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¥
Stadtgemeinde HERMAGOR

Zl.

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Stadtgemeinde Hermagor-Pressegger See vom
Zahl . mit welcher der

Teilbebauungsplan

2HOTEL GARTNERKOFEL, Parz. 2459, 2460, 2461 und 2462, je KG
75017 Tropolach”

erlassen wird

Aufgrund der Bestimmungen der §§ 48, 50 und 51 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021
— K-ROG 2021, LGBI. Nr. 59/2021, zuletzt in der Fassung des Gesetzes LGBI. Nr. 11/2026,
wird verordnet:

§ 1
Inhalte der Verordnung

Integrierender Bestandteil der Verordnung bildet der Rechtsplan mit der zeichnerischen
Darstellung der Bebauungsbedingungen, Plan.-Nr. 91RS/26.

§2

Geltungsbereich

Diese Verordnung gilt fur den Bereich der Grundstlicke mit der Nr. 2459, 2460, 2461 und 2462,
je KG 75017 Trépolach im GesamtausmalB von ca. 8.957 m?.

§3

MindestgroBe des Baugrundstiickes

(1) Die MindestgroBe des Baugrundstlickes ist mit 350 m? festgelegt.
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(2) Als Baugrundstiicke gelten Grundstiicke, das sind jene Teile einer Katastralgemeinde, die im
Grenzkataster oder im Grundsteuerkataster als solche mit einer eigenen Nummer bezeichnet
(5 § 7a Abs. 1 des Vermmessungsgesetzes, LGBl 306/68 idgF.) und die im
Flachenwidmungsplan die entsprechende Widmung (iS § 1 Abs. 1 dieser Verordnung)
aufweisen, auch wenn sich diese Widmung nur auf einen Teil des Grundstiickes bezieht.

(3) Die festgelegte MindestgréBe gilt nicht flr erforderliche infrastrukturelle Gebdude und bauliche
Anlagen, welche dem &ffentlichen Interesse dienen wie z. B. Anlagen der Wasserversorgung,
der Kanalisation, der Energieversorgung und ahnliche. Diese Bestimmung gilt auch fir bereits
errichtete Objekte oder sonstige bauliche Anlagen.

§ 4

Bauliche Ausnutzung

(1) Die maximal zulassige GeschoBflachenzahl betragt 2,5.

(2) Die GeschoBflachenzahl ist das Verhaltnis der Summen der BruttogeschoBflachen des
Planungsraumes zur Fldche des Planungsraumes (8.957 m?).

(3) Als GeschoBfléche gilt die Bruttoflache des jeweiligen GeschoBes, gemessen von AuBenwand
zu AuBenwand. Die Berechnung der BruttogeschoBflache hat entsprechend der ONORM B
1800 idgF zu erfolgen. Beispielsweise sind die innerhalb der duBeren Umfassungswénde
liegenden Loggien und Terrassen uA. in die GeschoBfliche einzurechnen. Der Flachenanteil
auBerhalb der AuBenwande ist nicht zu berticksichtigen.

a) Keller- und TiefgeschoBe sind zu jenem Teil in die GFZ einzurechnen, dessen fertige
Deckenoberkante mehr als 1,00 m (ber dem angrenzenden projektierten Geldnde
liegt. Diese Berechnung gilt bei Gebauden in Hanglage sinngemaB.

b) Bei DachgeschoBen, unabhangig ob ausgebaut oder nicht, ist jener Teil der GFZ
zuzurechnen, bei dem die lichte Raumhohe (gemessen ab der Rohdeckenoberkante)
mehr als 2,00 m betragt.

c) Garagen, Nebengebdude, Wintergarten, Laubengdnge u.a. sind in die Berechnung der
GFZ einzubeziehen.

d) Uberdachungen von Tiefgaragenzu- und -abfahrten sowie fir Millsammel- und
Fahrradabstellplatze, Terrassen u. A. sind nicht in die Berechnung der GFZ
einzubeziehen.

(4) Bei Baulichkeiten, die ohne GeschoBunterteilung eine lichte Raumhéhe von (ber 3,50 m
aufweisen, wird als Grundlage fiir die Ermittlung der GeschoBflachenzahl eine ideelle
GeschoBhohe von 3,50 m herangezogen. Bei einer Uberschreitung der RegelgeschoBhaohe
von 3,50 m ist die BruttogeschoBflache der Uberh&hten Bereiche fur die GFZ-Berechnung
zweifach zu rechnen. Ausgenommen davon sind jene GeschoBe, die aufgrund ihrer Nutzung
(Restaurant, Kiche, Wellness, Empfang etc.) eine abweichende GeschoBhohe bendtigen. Hier
ist aufgrund der technischen Erfordernisse eine GeschoBhdhe bis max. 5,00 m zulassig.

Seite 4



§5

Bebauungsweise

Als Bebauungsweise wird die halboffene Bebauungsweise festgelegt.

§6

GeschoBanzahl und Bauhohe

(1) Die maximale GeschoBanzahl und maximal mogliche Gebaudehohe sind in der zeichnerischen
Darstellung festgelegt.

(2) Auf die GeschoBanzahl sind alle GeschoBe anzurechnen, die an einer Stelle mehr als die Hélfte
ihrer Hohe (ber das angrenzende projektierte Gelande herausragen.

(3) Der GeschoBanzahl sind GeschoBe mit einer maximalen GeschoBhohe von 3,50 m zugrunde
gelegt. Die GeschoBhéhe wird von der Oberkante des fertigen FuBbodens bis zur Oberkante
des fertigen FuBbodens des dariberliegenden GeschoBes bzw. bis zur Oberkante des Daches
gemessen. Bei GeschoBen, deren GeschoBhdhe 3,50 m Uberschreitet, wird jede angefangene
weitere GeschoBhohe von 3,50 m als zusatzliches GeschoB gewertet.

(4) Ausgenommen von Abs. 3 sind jene GeschoBe, die aufgrund ihrer Nutzung (Restaurant,
Kiiche, Wellness, Empfang u. A.) eine abweichende GeschoBhshe benstigen. Hier ist aufgrund
der technischen Erfordernisse eine GeschoBhdhe bis max. 500 m zuldssig. Ungeachtet
dessen kbnnen die jeweils obersten GeschoBe von Gebdudeteilen bis zum First ohne
Begrenzung der GeschoBhohe offen ausgebildet werden.

(5) Ein DachgeschoB ist ein VollgeschoB, wenn die Kniestockhohe, das ist der Abstand von der
Rohdeckenoberkante zur FuBpfettenoberkante, gréBer 1,00 m oder die nutzbare
GeschoBfliche (gemaB § 4 Abs. 3 lit. b) gréBer als 75 % der darunter liegenden
BruttogeschoBflache ist.

(6) Ausgangspunkt far die Berechnung der maximalen relativen Geb&udehohe ist der
Hohenbezugspunkt der fertigen FuBbodencberkante Rezeption/Foyer im Bestand mit
+1.514.88 m.G.A.

(7) Die maximal magliche Gebaudehodhe (Firsthéhe bzw. Attikahdhe) wird mit der absoluten Héhe
in Meter liber Adria und der relativen Hohe Uber den Hohenbezugspunkt angegeben. Allfallige
baubewilligte Bestandsbauten sind davon ausgenommen.

(8) Anlagen zur Anbringung von Werbematerial (wie z.B. Werbepylone) diirfen die max.

Gesamthohe von 6,00 m, gemessen ab projektierten Gelande, und die max. Gesamtbreite von
2,00 m nicht Uberschreiten.
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§7

Baulinien

(1) Baulinien sind jene Grenzlinien eines Grundstickes, innerhalb derer Gebaude errichtet werden
dirfen. Die Baulinien sind in der zeichnerischen Darstellung festgelegt.

(2) Allfallige baubewilligte Bestandsbauten sind von den Bestimmungen (Abs. 1) ausgenommen.

(3) Flugdacher und Dachvorspringe bis zu einer Ausladung von max. 1,30 m, Uberdachte
Hotelzugdnge, Fluchtstiegen, FuBgangerbriicken, Mullverschldge, Werbepylone sowie bauliche
Anlagen zur AuBenraumgestaltung (Stellpldtze, Tiefgaragenabfahrten und -rampen, Stiegen,
Stitzmauern, Terrassen, Pools usw.) durfen die Baulinien Uberragen oder auBerhalb der
Baulinien errichtet werden, wenn dadurch die praktische Nutzbarkeit angrenzender Flachen
(bspw. Verkehrsflachen, Schipisten) weiterhin gegeben bleibt,

§8
Art der Nutzung

Der Planungsraum ist fur die Errichtung von gewerblich betriebenen Tourismusbetrieben und
dazugehdrigen baulichen Anlagen bestimmt.

§9
Verlauf und Ausmal von Verkehrsflachen
(1) Der Verlauf der Verkehrsflachen ist in der zeichnerischen Darstellung ersichtlich.

(2) Als HaupterschlieBungsstraBe fiir das Hotel gilt der Tressdorfer Almweg, fiir die Tiefgarage der
Schlosserweg.

{(3)Es sind PKW-Abstellplatze im AusmaB der Bestimmungen des textlichen Bebauungsplanes
2012 der Stadtgemeinde Hermagor-Pressegger See vorzusehen. Die Mindestanforderung an
die Anzahl der notwendigen Stellpldtze richtet sich nach der Nutzung des Bauwerkes.

Nutzung der Bauwerke Mindeststellplatze
Gaststatten 1 je 10 m? Nutzflache oder
1 je 4 Arbeitspldtze
zusatzlich fir Personal 1.0 je Arbeitnehmer
Hotels und Pensionen 1 je Gastezimmer oder Hotelsuite
zusatzlich flr Personal 1 je 5 Gastezimmer oder 5 Hotelsuiten

Gaststatten sind nur dann separat flr den Stellplatznachweis zu rechnen, wenn sie 6ffentlich
zuganglich und nicht nur den Hotelgdsten vorbehalten sind. Im nachfolgenden Bauverfahren
ist ein Prozentsatz fur die Doppelnutzung der Gaststatten zu berechnen bzw. zu vereinbaren.
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In den Richtwerten ist der Bedarf fir einspurige Kraftfahrzeuge (Kraftrader, Motorroller,
Mopeds u. dgl.) nicht berlicksichtigt. Fir derartige Fahrzeuge sind zusdtzliche Stellpldtze
vorzusehen.

(4) Konnen Stellplatze nicht am Standort der Einrichtung untergebracht werden, sind diese im
Umkreis des Betriebes durch ein Konzept vertraglich sicherzustellen.

§ 10
AuBere Gestaltung

(1) Sonnenkollektoren und Photoveltaikanlagen dirfen nur in die Dachfliche oder Fassade
integriert oder unmittelbar parallel — mit einem maximalen Abstand von 30 cm — dazu montiert

werden.

(2) Tiefgaragenausfahrt und Einfahrtsbereiche sind dem Umgebungsbestand entsprechend
anzupassen. Dabel ist die Verwendung ortsiiblicher Materialien (Holz, ...) zu bevorzugen.

(3) Bdschungen sind in bewehrter Erde auszufuhren und zu begrinen.

§ 11

Dach
(1) Fur Gebdude im Planungsraum sind folgende Dachformen zulassig: Flachdach, Satteldach und
Krippelwalmdach. Fir Satteldacher ist eine Dachneigung von 16° bis 30° zuldssig, die
Firstrichtung hat in Falllinie zu erfolgen. Flachdacher sind begriint auszufiihren,
(2) Ausgenommen von Abs. 1 sind rechtmaBig errichtete Bestandsgebaude, deren urspriingliche
Dachform und Neigung auch nach Umbau beibehalten werden soll.

§12

Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung im elektronischen Amtsblatt der
Stadtgemeinde Hermagor-Pressegger See in Kraft.

Der Burgermeister:
DI Leopald Astner
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Hermagor-Pressegger See Teilbebauungsplan

Erlauterungen zum Teilbebauungsplan
»Hotel Gartnerkofel, Parz. 2459, 2460, 2461 u. 2462, je KG 75017 Tropolach”

1. AUSGANGSLAGE UND ZIELSETZUNGEN DER VERORDNUNG

In der Stadtgemeinde Hermagor-Pressegger See bestand bis zur Uberarbeitung des textlichen
Bebauungsplanes im Jahr 2012 die Situation, dass fiir die Widmung ,Bauland - Reines Kurgebiet"
keine regulierenden Festlegungen bezlglich baulicher Dichte oder GeschoBanzahl festgelegt
waren. Daher wurden vor allem in jenen Bereichen im Zuge der Bauverfahren im Vergleich zu den
tibrigen Widmungskategorien intensivere Nutzungen ermdglicht.

In der Hotelzone Sonnenalpe haben nahezu alle ansdssigen Betriebe bereits ausgebaut bzw.
planen einen Ausbau. So ist unter anderem die Zimmer- und Wellnesserweiterung des Hotels
Gartnerkofel geplant.

Ziel des gegenstandlichen Teilbebauungsplanes ist es, fir den geplanten Ausbau des Hotels
Gartnerkofel ein ergdnzendes Regelwerk auBerhalb des textlichen Bebauungsplanes der
Stadtgemeinde Hermagor-Pressegger See zu schaffen. Dabei soll an das bestehende Regelwerk
der umliegenden Bestandsobjekte angeschlossen und gleichzeitig auf die historisch gewachsene
Siedlungsstruktur sowie die besonderen értlichen Gegebenheiten Rucksicht genommen werden.

Gerade in Bereichen, in denen unterschiedliche Nutzungsinteressen aufeinandertreffen, ist ein
nachvollziehbares und ausgewogenes Regelwerk erforderlich. Dieses soll die offentlichen und
privaten Interessen gleichermaBen berlicksichtigen, geordnete Entwicklungsmaoglichkeiten
schaffen und dazu beitragen, Nutzungskonflikte nachhaltig zu vermeiden.

Zielsetzungen der Verordnung:
= Sicherstellung einer geordneten und abgestimmten Bebauung zur Schaffung eines
homogenen Systems.
= Schaffung einer Rechtsnorm, mit der die administrative, juristische und fachliche
Umsetzung der kiinftigen Bebauung gewahrleistet wird.
= Schaffung von Planungssicherheit fir Grundeigentiimer, Behérden und Anrainer sowie
Vermeidung kunftiger Nutzungskonflikte.

Abb. 1: Uberblick Projekigebiet (Ortophoto ©® KAGIS 2025)

Raum | Schmiede Lienz Seite 1



Hermagor-Pressegger See Teilbebauungsplan

2. ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTLEGUNGEN IN DER VERORDNUNG

Ad § 3 — MindestgroBe des Baugrundstiickes:
Die MindestgréBe eines Baugrundstlickes bei halboffener Bebauung im ,Bauland — Reines
Kurgebiet” entspricht der Festlegung im Textlichen Bebauungsplan der Stadtgemeinde
Hermagor-Pressegger See mit 350 m2.

Ad § 3 Abs. 2:
Diese Regelung entspricht der Festlegung des Textlichen Bebauungsplanes 2012 der

Stadtgemeinde Hermagor-Pressegger See.

Ad § 4 — Bauliche Ausnutzung

Ad § 4 Abs. 1:

Die maximal zuldssige GeschoBflachenzahl (GFZ) von 2,5 beriicksichtigt die bestehende
Bebauung sowie die geplante Erweiterung des Hotelbetriebes einschlieBlich der daftir
erforderlichen Betriebsanlagen und ermdglicht dartiber hinaus zukinftige bauliche
Erweiterungen und betriebliche Anpassungen. Die festgelegte bauliche Ausnutzung wird
unter Berlicksichtigung der bestehenden Standortstruktur und der umliegenden Bebauung
als raumordnungsfachlich vertraglich erachtet.

Die der Planung zugrunde liegende GFZ-Berechnung ergibt unter Berlicksichtigung der
geplanten Bebauung eine bauliche Ausnutzung von 1,7. Die Differenz zur maximal

20

zuldssigen GFZ von 2.5 verbleibt somit als baulicher Entwicklungsspielraum fir den
Hotelbetrieb.

Ad § 4 Abs. 3 lit a:
Bei Gebduden in Hanglage werden die jeweiligen Punkte, an denen das GeschoB um mehr
als 1,00 m (ber das angrenzende projektierte Gelande zu liegen kommt miteinander
verbunden und die aus dem Geldnde ragende Flache ist GFZ-relevant (Skizze 1). Sollten
durch diese Methode durch Rickspriinge Flachen unberlicksichtigt bleiben, sind diese
zumindest raumweise funktionell und belichtete Fldchen ebenso zu erfassen (Skizze 2).

Skizzn 1 Skizze 3

Ad § 6 — GeschoBzahl und Bauhdhe:
Als Hhenbezugspunkt wird die bestehende FuBbodenoberkante im Foyer gewahlt,

Vom Hoéhenbezugspunkt aus ist die relative maximale Gebaudehdhe bis zum First bzw.
zur Attika zu messen. Die maximal zuldssige Gebaudehdhe ist so festgelegt, dass der
bestehende First nicht (berbaut wird. Der First neu errichteter oder umgestalteter
Gebaudeteile darf die Hohe des Bestandsfirstes nicht Uberschreiten.

Raum|Schmiede Lienz Seite 2



Hermagor-Pressegger See Teiloebauungsplan

Ad § 6 — Baulinien:
Die Baulinien werden so festgelegt, dass sie sich mit den AusmalBen der Bestandsobjekte

decken, jedoch noch einen geringen Erweiterungsspielraum haben.
Ad § 9 — Verlauf und AusmalB von Verkehrsflachen:
Generell sind die Parkpldtze laut den Festlegungen im textlichen Bebauungsplan 2012 der

Stadtgemeinde Hermagor-Fressegger See nachzuweisen.

Anbei die konkrete Aufstellung der vorhandenen Stellpldtze:

uGc3 us4

Obergeschoss 1 1
Erdgeschoss 2]
Untergeschoss 1 12
Untergeschoss 3 n
Untergeschoss 4 3

GESAMT
sndetich 36 Stelgidtee im
Parkgiatibareich des Hutels wl
{ta. S00-B00m Entdernurg)

|GESAMT 79

Zimmer festae 120
Zimmer New 1
Persanal (1 je 5 Zimmer} 25
GESAMT (Lenan) 145

Planungsgrundlage: modul-2, 25.01.2

Kénnen Stellpldtze nicht am Standort der Einrichtung untergebracht werden, sind sie im
Umkreis des Betriebes vertraglich gesichert nachzuweisen und durch ein vom Betreiber
vorzulegendes Konzept darzustellen. Die Anzahl von erforderlichen Stellplatzen far
einspurige Kraftfahrzeuge ist im Bauverfahren festzulegen.

Raum | Schmiede Lienz



Hermagor-Pressegger See Teilbebauungsplan

Ad § 11 - Dach:
Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Die extensive Dachbegrinung dient der
Rickhaltung und Ableitung von Niederschlagswdssern im Zusammenhang mit der neu
vorgesehenen Einleitung der Bachverrohrung.

Raum | Schmiede Lienz Seite 4



Hermagor-Pressegger See Teilbebauungsplan

3, RECHTLICHE ERLAUTERUNGEN

Die rechtliche Grundlage des Bebauungsplanes findet sich in den §§ 47 bis 51 des Kamtner
Raumordnungsgesetzes 2021 (K-ROG 2021), LGBI. Nr. 59/2021, zuletzt in der Fassung des
Gesetzes LGBI. Nr. 11/2026.

Nach § 47 Abs. 1 hat der Gemeinderat fur die als Bauland gewidmeten Flachen mit Verordnung
generelle Bebauungspldne zu beschlieBen. Im Sinne dessen darf der Bebauungsplan den Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung, (berdrtlichen Entwicklungsprogrammen, dem értlichen
Entwicklungskonzept und dem Flachenwidmungsplan nicht widersprechen. Er ist den
Erfordernissen des Orts- und Landschaftsbildes anzupassen. Er hat die Bebauung nach dem
Grundsatz der Wirtschaftlichkeit entsprechend den &rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Weiteres werden in § 47 die inhaltlichen Regelungen von Bebauungsplanen normiert. GemaB Abs.
6 sind eine Reihe von Bestimmungen in jeden Bebauungsplan obligatorisch aufzunehmen. Es sind
dies die MindestgréBe der Baugrundstlicke, deren bauliche Ausnltzung, die GeschoBanzahl bzw.
Bauhohe sowie das AusmaB der Verkehrsflachen.

le nach den &rtlichen Erfordemissen dirfen in den Bebauungsplan noch weitere Einzelheiten
aufgenommen werden, wie die Bebauungsweise, der Verlauf der Verkehrsflachen, die Begrenzung
der Baugrundstiicke, die Baulinien, die Erhaltung und Schaffung von Griinanlagen und Vorgaben
flr die Gelandegestaltung, die Lage von Spielpldtzen und anderen Gemeinschaftseinrichtungen,
Vorgaben fir die duBere Gestaltung baulicher Vorhaben (Firstrichtung, Dachform, Dachdeckung,
Dachneigung, Farbgebung, ...), die Héhe der ErdgeschoBfuBbodenoberkante fir Wohnungen,
Geschdftsraume, die Art der Nutzung von Gebauden und der Ausschluss bestimmter Nutzungen
sowie Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung charakteristischer Stadt- und Ortskerne.

Wenn es zur Schaffung eines einheitlichen StraBenbildes oder Platzraumes erforderlich ist, kann
noch normiert werden, dass Gebdude an eine bestimmte Baulinie (Muss-Linie) herangertickt
werden. Die alternativ aufzunehmenden Regelungen bez(glich des Verlaufes der Verkehrsflachen
und der Begrenzung der Baugrundstticke sind in Planform darzustellen.

Laut § 48 Abs. 1, darf der Gemeinderat in Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsatzen
Ubergeordneter  Planungsinstrumente  einen  Teilbebauungsplan  beschlieBen.  Ein
Teilbebauungsplan ist laut § 48 Abs. 2 u.a. zu erlassen:

= wenn fUr einzelne Grundfldchen oder flir zusammenhangende Teile des Baulandes von
den im generellen Bebauungsplan festgelegten Bebauungsbedingungen abgewichen
werden soll;

* flr sonstige zusammenhadngende Teile des Baulandes, in denen dies auf Grund der
besonderen &rtlichen Verhaltnisse zur Erhaltung oder Gestaltung des Orts- oder
Landschaftsbildes erforderlich ist:

= wenn dies aufgrund der bestehenden natlrlichen, wirtschaftlichen, infrastrukturellen,
sozialen, kulturellen oder stadtebaulichen Gegebenheiten innerhalb des Gemeindegebietes
sowie der Art und des Umfangs der angestrebten Bebauung aus stadtebaulicher Sicht
erforderlich ist.

Raum|Schmiede Lienz Seite 5



Hermagor-Pressegger See Teilbebauungsplan

Neben dem Bebauungsplan kénnen in einem gesonderten Plan (Gestaltungsplan) Vorkehrungen
zur Erhaltung und Gestaltung charakteristischer Stadt- und Ortskerne, Bestimmungen Uber
Dachformen, Dachdeckung, Arkaden, Lauben, Balkone und Farbelungen geregelt werden.

Fir das Verfahren betreffend den Bebauungsplan gelten die Regelungen des § 51 Abs. 1 bis 5
des K-ROG 2021. Demnach ist der Entwurf des Bebauungsplanes durch acht Wochen im
Gemeindeamt zur allgemeinen Einsicht aufzulegen. Die Auflage ist durch Kundmachung bekannt
zu geben. Die wdhrend der Auflagefrist beim Gemeindeamt gegen den Entwurf schriftlich
eingebrachten Einwendungen sind vom Gemeinderat bei der Beratung Uber den Bebauungsplan
in Erwdgung zu ziehen.

Ausgenommen der Bebauungsplane der Stadte mit eigenem Statut bedurfen Bebauungsplane zu
ihrer Rechtswirksamkeit der Genehmigung der Landesregierung, wenn die Landesregierung in ihrer
Stellungnahme gemaB § 51 Abs. 2 mitgeteilt hat, dass dem Entwurf des Bebauungsplanes
Versagensgrinde gemaB § 51 Abs. 7 entgegenstehen.

Die Genehmigung ist zu versagen, wenn der Bebauungsplan
»  dem Fldchenwidmungsplan widerspricht,
= dem &rtlichen Entwicklungskonzept widerspricht,
m  einem uberdrtlichen Entwicklungsprogramm des Landes widerspricht,

= in sonstiger Weise Uberortliche Interessen, insbesondere im Hinblick auf den
Landschaftsschutz, verletzt, oder
*  sonst gesetzwidrig ist.

GemaB § 51 Abs. 10 K-ROG 2021 gelten diese Bestimmungen sinngemaB auch fiir das Verfahren
zur Beschlussfassung tiber Teilbebauungspline und Gestaltungspléne sowie fur Anderungen des
generellen Bebauungsplanes, des Teilbebauungsplanes und des Gestaltungsplanes.

Die Verordnung tritt nach Beschluss des Gemeinderats mit Ablauf des Tages der Kundmachung
im elektronischen Amtsblatt der Gemeinde in Kraft.

Fir die Anderung von Bebauungsplénen gelten die Regelungen nach § 50 Abs. 1 bis 4 des K-
ROG 2021.
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5, BESONDERE ERLAUTERUNGEN

5.1. Lage und Beschreibung des Projektgebietes

Abb. 2: Planungsraum (Ortophoto © KAGIS 2025)

Der Planungsraum umfasst ca. 8.957 m? und liegt inmitten des Skigebietes Nassfeld, in der
Hotelzone Nassfeld. Es handelt sich dabei um den Orsteil Sonnenalpe Nassfeld
(Katastralgemeinde Troépolach, Stadtgemeinde Hermagor-Pressegger See).

Das Teilbebauungsgebiet ist umgeben von touristischer Bebauung und in unmittelbarer Nahe zur
LandesstraBe BOO Nassfeld StraBe. Die Topographie des Planungsraumes ergibt sich durch die
bestehenden ErschlieBungen (Tressdorfer Almweg im Stiden und Schlosserweg im Norden) und
werden durch entsprechende Héheninformationspunkte (+1518,00 m.G.A., +1518,17 m.GA.,
+1501,98 m.uA.)bestimmt. Das Gelande weist eine ausgepragte Hanglage auf und fallt vom
stidlich gelegenen Tressdorfer Almweg mit einem Hohenbezugspunkt von +1518,00 m {. A. zum
nordlich gelegenen Schlosserweg mit +1501,98 m . A. ab. Die beiden ErschlieBungsstraBen
bilden die maBgeblichen Hohenbeziige des Planungsraumes, zwischen denen ein
Hohenunterschied von rund 16,02 m besteht.

Der Planungsraum umfasst die Grundstiicksparzellen mit den Nr. 2459, 2460, 2461 und 2462.
Diese sind Teil des zusammenhangenden Hotel- und Wellnessareals des Hotels Gartnerkofel und
werden funktional als ein gemeinsamer Baukdrper genutzt.

Der Hotelkomplex erstreckt sich Uber die Gp. 2459, 2460, 2461 und 2462 und wurde in
mehreren Baustufen realisiert. Der Hotelkomplex besteht aus den Gebaudeteilen Hotel Ost
~Gartnerkofel”, Hotel West ,Vonzana" sowie dem Spiel- und Wellnessbereich. Im Rahmen des
Vorhabens sind auf den genannten Parzellen die Erweiterung des Wellnessbereichs, der Abbruch
und Neubau eines Hackschnitzellagers, der Ausbau von Suiten im 2. Untergeschoss, die Errichtung
von zwei Tief[garagenebenen sowie interne Umbauarbeiten vorgesehen. Dadurch kommt es zu
einer weiteren Verdichtung des bestehenden Hotel- und Betriebsstandortes durch erganzende
bauliche MaBnahmen innerhalb des bestehenden Siedlungs- bzw. Betriebsgeflges.

Raum | Schmiede Lienz Seite 7



Hermagor-Pressegger See Teilbebauungsplan

Das Hotel Ost auf der Gp. 2462 stellt den zentralen Hotelbereich dar und ist derzeit mit fUnf
oberirdischen Geschossen (EG, +4 OG) sowie einem ausgebauten Dachgeschoss bzw. Satteldach
mit Dachgauben bebaut. Auch das Hotel West auf der Gp. 2460 ist dem zentralen Hotelkomplex
zuzuordnen und weist ebenfalls eine Bebauung mit finf oberirdischen Geschossen (EG, +4 OG)
sowie einem Krippelwalmdach auf. Das Gebdude auf der Gp. 2459 ist als Nebengebaude
(Spielhalle) mit einem Flachdach ausgebildet baulich mit dem Hotel West verbunden. Es erstreckt
sich tber vier Untergeschosse sowie ein ErdgeschoB (+4 UG, EG). Die Gp. 2461 ist teilweise mit
dem Hauptgebdude (Gp. 2462) Uberbaut und beinhaltet erganzende Neben- und
Funktionsflachen des Hotelkomplexes.

5.2. Wairme- und Energieversorgung

Das Objekt sollte nach dem neuesten Stand der Technik mit altemativen Energie- und
Warmeversorgungsanlagen, vorzugsweise mit Fernwarme, ausgestattet werden.

5.3. VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Skigebiets fir den motorisierten Individualverkehr erfolgt
tber die B9O Nassfeld StraBe. Diese verbindet die B111 Gailtal StraBe mit dem Ortsgebiet von
Tropolach und verlauft weiter bis zur Staatsgrenze. Aus sudlicher Richtung ist die Passhohe Uber
die italienische LandesstraBe SP110 von Pontebba aus erreichbar.

Der Planungsraum wird Uber das kommunale Wegenetz bzw. Uber die GemeindestraBe
JTressdorfer Aimweg" im Stiden bzw. Uber den ,Schlossserweg” im Norden erschlossen.

Die Anbindung an den &ffentlichen Verkehr wird durch mehrere Busverbindungen sichergestellt.
Wahrend der Wintersaison bedienen diese die Talstation des Millennium-Express in Trépolach
direkt. Im Sommer endet der Busverkehr hingegen im Ortszentrum von Nassfeld, sodass die
Talstation zu FuB erreicht werden muss. Im Winter besteht zusatzlich die Moglichkeit, die
Hotelzone mit Skiern zu erreichen.

5.4. Technische Infrastruktur
Das Planungsgeblet ist bereits aufgeschlossen und die erforderliche Infrastruktur ist im

Teilbebauungsgebiet vorhanden. Die entsprechende Einrichtung zur Abwasserentsorgung,
Wasser- und Loschwasserversorgung ist zu gewahrleisten.

5.5. Ortliche Planungsvorgaben
5.5.1. Ortliches Entwicklungskonzept

Das Ortliche Entwicklungskonzept (OEK) der Stadtgemeinde Hermagor-Pressegger See wird
derzeit fortgeschrieben (Stand: 30.09.2026).
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Im Themenbereich Wirtschaft werden unter anderem folgende (Teil-) Ziele festgelegt:
= Raumvertragliche Steuerung touristischer Bau- und Investitionsprojekte”

Im OEK wird der Ortsteil .Sonnenalpe Nassfeld als Vorrangstandort mit gewerblicher
Tourismusfunktion bzw. Sport- und Erholungsfunktion festgelegt. Als Zielsetzungen sind definiert:
= Der Bereich des eigentlichen Zentrums am Nassfeld soll durch entsprechende

GestaltungsmaBnahmen eine Aufwertung erfahren:
o Beidhlftige Bebauung mit Beherbergungsbetrieben bis zur Ferienhaussiedlung

(rdumlich getrennt durch den Dollingergraben).
o Gestaltung des Dorfzentrums mit einem Dorfplatz (Raum fir Veranstaltungen

USW.)
o Temporeduzierende MaBnahmen.

Im Siedlungsleitbild sind fir den betrotfenen Teilraum folgende Festlegungen getroffen:

Abb. 3: Auszug aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept 2026

Die geplante Nutzung entspricht folgend den Intentionen des OEKs.

5.5.2. Flachenwidmungsplan

Im derzeit rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Hermagor-Pressegger See
sind die Parzellen 2459, 2460, 2461 sowie 2462 als ,Bauland - Reines Kurgebiet" gewidmet.
Die fur den Planungsraum sUdlich gelegene, verbindliche ErschlieBungsstraBe ,Sonnenalpe
Nassfeld” sowie die nordliche VerbindungsstaBe ,Schlosserweg” sind als ,Verkehrsflache -
allgemeine Verkehrsflache" festgelegt.
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5.6.

-

WIDCODE WIDMUNG BESCHEID UMWIDMUNG RECHTSWIRKSAM

c101 Verkehrsflachen - allgemeine Verkehrsfliche 3Ro-48-1/2-2003 neuer Flachenwidmungsplan 18.04.2003
A7 Bauland - Reines Kurgehiet 3R0-48-1/2-2003 neuer Flachenwidmungsplan 18.04.2003

Abb. 4: Auszug aus dem Flachenwidmungsplan (Quelle: KAGIS 2026)

Nutzungseinschrinkungen

5.6.1. Schutzgebiete

Der Planungsraum befindet sich in keinem Schutzgebiet.

5.6.2. Gefahrenzonenplan

Der Planungsraum beriihrt auf der Gp. 2459, KG 75017 Tropolach eine gelbe und rote
Wildbachgefahrenzone. Auf dieser Parzelle befindet sich die Spielehalle sowie das Heizhaus mit
Hackschnitzelanlage.
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e e 2 ]
Abb. 5: Gefahrenzonenplan Wildbach- und Lawinenverbauung (Quelle: KAGIS 2026)

5.6.3. Oberflichenabfluss

Der Planungsraum beriihrt von Norden nach Stiden eine Abflussgasse. Der spezifische Abfluss
fuhrt Uberwiegend mit geringen Werten durch den Planungsraum (> 50 I/sm).

Der spezifische Abfluss ergibt sich aus der Wassertiefe multipliziert mit der FlieBgeschwindigkeit.
Es wird der maximale Wert fur den zugrunde gelegten 30-minttigen Regen dargestellt.

A

Abb. 6: Auszug aus dem Oberflachenabflussplan - Maximal spezifischer Abfluss [I/sm] (Quelle. KAGIS 2026)
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5.6.4. Biotope

Der Planungsraum liegt in keinem Kartiergebiet. Es scheinen somit keine schiitzenswerten Flachen
betroffen zu sein.

5.7. Bebauungskonzept

Projektinformationen modul-2 planungs-bauleitungs-gmbh

1. Allgemeine Situation und Zielsetzung

Das gegenstandliche Areal befindet sich auf den Grundsticksparzellen Gp. 2459 bis 2462, KG
Trépolach, auf der Sonnenalpe Nassfeld. Die Hotel Gartnerkofel Betriebs GmbH betreibt am
Standort ein Gastgewerbe in der Betriebsart Hotel.

Mit dem gegenstandlichen Vorhaben soll der bestehende Hotelstandort baulich und funktional
weiterentwickelt und insbesondere das bestehende Wellnessangebot erweitert werden. Die
geplanten MaBnahmen erfolgen Uberwiegend durch Umbau und Erweiterung des bestehenden
Gebdudebestandes. Ziel ist eine zeitgemaBe Weiterentwicklung des Hotelbetriebes unter Nutzung
des bereits bestehenden Standortes und der vorhandenen Infrastruktur.

2. Umbau- und ErweiterungsmaBnahmen

Im bestehenden Haupthaus sind interne UmbaumaBnahmen im Erdgeschoss und im
Untergeschoss 1 vorgesehen. Im Erdgeschoss wird die bestehende Rezeption verlegt und die
Lobby vergroBert. Dartiber hinaus werden die bestehenden Sauna- und Ruherdumlichkeiten neu
gestaltet.

Im Untergeschoss 1 erfolgt eine Neugestaltung der bestehenden Hallenbad-, Sauna- und
Ruherdumlichkeiten. Dadurch sollen die bestehenden Wellnessbereiche funktional und
gestalterisch weiterentwickelt und an die zukUnftigen Anforderungen des Hotelbetriebes angepasst
werden.

3. Erweiterung des Wellnessbereiches
Ein wesentlicher Bestandteil des Bauvorhabens ist die Frweiterung des Wellnessbereiches (iber

mehrere GeschoBe vom Erdgeschoss bis zum Untergeschoss 4.

Im Erdgeschoss ist die Errichtung eines Sky-Infinitypools mit angeschlossenem Zugangs- und
Ruhebereich flir den ,Adults only*-Bereich vorgesehen. Die ErschlieBung dieses Bereiches erfolgt
unter anderem Uber einen neu vorgesehenen Aufzug sowie Uber eine 1-ldufige Stiege.

Im Untergeschoss 1 wird ein neuer Hallenbadbereich fiir Familien mit einem Innen- und AuBenpool
sowie den dazugehérigen Ruheraumlichkeiten geschaffen. Die Ruherdumlichkeiten stehen dabei
auch dem  Adults only"-Bereich zur Verflgung. Im Zuge der Erweiterung erfolgt zudem eine
Neugestaltung der AuBenanlagen.

Im Untergeschoss 2 werden die erforderlichen Technik- und Lagerrdume untergebracht. Dariiber
hinaus sind im nérdlichen Bereich vier neue Suiten sowie zusitzliche Ruhe- und Gymnastik-
/Yogaraumlichkeiten vorgesehen.
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Die Erweiterung des Wellnessbereiches ermdglicht eine funktionale Neuordnung und qualitative
Verbesserung des bestehenden Angebotes und tragt zur zeitgemaBen Weiterentwicklung des
Hotelstandortes bei.

4. Tiefgarage und Stellplatze

In den Untergeschossen 3 und 4 werden zwei neue Tiefgaragenebenen mit insgesamt 68
Stellplétzen errichtet. Die ErschlieBung der Tiefgarage sowie die interne Verbindung mit dem Hotel
erfolgt Uber Stiegen und einen Aufzug mit Anbindung an die Rezeption im Erdgeschoss.

5. Technische und infrastrukturelle MaBnahmen

Im Zuge der BaumaBnahmen ist auch eine Verlegung der bestehenden Bachverrohrung
vorgesehen. Die erforderlichen technischen MaBnahmen werden in die Gesamtplanung integriert.
Dartiber hinaus wird die Gebaudehtille der bestehenden Hackschnitzelheizung im Untergeschoss
1 erneuert. Damit wird die bestehende technische Infrastruktur des Hotelbetriebes baulich
weiterentwickelt und an die zuklnftigen Anforderungen angepasst.

6. Bauliche und gestalterische Zielsetzung

Das Bauvorhaben dient der qualitativen Weiterentwicklung des bestehenden Hotelstandortes.
Durch die Kembination aus Umbau, funktionaler Neuordnung und Erweiterung der bestehenden
Nutzungen soll der Standort zeitgemaB weiterentwickelt werden.

Die Erweiterung des Baukdrpers wird dabei entsprechend der bestehenden topografischen
Situation entwickelt. Die erforderlichen Funktionen werden auf mehrere GeschoBe verteilt,
wodurch die vorhandene Gelandesituation fur die bauliche Entwicklung genutzt werden kann.
Insbesondere die Unterbringung der Tiefgarage und wesentlicher technischer bzw. funktionaler
Bereiche in den Untergeschossen trégt dazu bei, die oberirdisch in Erscheinung tretende Bebauung
maglichst vertrdglich in das bestehende Gelande und die Umgebung einzufligen.

Hinsichtlich der Gestaltung bleibt die bestehende Boschungssituation entlang des nérdlich
angrenzenden Schlosserweges unverandert. Die erforderliche Bdschungssicherung wird ab der
Grundstlicksgrenze auf Eigengrund mittels bewehrter Erde hergestellt. Der Verlauf des
Boschungsansatzes auf dem eigenen Grundstiick ist im Lageplan dargestellt; die geplante
Ausbildung ist den zugehdrigen Béschungsschnitten zu entnehmen.

Die geplanten MaBnahmen stellen insgesamt eine Weiterentwicklung des bestehenden
Hotelbetriebes am bereits etablierten Standort dar. Dabei werden bestehende Gebédudestrukturen
und Infrastrukturen soweit wie moglich weitergenutzt und durch gezielte bauliche MaBnahmen
erganzt.
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Abb. 7: Lageplan Bestand (grau) — Neubau (rot) (Quelle: modul-2, 21.10.2026)
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Abb. 8: Volumenmodell mit Firsthéhen, Nordansicht (Quelle: modul-2, 30.09.2026)
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Abb. 10: Querschnitt der Wellnesserweiterung (Quelle: modul-2, 01.10.2026)
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Ostansicht

Abb. 11: Ostansicht (Quelle: modul-2, 01.10.2026)

Abb. 12: Stidansicht (Quelle: modul-2, 01,10.2026)
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Abb. 13: Nord- und Stdansicht (Quelle: modul-2, 01.10.2026)
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Abb. 14: Schnittdarstellungen Kollektor und Béschungen (Quelle: modul-2, 14.10.2026)

Raum | Schmiede Lienz

Seite 17



Hermagor-Pressegger See Teiloebauungsplan

Fotos aus dem Planungsgebiet (Fotoaufnahmen am 22.10.2025)
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