in der
Kategorie Bauland Dorfgebiet gemaB § 17 K-ROG 2021 erlaubt sind (insbesondere Wohnen
und landwirtschaftliche Nutzungen). Im Verordnungsbereich II (Widmung Bauland
Dorfgebiet Sonderwidmung Hoteldorf) erweitert sich das Nutzungsspektrum um
touristische Nutzungen im Zusammenhang mit dem Hoteldorf. Demnach sind hier
Wohnnutzungen, landwirtschaftliche und touristische Nutzungen maoglich. Im Verordnungs-
bereich III (Huttendorf), welches ebenfalls als Bauland Dorfgebiet Sonderwidmung Hotel-
dorf gewidmet ist, sind ausschlieBlich gewerblich-touristische Nutzungen erlaubt. Dadurch
soll die gewerblich-touristische Nutzung der Chalets langfristig sichergestellt werden.

8§ 10 Baugestaltung

Mit den Bestimmungen zur Baugestaltung im VB III soll das harmonische Erscheinungsbild
des Huttendorfes bestméglich erhalten bleiben. Durch strenge Vorgaben zur Materialitat
der Fassaden und Ddcher (jeweils ausschlieBlich natlirliche Baumaterialien wie Holz) sowie
zur Dachneigung soll die doérfliche Charakteristik der Anlage gewahrt werden. Die Vorgaben
zur Dachneigung orientieren sich weitgehend am Bestand und zielen auf die Vermeidung
von ortsbildstérenden Flach- und Steildéchern ab.

8§ 11 Griingestaltung

Die Intention dieses Paragrafen ist die Beibehaltung einer gewissen Durchgriinung im
Planungsgebiet. Aus Larmschutzgriinden ist das Chaletdorf im Norden - wie bisher - durch
einen bepflanzten Erdwall mit einer Mindesthdéhe von 2,00 m zu umschlieBen. Der Erdwall
ist mit heimischen Laub- und Nadelgehdlzen zu bepflanzen, um einen harmonischen
Ubergang in den freien Landschaftsraum zu gewéahrleisten.

§ 12 Inkrafttreten

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