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VERORDNUNG

des Gemeinderates der Gemeinde Reichenau

vom 01.04.2025, Zahl 004-1/1-2025,

genehmigt mit Bescheid der Karntner Landesregierung

vom 28.08.2025, Zahl 15-R0O-93-39483/2025-18,

mit welcher die integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung
,Hoteldorf Falkert*
erlassen wird

Aufgrund der Bestimmungen des § 52 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021 —
K-ROG 2021, LGBI Nr. 59/2021 idF 17/2025, wird verordnet:

1. Abschnitt (Allgemeines)
§1
Geltungsbereich

(1) Diese Verordnung gilt fir die Grundsticke Nr. 21/3 und Teilflachen aus Grundstuck
Nr. 21/2, alle KG 72345 Wiedweg, im Gesamtausmal} von ca. 8.377 m>.

(2) Integrierende Bestandteile dieser Verordnung bilden die zeichnerischen Darstellungen
Uber die Anderung des Flachenwidmungsplanes (Anlage 1) und Uber die festgelegten
Bebauungsbedingungen (Anlage 2).

2. Abschnitt (Flachenwidmung)
§2

Anderung des Flichenwidmungsplanes

Der Flachenwidmungsplan der Gemeinde Reichenau wird insofern geadndert, als unter dem
Punkt

9a/2022 die Umwidmung von Teilflachen aus den Grundstlck 21/3, KG 72345 Wiedweg,
von Grinland fUr die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flache in Bauland
Reines Kurgebiet — Sonderwidmung Hoteldorf, im Ausmal von ca. 3.022 m?;

9b/2022 die Umwidmung von Teilflachen aus den Grundstlick 21/3, KG 72345 Wiedweg,
von Bauland Reines Kurgebiet in Bauland Reines Kurgebiet — Sonderwidmung
Hoteldorf, im Ausmalf von ca. 4.887 m?;

festgelegt wird.

Innerhalb des Geltungsbereiches bleiben alle tbrigen Festlegungen im Flachenwidmungsplan
der Gemeinde Reichenau unverandert.
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3. Abschnitt (Bebauungsbedingungen)
§3
MindestgroRe der Baugrundstiicke
Die MindestgroRRe der Baugrundstiicke betragt 7.000 m?2.

Ausgenommen von den Bestimmungen in Abs. 1 sind Grundstlicke fir infrastrukturelle
Einrichtungen, die dem allgemein 6ffentlichen Interesse dienen.

§4

Bauliche Ausnutzung von Baugrundstiicken

Die bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke ergibt sich aus der Geschof¥flachenzahl
(GFZ).

Mindestens zweiseitig durch Wande umschlossene und innerhalb des Umrisses aller
Gebaude befindlichen Grundflachen sind in die GFZ einzurechnen.

Bei UntergescholRen, deren Rohdeckenoberkante an irgendeiner Stelle Uber dem
angrenzenden projektierten Gelande ragt, sind alle Grundflachen des GeschoRes in die
GFZ einzurechnen.

Bei Dachgeschoflen, sind jene Grundflachen bei der GFZ-Berechnung zu
berucksichtigen, die eine Hohe von 2,3 m, gemessen von der Rohdeckenoberkante bis
zum Schnittpunkt mit der auferen Dachhaut, tberschreiten.

Die maximal zulassige GFZ betragt 0,8.

§5

Bebauungsweise

Als zuldssige Bebauungsweisen werden die offene Bauweise und sonstige Bauweise, mit
welcher an die westliche Nachbargrundstliicksgrenze angebaut werden darf, festgelegt.

S

§ 6

GeschoRanzahl, Bauhdhe

Die erlaubte Gebaudehdhe wird durch die Festlegung einer maximal zulassigen
GeschofRanzahl und Bauhdhe bestimmt.

Geschoffhohen von mehr als 4,0 m sind als zwei GescholRe zu zahlen.

Zur GeschofRanzahl sind Untergeschol3e anzurechnen, wenn deren Rohdeckenoberkante
an irgendeiner Stelle aus dem projektierten Gelande ragt.

Zur GeschofRanzahl sind DachgescholRe anzurechnen, wenn sie Uber zwei Drittel ihrer
Grundflache eine Hohe von Uber 2,3 m, gemessen von der Rohdeckenoberkante bis zum
Schnittpunkt mit der auReren Dachhaut, aufweisen.

Die maximal zulassige Geschollanzahl ist aus der zeichnerischen Darstellung der
festgelegten Bebauungsbedingungen (Anlage 2) zu entnehmen.
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Die maximal zuldssige Bauhdhe wird durch die Festlegung der Bauhdhe als Héchsthéhe
(Firsthdhe, hochster Punkt des Geb&udes) in Metern Gber Adria bestimmt und ist aus der
zeichnerischen Darstellung der festgelegten Bebauungsbedingungen (Anlage 2) zu
entnehmen.

Abweichend von den Bestimmungen in Abs. (6) dirfen notwendige technische Aufbauten
wie Klima- und Luftungsanlagen, Rauchabzugsanlagen u.a. die realisierte Bauhohe
punktuell um bis zu 1,5 m Uberschreiten.

§7

Baulinien

Es werden Baulinien ohne Anbauverpflichtung und Baulinien ohne Anbauverpflichtung flr
eingeschossige Bebauung festgelegt.

An die Baulinie kann mit der Auflenwand eines Gebaudes herangebaut werden.

Ausgenommen von Abs. (1) sind bauliche Anlagen im Rahmen der Freiflachengestaltung,
wie Einfriedungen und Stutzmauern, untergeordnete Bauteile, wie Balkone,
Dachvorspringe, Sonnenblenden sowie infrastrukturelle Einrichtungen wie Zufahrten,
Parkplatze, Fahrradabstellanlagen, Rampen, Au3entreppen u.a.

Der Verlauf der Baulinien ist in der zeichnerischen Darstellung der festgelegten
Bebauungsbedingungen (Anlage 2) dargestellt.

§8

Dachformen
Die zulassige Dachform ist das Satteldach.
Die zulassigen Dachneigungen betragen mindestens 15° und héchstens 35°.

Ausgenommen von Abs. 1 sind fir Teile des norddstlichen viergescholRigen Gebaudes
sowie fur eingeschoRige Anbauten, Garagen und Nebengebdude auch
Flachdachlésungen zuldssig, sofern sie in ihrer Ausgestaltung auf die Architektur der
Hauptbaukdrper abgestimmt sind. Mit dem Zeichen — V wird in der zeichnerischen
Darstellung der festgelegten Bebauungsbedingungen (Anlage 2) darauf hingewiesen.

§9

Verlauf und AusmaR der Verkehrsflachen

Die fahrwegmafige ErschlieBung erfolgt als neu zu errichtende interne Verkehrsflache
ausgehend von der Zufahrt an der L79 Falkertsee Stralle auf dem Grundstick 21/2,
KG 72345 Wiedweg.

Die interne Verkehrsflache ist fur den Einsatzverkehr und als FuRweg Ooffentlich
zuganglich zu machen.

Der Verlauf der internen Verkehrsflache ist in der zeichnerischen Darstellung der
festgelegten Bebauungsbedingungen (Anlage 2) dargestellt.

Verordnung | 3



(4)

(1)

(2)

3)
(4)

®)

Die Anzahl der nachzuweisenden PKW-Abstellplatze wird wie folgt festgelegt:
1,5 Stellplatze je Beherbergungseinheit (Hotelzimmer)
2,0 Stellplatze je Beherbergungseinheit (Ferienwohnung)

§10
Baugestaltung

Die Fassadenfarbgebung hat in gedeckten Farbtonen mit geringem Sattigungsgrad oder
Materialfarben (Holz, Stein) zu erfolgen.

Dacher sind mit kleinteiligen entspiegelten Deckungsmaterial auszufihren.

§ 11

Gestaltung von AuBenanlagen

Das Mindestausmal® der Grunflachen wird mit 35 % der GréRe des Baugrundstiicks
festgelegt.

Die in der zeichnerischen Darstellung der festgelegten Bebauungsbedingungen
(Anlage 2) als Platzbereich / Anger gekennzeichneten Flachen sind durch die Elemente
und Funktionen

- Platz- und Aufenthaltsraum,

- Grinbeete und Baumstandorte,

- ErschlielBungswege und Wendeanlagen,

- An-und Ablieferungszonen,

- Stellplatzflachen fur den kurzweiligen Besucherverkehr

zu gliedern und auszugestalten.

Freiflachen sind fachgerecht unter Verwendung heimischer und standortgerechter
Bepflanzung auszugestalten.

Bdschungen sind standsicher auszubilden und zu begrinen.

Stutzmauern, Steinschlichtungen, bewehrte Erde u.a. sind ab einer H6he von mehr als
1,5 m durch Versatz zu gliedern und mit Dauergriin zu bepflanzen.

Einfriedungen sind sockellos und transparent mit einer Gesamthéhe von maximal 1,5 m
zulassig.
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§ 12

Art der Nutzung von Gebauden

(1) Die zulassige Nutzung aller entstehenden Gebaude und baulichen Anlagen wird nach den
Bestimmungen der § 19 Abs. 2 in Verbindung mit § 30 Abs. 4 K-ROG 2021, LGBI Nr.
59/2021 (Bauland Reines Kurgebiet — Sonderwidmung Hoteldorf) festgelegt.

(2) Die Gesamtanlage dient der gewerbsmafRigen Fremdenbeherbergung. Nicht zuldssig sind
Verfugungsrechte dber Wohnungen und Wohnraume, die Uber den typischen
Beherbergungsvertrag hinausgehen (§ 30 Abs. 2 K-ROG 2021).

4. Abschnitt (Schlussbestimmungen)
§13
Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt nach Genehmigung durch die Karntner Landesregierung mit Ablauf des
Tages der Kundmachung im elektronischen Amtsblatt der Gemeinde Reichenau in Kraft.

Der Burgermeister

Karl Lessiak e.h.

Verordnung | 5



Gemeinde Reichenau —integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung , Hoteldorf Falkert”

Erlauterungen

1. Ausgangslage und Zielsetzung

Am Falkert in der Gemeinde Reichenau besteht das Tourismusdorf Falkertsee. Der
zentrale Bereich der Ortschaft ist mit der Bebauung um den See und den
Parkplatzen entlang der Landesstral3e L79, die hier auf Gber 1.800 m . A. endet, zu
umschreiben. Ein wichtiger identitatsstiftender Punkt bildet das Hotel Schneekdnig
mit dessen angrenzenden ehemaligen Freiflaichen samt Tennisplatz. Auf diesen
bereits in der Vergangenheit touristisch genutzten Freiflachen soll nunmehr ein
Hoteldorfprojekt realisiert werden.

Konkret ist auf dem Grundstick 21/3, KG Wiedweg, die Errichtung eines
Haupthauses als Hotel sowie rund 10 Einzelgebaude fir die Fremdenbeherbergung
unterschiedlicher GroBe geplant. Insgesamt sollen bis zu maximal 100 Betten, ein
Restaurantbetrieb sowie ein SPA- und Wellnessbereich entstehen. Die
Gesamtanlage soll durch ein eigenes Blockheizkraftwerk mit Warme versorgt
werden. Der erforderliche PKW-Abstellbedarf soll ca. zur Halfte im Untergeschof3
des Haupthauses bzw. in den Garagen der Einzelhduser untergebracht werden.
Insgesamt soll ein erhdhter Ausstattungsstandard vorgesehen werden, der sich in
der Gestaltung der Baulichkeiten und AuBBenanlagen widerspiegelt.

Fir das Projekt wurde bereits ein konkretes Gestaltungs- und Betreiberkonzept
erarbeitet, welche die Grundlagen fir die vorliegende Planung bilden.

Aufgrund der durchzufihrenden Widmungskategoriednderung samt partieller
Umwidmung wund zur Sicherstellung der rechtlichen Vorgaben fir die
Sonderwidmung Hoteldorf wird die Durchfihrung im integrierten
Flaichenwidmungs- und Bebauungsplanungsverfahren nach § 52 K-ROG 2021
erforderlich.

Zielsetzungen der Verordnung sind:

- Geordnete baulichen Entwicklung auf einer Baulandreserve innerhalb des
Vorrangstandortes fiir den Tourismus in der Gemeinde Reichenau

- Reglementierung baulicher Dichten und Hohenentwicklungen von
Gebauden entsprechend der Lage zwischen dem Kernbereich der Ortschaft
Falkertsee und den angrenzenden Freizeitwohnsitzsiedlungen
(stadtebaulicher Ubergang)

- Schaffung und Sicherstellung der vorgesehenen Nutzung fir die
gewerbliche Fremdenbeherbergung zur Starkung des Tourismus

- Umsetzung gestalterischer Qualitaten von Gebauden und AuBBenanlagen im
Sinne des Ortsbildschutzes zum Erhalt bzw. Schaffung eines
Almdorfcharakters

- Berucksichtigung etwaiger baulicher Entwicklungen oder Nutzungs-
intensivierungen auf den unmittelbar angrenzenden Nachbargrundstiicken
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Gemeinde Reichenau — integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung , Hoteldorf Falkert”

- Schaffung einer Rechtsnorm, mit der die administrative, juristische und
fachliche Umsetzung der kiinftigen Bebauung gewahrleistet wird

- Generierung von Beschaftigungs- und Wertschopfungseffekten

2. Lage und Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im westlichen Teil der Gemeinde Reichenau in der
Ortschaft Falkertsee auf Uber 1.800 m G. A. Der Ort besteht aus dem Falkertsee und
dem daran anschlieBenden touristischen Zentrum, bekannt durch die ,Heidialm”,
dem Schigebiet und dem Berggipfel Falkert mit 2.308 m . A. Héhe. Ostlich des
Kernbereichs der Ortschaft befindet sich eine weitgehend kompakt bebaute
Siedlung mit ausschlieBlich Freizeitwohnsitzen.

GroBraumig ist das Falkert-Gebiet in die Tourismusregion Nockberge, Turrach, Bad
Kleinkirchheim eingebettet.

AN

2 AN N
0 KAGIS)

In der Natur handelt es sich beim Planungsgebiet um eine leicht geneigte
unbebaute Flache mit extensiver Vegetation entsprechend der Hohenlage im
oberen Grenzbereich der Kampfwaldzone. Auf dem &stlichen Teil des
Planungsgebietes befindet sich ein ehemaliger Tennisplatz, der in einer kilnstlich
abgetragenen ebenen Mulde situiert wurde. Mit der Abgrabung kommt felsiger
Untergrund zu Tage.
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Gemeinde Reichenau — integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung , Hoteldorf Falkert”

Lage des Planungsgebietes (Quelle: Luftbild KAGIS)

Unmittelbar westlich des Planungsgebietes grenzt auf Grundstiick Nr. 21/2, KG
Wiedweg, das sanierungsbedirftige Hotel Schneekdnig an. Es handelt sich um
einen viergeschoBigen Solitdrbau, der den Eingang zum zentralen Bereich
Falkertsee markiert. Nordlich angrenzend verlauft ein Spazierweg (mit
Beleuchtung) und anschlieBend Almflachen. Ostlich angrenzend besteht ein
ausgedehnter Siedlungsbereich mit ausschlieBlicher Freizeitwohnsitz-Nutzung.
Innerhalb dieser Siedlung nimmt Richtung Osten die Hanglage zu. Die baulichen
Dichten mit kleinteiligen GebaudegroBen variieren, stellen aber in Summe einen
kompakt abgeschlossenen Siedlungskdrper dar. Sudlich des Planungsgebietes
grenzt ein weiteres unbebaute gewidmete Grundstlck Nr. 21/4, KG Wiedweg, an,
welches weiter Richtung Siden mit steiler Boschung zur L79 Falkertsee StraBe
abfallt.

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebietes verlauft Uber die
HaupterschlieBung L79 Falkertsee StraBe. Auf dem Grundstick Nr. 21/2, KG
Wiedweg, unmittelbar vor dem Hotelgebdaude Schneekdnig, besteht eine Zufahrt,
Uber die in weiterer Folge das Planungsgebiet verkehrlich erschlossen werden soll.

Die Zufahrt Gber das Grundstiick
Nr. 21/2, KG Wiedweg, ist ver-
traglich gesichert und technisch
herstellbar.

Technische Infrastruktur (Wasser,
Abwasser, Energie) ist bereits
vorhanden bzw. ({ber nahe
Anschlussmdglichkeiten
sichergestellt.

Zufahrt vor dem Schneekénig (Eigene Aufnahme Oktober 2024)
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3. Ortliches Entwicklungskonzept

Im ortlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Reichenau aus dem Jahr 2006 wird
dem Standort Falkertsee die Funktion eines Tourismusschwerpunktes zuordnet
(siehe Funktionale Gliederung). Er gilt als Vorrangstandort fur die
Tourismusfunktion  sowie als  Vorrangstandort  fir  Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen.

Textliche Zielsetzungen fur den
Falkert sind: ,Raumvertragliche,
maBvolle Weiterentwicklung der
touristischen Strukturen (Hotellerie,
Freizeiteinrichtungen, Versorgung).
Keine weitere Widmung von Flachen
fur Freizeitwohnsitze mit Ausnahme
geringfugiger Arrondierungen.”;

EBEME REICHEMAL

.Sicherstellung einer reinen
gewerblichen Nutzung bei neuen
touristischen Projekten durch die
Festlegung der Widmungskategorie
Bauland Reines Kurgebiet”;

= GOGGAUWIRTHUTTE

,Etablierung eines  Ganzjahres-
tourismus  durch  Ganzjahresbe- By FALKERTSEE
triebe”; =
NPK 7 FALK
+Weiterer Ausbau der Angebots- \‘%7*\ A O
Vielfalt”,' HH\\ /'%>7 HEIDIALM

LEITERHIGTTE *

EPA

.Lortliche Bindung der Arbeitskrafte” 88 ZRBENHOTTE

Im Siedlungsleitbild 2006 wird das Planungsgebiet als Siedlungspotenzial fur die
reine Tourismusfunktion dargestellt (Pfeilsignatur mit Symbol ,T"). Zur geordneten
baulichen Entwicklung wird mit dem Planzeichen ,BK/BP” die Erarbeitung eines
Bebauungskonzeptes/Teilbebauungsplanes empfohlen.

In der Baulandbedarfsberechnung aus dem Jahr 2005 wurde fir den Tourismus in
der Gemeinde Reichenau eine Zielfestlegung von 1.000 zusatzlichen Betten (gemal
Entwicklungsleitbild Turracher Hohe) getroffen - davon 750 auf der Turracher Hohe
und 250 auf dem Falkertsee.
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4. Flaichenwidmungsplan

Fldchenwidmungsplan (Quelle: KAG/S)

Im rechtswirksamen Flachenwidmungsplan der Gemeinde Reichenau ist das
Planungsgebiet Uberwiegend als Bauland Reines Kurgebiet gewidmet. Der Bereich
des ehemaligen Tennisplatzes ist als Grinland fir die Land- und Forstwirtschaft
bestimmte Flache ausgewiesen. Mit dem Widmungspunkt 6/2008 wurde die
spezifische Grinlandwidmung Tennisplatz riickgenommen. Im Widmungsgeflige
handelt es sich nunmehr um eine klassische Baullicke.

Die umliegenden Flachen sind ebenfalls als Bauland Reines Kurgebiet ausgewiesen.
Im Siden auf Grundstick Nr. 21/4, KG Wiedweg, ist zusatzlich
AufschlieBungsgebiet festgelegt. Die Ostlich anschlieBenden Siedlungsbereiche
sind mit der Sonderwidmung Freizeitwohnsitz belegt. Im Norden schliet der
ungewidmete Almbereich an.
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Gefahrenzonen und Oberflachenwasser

Das Planungsgebiet ist durch Gefahrenzonenplanungen der WLV nicht betroffen.
Sudlich der LandesstraBBe verlauft der Seebach mit den entsprechenden Zonen.

GemalB Hinweiskarte zum Oberflachenabfluss (AKL Abt. 12) lasst sich ein
Hangwasser Abflussbereich von Norden kommend erkennen sowie eine punktuelle
Gefahrdung im Bereich des ehemaligen Tennisplatzes (siehe Abbildung).

N A

X
%

Gefahrdungskategorien

Auf  Grundlage der \Wassertiefe und der
FlieRgeschwindigkeiten wurde in Anlehnung an die
Zonierung der Gefahrenzonenplanung eine
Kategorisierung der Gefahrdung durch
Oberflachenabfluss vorgenommen.

mabig Dabei wurde eine  zusétzliche
hoch Kategorie (maRige Gefahrdung bis
I sehrhoch 15 om) eingefuhit.

2,0

»
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Wassertiefe [m]
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Hinweiskarte Oberflichenabfluss (Quelle: KAGIS)
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5. Begriindung zu den verordneten Festlegungen

Durch die vorliegende Planung werden vom ,Allgemeinen textlichen
Bebauungsplan” der Gemeinde Reichenau vom 07.04.2017, Zahl: 031-3/2017,
genehmigt von der BH Feldkirchen am 03.07.2017, Zahl: FE3-BAU-3638/2017,
abweichende Bebauungsbedingungen festgelegt.

Auf die jeweils abweichenden Bebauungsbedingungen vom ,Allgemeinen
textlichen Bebauungsplan” wird im Folgenden explizit hingewiesen.

ad § 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick Nr. 21/3 sowie Teilflachen aus dem
Grundstick Nr. 21/2, beide KG 72345 Wiedweg, im GesamtausmaB von ca.
8.377 m?.

Der Geltungsbereich umfasst das eigentliche Projektgrundstiick (Gst. Nr. 21/3) und
den Zufahrtsbereich Uber das Nachbargrundstiick (Gst Nr. 21/2 tlw.), um die
ErschlieBungssituation planungsrechtlich sicherstellen zu kénnen.

ad § 2 Anderung des Flichenwidmungsplanes
Die geplanten Umwidmungen erfolgen gemaB Umwidmungslageplan 9a-b/2022
(siehe Anlage 1).

Die Umwidmung betrifft nur das Grundstick Nr. 21/3, KG 72345 Wiedweg, zur
Uberfiihrung der bereits gewidmeten Baulandfliche und der Bauliicke in die
Sonderwidmung ,Hoteldorf’. Damit wird die Zielsetzung der gewerblichen
Fremdenbeherbergung sichergestellt. Die Teilflache des Zufahrtsbereiches auf
Grundstick Nr. 21/2, KG 72345 Wiedweg, ist nicht Teil der vorliegenden
Flachenwidmungsplananderung.

ad § 3 MindestgroBe der Baugrundstiicke

Die MindestgroBe der Baugrundstiicke orientieren sich an der Gesamtflache des
Planungsgebietes. Grundstlcksteilungen werden ausgeschlossen, mit Ausnahme
notwendiger Baugrundstiicke flir etwaige infrastrukturelle Einrichtungen.

Begrindet wird die Abweichung vom ,Allgemeinen textlichen Bebauungsplan”
durch den funktionalen Zusammenhang der Gesamtanlage in Verbindung mit der
unerlaubten ,Herausteilung” einzelner Baugrundstiicke.

ad § 4 Bauliche Ausnutzung von Baugrundstiicken

Das MaB der baulichen Ausnutzung der Baugrundstiicke wird durch die
GeschoBflachenzahl (GFZ) ausgedriickt. Die GFZ ist das Verhaltnis der
BruttogeschoBflachen zur Flache des Baugrundstiicks (§ 47 Abs. 9 K-ROG 2021).

Die BruttogeschoBflache ergibt sich aus der Summe der Bruttogrundflachen aller
GeschoBe von Gebauden, gerechnet nach den &auBeren Begrenzungen der
Umfassungswande.

Mindestens zweiseitig durch Wande umschlossene Grundflachen innerhalb des
Umrisses aller Gebaude sind in der GFZ-Berechnung zu berlcksichtigen, wie z. B.
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Loggien, seitlich durch Wande geschlossene Balkone, Garagen, Nebengebaude
oder Arkaden u.a.

Die GFZ ist in allen GeschoBen zu berlcksichtigen, d. h. unabhangig von der
Nutzung oder von den bautechnischen Voraussetzungen fir Aufenthaltsraume. Im
Ubrigen sind auch Nebengeb&ude mitzurechnen.

Die  GFZ-Berechnung beriicksichtigt demnach alle Grundflachen in
UntergeschoBBen, wenn deren Rohdeckenoberkante an irgendeiner Stelle aus dem
angrenzenden projektierten Gelande ragt. Bei DachgeschoBen sind jene
Grundflachen zu berilcksichtigen, die eine Hohe von 2,3 m, gemessen von der
Rohdeckenoberkante bis zum Schnittpunkt mit der &uBeren Dachhaut,
Uberschreiten. Durch letztere Regelung wird auf raumbildende Kubatur reagiert,
die aus stadtebaulicher Sicht fir die bauliche Ausnutzung (Dichte)
ausschlaggebend sind. In Verbindung mit der héchstzulassigen Dachneigung und
absoluten Bauhohe wird der Rahmen klar vorgegeben.

Die GFZ wird analog zum ,Allgemeinen textlichen Bebauungsplan” mit 0,8
festgelegt.

ad § 5 Bebauungsweise

Es wird die offene Bauweise (8§ 48 Abs. 6 Z2 K-ROG 2021) entsprechend des
.Allgemeinen textlichen Bebauungsplanes” festgelegt: Die offene Bauweise liegt
vor, wenn die Gebaude allseits freistehend mit einem bestimmen Mindestabstand
von den seitlichen Grenzen und der hinteren Grenze des Bauplatzes errichtet
werden missen, wenn die K-BO 1996 und die K-BV nicht Ausnahmen hiervon
zulassen.

Zusatzlich wird die sonstige Bauweise (§ 48 Abs. 6 Z 4 K-ROG 2021) festgelegt, die
ein grenzstandiges Anbauen zur westlichen Grundstlicksgrenze mit Grundstick Nr.
21/2, KG Wiedweg, vorsieht. Dies betrifft den eingeschoBigen Bebauungsbereich
auf einer Tiefe von maximal 10 m zur seitlichen Grundstliicksgrenze (siehe
Bebauungsplan, Anlage 2). Begrindet wird dies durch die Fassung einer
Platzsituation in Verbindung mit dem Bauen im geneigten Geldnde.

ad § 6 GeschoBBanzahl, Bauhohe

Die Hohenentwicklung der Gebaude wird durch die maximal zuldssige
GeschoBanzahl in Verbindung mit der maximal zulassigen Bauhdhe festgelegt. Die
Bauhdhe wird als absolute Hochsthohe in Metern Giber Adria festgelegt. Hierdurch
kann auf die komplexe H6henbestimmung von Eingangshéhen E00 (Erdgeschol3-
fuBbodenoberkante) im geneigten Gelande verzichtet werden.

Die zuldssigen Bauhdhen und GeschoBanzahlen werden bezogen auf die jeweiligen
Baufelder (Bebaubare Flache) festgelegt. Die Werte sind aus der Plandarstellung zu
entnehmen. Durch die Staffelung wird auf die bestehende Geldndeneigung Bezug
genommen. Grundlegend wird auf das Niveau des natlrlichen Geldandes Bezug
genommen.

Die GeschoBanzahl entspricht dem ,Allgemein textlichen Bebauungsplan” mit
maximaler 4-GeschoBigkeit. Dieser Maximalwert wird jedoch nur fir das
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Hauptgebdude mit ,Hotelcharakter” festgelegt. Die Gbrigen Einzelgebaude sind 2-
geschoBig auszufiihren. Unter Ricksichtnahme auf die umliegende Bebauung und
der Lage am Rand des Kernsiedlungsbereiches Falkertsee wird das 4-geschoBige
Hauptgebdude in den Bereich der bestehenden Gelandemulde situiert, so dass im
tatsachlichen Erscheinungsbild die vorherrschende Bauhdhe nicht wesentlich
Uberschritten wird. Wie aus den nachstehenden Abbildungen ersichtlich, wird mit
der maximalen Bauhdhe von 1.859 m U. A. weder das Niveau des tiefer liegenden
Hotel Schneekdnigs noch jenes der angrenzenden Freizeitwohnsitzbebauung
uberschritten.

Situation Kernbereich der Ortschaft Falkertsee (Aufnahmedatum Okt. 2024)

Begrenzung der Héhenentwicklung (Aufnahmedatum Okt. 2024)

Die Regelungen zu Keller-/UntergescholBe sowie zur maximalen GeschoBhdhe
werden gegeniber dem ,Allgemeinen textlichen Bebauungsplan” verscharft, um
etwaige Missbrauche durch HalbgeschoBlésungen wu.d. von vornherein
auszuschlieBBen.
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ad § 7 Baulinien

Es werden Baulinien werden ohne Anbauverpflichtung festgelegt. Dabei wird
zwischen Baulinien fir Gebaude mit mehrgeschoBiger Bebauung und Baulinien fir
eingescholige Bebauung unterschieden. Die Baulinie flir eingeschofige Bebauung
ist vorgesehen fur die Errichtung von Garagen, Nebengebduden, Hauszugdngen
und sonstige Nebenanalgen, die den Hauptbauk&rpern untergeordnet sind. Eine
Hohenbegrenzung fiir die eingeschoBBige Bebauung ist nicht erforderlich, da sich
diese durch das Anbauen an den Hauptbaukoérper ergibt.

Mit der Baulinienkonfiguration in Verbindung mit der zuldssigen Hohen-
entwicklung wird einerseits die Bebauung in Hanglage geregelt, andererseits soll
eine stadtebauliche Situation geschaffen werden, die ein zu enges
Aneinanderriicken der Hauptbaukdrper im StraBenraum / Anger unterbindet.

An die Baulinien darf herangebaut werden, d. h. die Abstdnde nach K-BO 1996 in
Verbindung mit den K-BV kdnnen punktuell verringert werden. Dies betrifft das
grenzstandige Anbauen zur seitlichen westlichen Grundstiicksgrenze (zu Gst. Nr.
21/2, KG Wiedweg). Begriindet wird dies durch die Schaffung einer stadtebaulichen
Platzsituation / Anger im zentralen Bereich und einer etwaigen weiteren
Bebauungsmoglichkeit auf dem Nachbargrundstick.

Ausgenommen von den Baulinien sind bauliche Anlagen im Rahmen der
Freiflachengestaltung, wie Einfriedungen und Stitzmauern, untergeordnete
Bauteile, wie Balkone, Dachvorspriinge, Sonnenblenden sowie infrastrukturelle
Einrichtungen wie Zufahrten, Parkplatze, Fahrradabstellanlagen, Rampen,
AuBentreppen u.d. Insgesamt zdhlen zu den Ausnahmen jene Baulichkeiten, von
denen keine raumbildende Kubatur ausgeht, so dass die Freiflachen auBBerhalb des
Bauliniengefliges gesichert werden.

ad § 8 Dachformen

Als Dachform wird das Satteldach mit vorgegebener Dachneigung festgelegt. Die
Firstrichtung ist grundsatzlich frei wahlbar, sodass die Gebdude mit
unterschiedlichen Ausdrehungen einen dorflichen Charakter bilden kénnen. Es soll
ein StraBen-/Angerraum entstehen, der abwechselnd durch Gebaudeversatze und
kleinteilige Hofbildungen ,spannende” stadtebauliche Situationen erzeugt.

Als Ausnahme zum Satteldach sind Flachdachlésungen fir das norddstliche
Hauptgebdude (Hotel) zulassig. Dabei ist das Flachdach nur fur Teile des Daches
erlaubt, d. h. die Satteldachform muss im oberen Gebaudeabschluss als Hauptform
vorgegeben sein (z. B. durch ein mittiges Satteldach im Zentrum mit First in Nord-
Sudd-Richtung und Flachdachern an den seitlichen Bereichen). Im Weiteren sind
Flachdachlésungen auch fir eingeschoBBige Anbauten, Garagen und
Nebengebaude (dem Hauptgebaude untergeordnete Gebaude) zulassig, wenn sich
ihre Ausfihrung in die Architektur — dem Erscheinungsbild — der Gesamtanlage
einflgt.

Die Festlegungen zur Dachform und Dachneigung bezwecken das Ziel die neuen
Baukorper in die vorherrschende Dachlandschaft des ,Dorfes” Falkertsee zu
integrieren. Die Satteldachform bildet das charakteristische Ortsbild. Das
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Hauptgebdude des Hotels soll in seiner ,Hotelfunktion” wahrnehmbar sein und sich
von den Ubrigen Einzelgebauden deutlich abheben. Aus diesen Grinden wird in
Teilen auch die Flachdachform erlaubt.

Anmerkung: Im ,Allgemeinen textlichen Bebauungsplan” werden keine Vorgaben
zur Dachform festgelegt.

ad § 9 Verlauf und AusmaB der Verkehrsflichen

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der LandesstraBe L79 Falkertsee Strale
ausgehend, Uber eine bestehende Zufahrt auf dem Grundstiick 21/2, KG Wiedweg.
Diesbeziiglich besteht eine vertragliche Sicherstellung (Servitut). Die interne
ErschlieBung wird von dieser Zufahrt mittig durch das Planungsgebiet gefiihrt und
soll mit dem bestehenden ErschlieBungsnetz im &stlich anschlieBenden
Siedlungsgebiet verknlipft werden. Die interne ErschlieBung wird als Privatweg
ausgefiihrt und soll fiir die Offentlichkeit als FuBweg bzw. fiir den Einsatzverkehr
(Rettung, Schneerdumung) zugdnglich gemacht werden. Ein Durchfahren vom
dstlichen Siedlungsbereich ist nicht vorgesehen.

Der Stellplatznachweis wird entsprechend der Nutzung zur ,reinen” gewerblichen
Fremdenbeherbergung Uber die realisierten Beherbergungseinheiten festgelegt.
Fir die Beherbergungseinheiten im Haupthaus (als Hotelzimmer) wird der Schlussel
mit 1,5 PKW-Abstellplatze festgelegt, womit die Bedarfe von Mitarbeiter, Besucher
der Gastronomie sowie jener fiir barrierefreie Stellplatze abgedeckt werden. Die
Stellplatze sollen lberwiegend in einem Tiefgaragendeck im UntergeschoB des
Haupthauses untergebracht werden. Fir die Beherbergungseinheiten in den
Einzelhdusern (als Ferienwohnung) werden 2 Stellpldtze anberaumt. Diese sollen
direkt bei den Gebaduden bzw. bei Hanglage in die jeweiligen UntergeschofBe
untergebracht werden. Diesbezliglich wird den Bestimmungen des § 48 Abs. 11 K-
ROG 2021 bezlglich der Unterbringung von Stellpldtzen in Garagen unter
Gebauden nachgekommen.

Anmerkung: Im  ,Allgemeinen textlichen Bebauungsplan” wird kein
Stellplatzschliissel fiir Beherbergungsbetriebe festgelegt.

ad § 10 Baugestaltung

Die Baugestaltung zielt zusammen mit der Gestaltung von AuBenanlagen auf die
Sicherstellung hoher formaler Qualitdten fir die geplanten Baukdrper ab. Das
Hoteldorf soll sich mdglichst in das umliegende Orts- und Landschaftsbild
einfigen. Materialitat und Farbgebung von Fassaden und Dacher sollen mit den
dorflichen Almcharakter abgestimmt werden.

ad § 11 Gestaltung von AuBBenanlagen

Das Baugrundstiick ist mindestens zu 35 % als Grinflache zu belassen. Unter
Grinflachen fallen alle unversiegelten Flachen wie der gewachsene Boden,
begriinte Boschungs- und Retentionsflachen sowie teilversiegelte Flachen, wenn
sie durch versickerungsfahige Oberflachenbefestigungen oder als begriinte Dacher
ausgefihrt werden.
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ad § 12 Art der Nutzung von Gebauden

Die Art der Nutzung von Gebduden wird entsprechend der zugrundeliegenden
Widmung ,Bauland Reines Kurgebiet Sonderwidmung Hoteldorf” gemaB3 § 30
Abs. 4 K-ROG 2021 festgelegt. Es ist ausschlieBlich die gewerblich-touristische
Nutzung zuldssig. Im Planungsgebiet muss jedenfalls eine Verpflegung der Gaste
angeboten werden und ein (Haupt-)Gebaude errichtet werden, in dem die
zentralen Infrastruktureinrichtungen, wie Rezeption, Speisesaal, Restaurant, Café,
Aufenthaltsraume etc. untergebracht sind. Verfliigungsrechte tiber Wohnungen und
Wohnraume, die Gber den typischen Beherbergungsvertrag hinausgehen, schlieffen
die Annahme einer Nutzung im Zusammenhang mit dem Tourismus aus (§ 30 Abs. 2
K-ROG 2021) und sind daher nicht erlaubt.

ad § 13 Inkrafttreten
Mit den Schlussbestimmungen wird das formale Inkrafttreten dieser Verordnung
geregelt.
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