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Teilbebauungsplan ,Parkhotel Nassfeld* Stadtgemeinde Hermagor - Pressegger See

ERLAUTERUNGSBERICHT
»PARKHOTEL NASSFELD*

1 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die rechtliche Grundlage des Bebauungsplanes findet sich in den 88 47 bis 51 des
Karntner Raumordnungsgesetzes 2021 (K-ROG 2021), LGBI. Nr. 59/2021.

Nach 8§ 47 Abs. 1 hat der Gemeinderat fur die als Bauland gewidmeten Flachen mit
Verordnung generelle Bebauungsplane zu beschliel3en. Im Sinne dessen darf der Be-
bauungsplan den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung, Uberdrtlichen Entwick-
lungsprogrammen, dem ortlichen Entwicklungskonzept und dem Flachenwidmungs-
plan nicht widersprechen. Er ist den Erfordernissen des Orts- und Landschaftsbildes
anzupassen. Er hat die Bebauung nach dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit entspre-
chend den ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Weiteres werden in 8§ 47 die inhaltlichen Regelungen von Bebauungspl&nen normiert.
Gemald Abs. 6 sind eine Reihe von Bestimmungen in jeden Bebauungsplan obligato-
risch aufzunehmen. Es sind dies die Mindestgré3e der Baugrundstiicke, deren bauli-
che Ausnitzung, die Geschol3anzahl bzw. Bauhdhe sowie das Ausmal3 der Verkehrs-
flachen.

Je nach den 6rtlichen Erfordernissen dirfen in den Bebauungsplan noch weitere Ein-
zelheiten aufgenommen werden, wie die Bebauungsweise, der Verlauf der Verkehrs-
flachen, die Begrenzung der Baugrundstiicke, die Baulinien, die Erhaltung und Schaf-
fung von Grinanlagen und Vorgaben fur die Gelandegestaltung, die Lage von Spiel-
platzen und anderen Gemeinschaftseinrichtungen, Vorgaben fur die dul3ere Gestal-
tung baulicher Vorhaben (Firstrichtung, Dachform, Dachdeckung, Dachneigung, Farb-
gebung, ...), die Hohe der Erdgeschol3ful3bodenoberkante fir Wohnungen, Ge schéfts-
raume, ..., die Art der Nutzung von Gebauden und der Ausschluss bestimmter Nutzun-
gen sowie Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung charakteristischer Stadt- und
Ortskerne.

Wenn es zur Schaffung eines einheitlichen Stral3enbildes oder Platzraumes erforder-
lich ist, kann noch normiert werden, dass Gebaude an eine bestimmte Baulinie (Muss
- Linie) herangertickt werden. Die alternativ aufzunehmenden Regelungen beziiglich
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 be-
schlie3en.

Ein Teilbebauungsplan ist laut § 48 Abs. 2 u.a. zu erlassen:
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Teilbebauungsplan ,Parkhotel Nassfeld* Stadtgemeinde Hermagor - Pressegger See

e wenn fUr einzelne Grundflachen oder fir zusammenhangende Teile des Bau-
landes von den im generellen Bebauungsplan festgelegten Bebauungsbedin-
gungen abgewichen werden soll;

e flir sonstige zusammenhé&ngende Teile des Baulandes, in denen dies auf Grund
der besonderen ortlichen Verhéltnisse zur Erhaltung oder Gestaltung des Orts-
oder Landschaftsbildes erforderlich ist;

e wenn dies aufgrund der bestehenden natirlichen, wirtschaftlichen, infrastruktu-
rellen, sozialen, kulturellen oder stadtebaulichen Gegebenheiten innerhalb des
Gemeindegebietes sowie der Art und des Umfangs der angestrebten Bebauung
aus stadtebaulicher Sicht erforderlich ist.

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

Fur 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 wahrend der Auflagefrist beim Gemein-
deamt gegen den Entwurf schriftlich eingebrachten Einwendungen sind vom Gemein-
derat bei der Beratung tuber den Bebauungsplan in Erwagung zu ziehen.

Ausgenommen der Bebauungsplane der Stadte mit eigenem Statut bedirfen Bebau-
ungsplane zu ihrer Rechtswirksamkeit der Genehmigung der Landesregierung. Die
Genehmigung ist zu versagen, wenn der Bebauungsplan

e dem Flachenwidmungsplan widerspricht,

e dem ortlichen Entwicklungskonzept widerspricht,

e einem Uberdrtlichen Entwicklungsprogramm des Landes widerspricht,

e (Uberortliche Interessen insbesondere im Hinblick auf den Landschaftsschutz
verletzt oder

e sonst gesetzwidrig ist.

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

Fur die Anderung von Bebauungsplanen gelten die Regelungen nach § 50 Abs. 1 bis
4 des K-ROG 2021.
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2 ZIELSETZUNGEN

Die Zielsetzungen des vorliegenden Teilbebauungsplanes sind:

o Die geordnete ortshildgerechte Verbauung
o Die sparsame Nutzung von Grund und Boden
o Eine zweckmafige und wirtschaftliche ErschlielRung, Ver- und Entsorgung fur

das gesamte Planungsgebiet

o Die Schaffung einer Rechtsnorm, mit der die administrative und juristische Um-
setzung des Projektes gewahrleistet wird

3 BESTANDSERHEBUNG

3.1 PLANUNGSRAUM

Der Planungsraum liegt in der Stadtgemeinde Hermagor - Pressegger See, inmitten
des Schigebietes Nassfeld. Konkret handelt es sich um den Ortsteil Sonnenalpe Nass-
feld, der sich als Hauptort des Schigebietes definiert. Das ,Parkhotel® liegt auf etwa
1.505 m Seehohe.
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Abbildung 1: Lage im Grof3raum (Quelle: KAGIS)
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Die Sonnenalpe Nassfeld besteht aus einer Agglomeration von Hotelbetrieben. Der
Planungsraum befindet sich im Kurvenbereich der BOO Nassfeldstral3e.

Derzeit wird der Planungsraum teilweise als Parkplatz genutzt. Sudlich, westlich und
nordlich umschliel3t die B90 Nassfeldstralle die Parzelle, im Osten grenzt eine teil-
weise bestockte Wiesenflache an.

Im Westen haben sich bereits einige Hotelbetriebe angesiedelt.

Lagler, Wurzer & Knappinger ZT-GmbH Seite 4
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3.2 GESETZLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

3.2.1 Ortliches Entwicklungskonzept

Das Ortliche Entwicklungskonzept (OEK) der Stadtgemeinde Hermagor-Pressegger
See wurde am 27.03.2014 im Gemeinderat beschlossen.

Im Themenbereich Tourismus wurde unter anderem folgende Zielsetzung festgelegt:
,Erhaltung und Ausbau der Stadtgemeinde Hermagor als grof3te Tourismusgemeinde
Karntens mit den Schwerpunktrdumen Schigebiet Nassfeld und Pressegger See, aber
auch mit verstarkt mit Schwerpunkt Bergerlebnis®.

Im OEK wird der Ortsteil ,Sonnenalpe Nassfeld“ als Siedlungssplitter mit rein touristi-
scher Funktion beschrieben. Als Zielsetzungen ist unter anderem definiert:

,Der Bereich des eigentlichen Zentrums am Nassfeld soll durch entsprechende Ge-
staltungsmalinahmen eine Aufwertung erfahren:

e Beidhuftige Bebauung mit Beherbergungsbetrieben bis zur Ferienhaussied-
lung (rdumlich getrennt durch den Graben)

e Gestaltung des Dorfzentrums mit einem Dorfplatz (Raum fiir Veranstaltungen
usw.)

e Temporeduzierende Mal3hahmen

Im Siedlungsleitbild wurden fur den gegenstandlichen Teilraum folgende Festlegungen
getroffen:

»

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept (Quelle: LWK)
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Eignungsstandort Tourismusbetrieb

Siedlungsgrenze absolut: Raumplanerische Zielsetzung

Siedlungsgrenze absolut: Naturraum oder Ortsbild

Seilbahn

Schlepplift

Temporeduzierende Gestaltungsmafnahmen

Schaffung oder Gestaltung eines Ortszentrums

Planungsziel Beibehaltung der Tourismusfunktion

Planungsziel Beibehaltung Sport- und Erholungsfunktion

Entwicklungsrichtung Tourismusfunktion

Bebauungskonzept/Bebauungsplan

Entwicklungspotenzial fiir Tourismusprojekte nach Abklarung der Standortbedingungen (Geolo-
gie, Forst, Naturschutz, Gefahrenzonen).

Die nérdlich anschlieRenden Grundstiicke, die von der Bundesstra3e umschlossen sind,
eignen sich im Kurvenbereich fur

- zentraldrtliche Einrichtungen

- Mitarbeiterwohnungen bis zur ev.

- Uberplattung/Dorfplatz/Tiefgarage

Abkirzungen

FZW = Freizeitwohnsitz; SA = Skiabfahrt, QU = Quellschutzgebiet

Lagler, Wurzer & Knappinger ZT-GmbH Seite 6
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3.2.2 Flachenwidmungsplan

Im rechtskréaftigen Flachenwidmungsplan sind die Flachen des Planungsraumes mit
der Widmung ,Bauland - Reines Kurgebiet® versehen.

Umgeben wird der Planungsraum im Norden, Siden und Westen von ,Ersichtlichma-
chungen - BundesstralRe - Bestand®. Im Osten schlieft die Widmung ,Grinland — Far
die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flache, Odland“ an.

H

B

243 \

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachenwidmungsplan (Quelle: LWK)

3.2.3 Masterplan

Im August 2017 wurde fir die Hotelzone Sonnenalpe Nassfeld ein Masterplan als
Zukunftsperspektive erarbeitet.

Mit dem Masterplan sollen planerische Rahmenbedingungen fur eine nachhaltige Ent-
wicklung festgelegt werden, um Planungsintentionen auszuschliel3en, die einer geord-
neten, konfliktarmen und standortgemafen Entwicklung des Areals entgegenstehen.
Der Masterplan ,Hotelzone Sonnenalpe Nassfeld“ hat die Aufgabe, auf der Grundlage
einer umfassenden Raumanalyse eine klare raumordnerische Orientierung und Nut-
zungsgliederung festzulegen. Dabei liegt ein besonderes Augenmerk auf dem Poten-
zial der Standortqualitat, um die Bedurfnisse aus der Bereichen Tourismus, Freizeit
und Verkehr aufeinander abzustimmen.

Der Analyse zu verschiedensten Themen wie ,Wichtige Orte*, ,ErschlieRung / Offent-
liche Parkplatze® usw. folgend wurde eine Detailplanung mit bestehenden und geplan-
ten Geb&auden visualisiert.
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Bl Gebsude Bestand
Il Gebsude Flanung

Abbildung 5: Ausschnitt Masterplan - Gebaude - Planung (Quelle: LWK)

Fur den Planungsraum wurde ein Gebaude mit den Nutzungen ,Shops + Gastronomie*
festgelegt. Im Osten des geplanten Gebaudes soll ein 6ffentlicher Parkplatz errichtet
werden.

Lagler, Wurzer & Knappinger ZT-GmbH Seite 8
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Abbildung 6: Ausschnitt Masterplan - Offentliche KFZ-Stellplatze (Quelle: LWK)

3.3 ERSCHLIESSUNG

3.3.1 Verkehrserschlie3ung

Das Schigebiet wird fur den Individualverkehr tGber die B90 Nassfeldstral3e erschlos-
sen. Sie fuhrt von der B111 Gailtalstral3e tiber den Ortskern Tropolach in das Schige-
biet bis zur Landesgrenze. Von Suden her erreicht man die Passhéhe tber die italie-
nische Nationalstra3e SP110 von Pontebba aus.

Der Planungsraum selbst wird tUber die B90 Nassfeldstralie erschlossen.

Der Anschluss an das o6ffentliche Verkehrsnetz erfolgt tiber mehrere Buslinien, welche
in Tropolach in einer Entfernung von ca. 10,0 km halten. Auf die/der Passhohe selbst
verkehrt kein 6ffentlicher Bus. Im Sommer sind einige Lifte und Gondeln in Betrieb, mit
denen man von Trdpolach auf das Nassfeld gelangen kann.

Im Nahbereich befindet sich zudem ein Hubschrauberlandeplatz ,LOMN — Nassfeld
Sonnleiten®.

Lagler, Wurzer & Knappinger ZT-GmbH Seite 9
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4 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

In der Stadtgemeinde Hermagor bestand bis zur Uberarbeitung des textlichen Bebau-
ungsplanes im Jahr 2012 die Situation, dass fur die Widmung ,Bauland - Reines Kur-
gebiet® keine regulierenden Festlegungen bezlglich baulicher Dichte oder Geschol3-
anzahl festgelegt waren. Daher wurden vor allem in jenen Bereichen im Vergleich in-
tensivere Nutzungen ermdglicht.

In der Hotelzone Sonnenalpe haben nahezu alle ansassigen Betriebe bereits ausge-
baut bzw. planen einen Ausbau. So ist unter anderem die Errichtung des Parkhotels
Nassfeld geplant.

Durch den stetigen Neubau von Hotel- und Chaletbetten in Tropolach/Rattendorf bzw.
am Nassfeld ist zudem ein Zuwachs an Tagesgasten zu erwarten. Um dem gerecht
werden zu konnen, wird in Zukunft auch ein Ausbau an Gastronomiebetrieben und
Nahversorgungseinrichtungen bzw. Shops (bekleidung, Sport, Schmuck,...), die un-
abhéangig von den Hotelbetrieben betrieben werden, notwendig sein.

Ziel des gegenstandlichen Teilbebauungsplanes ist es, sich dem gemeinsamen Re-
gelwerk (auBerhalb des textlichen Bebauungsplanes) der Bestandsobjekte anzu-
schliel3en.

Gerade dort, wo vielfaltige Nutzungsinteressen aufeinander treffen, ist es daher wichtig
ein Regulativ zu formulieren, das gleiche Entwicklungsmaoglichkeiten fur alle Beteilig-
ten bereitstellt und gleichzeitig dabei hilft, Konflikte zu vermeiden.

Lagler, Wurzer & Knappinger ZT-GmbH Seite 10
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4.1 OFFENTLICHES INTERESSE

Ein Ubergeordnetes Ziel ist die Starkung der Stadtgemeinde Hermagor als grof3te Tou-
rismusgemeinde Karntens mit dem Schwerpunktraum Schigebiet Nassfeld und dem
Schwerpunkt Bergerlebnis.

Aufgrund des Ausbaus der Beherbergungsbetriebe entstehen langfristig neue Arbeits-
platze, womit das allgemeine Arbeitsplatzangebot in der Region erweitert wird. Wah-
rend der Bauphase profitiert die Bauwirtschaft, es entsteht zusatzliche regionale Wert-
schopfung und die Investitionen 16sen Multiplikatoreffekte innerhalb der Region aus.
Wahrend des Betriebes profitieren lokale Unternehmen, die zum Erhalt und Betrieb
der Hotels beitragen. Durch die Ausweitung des touristischen Angebotes profitiert zu-
dem das gesamte Tourismusgebiet — die Auslastung des Schigebietes und der Infra-
struktur wird erhéht.

Durch eine verstarkte Zweisaisonalitat entsteht zudem die Situation, dass den Betrie-
ben die Mitarbeiter Uber das gesamte Jahr hinweg erhalten bleiben und sich dauerhaft
in der Stadtgemeinde ansiedeln. Dies fuhrt wiederum dazu, dass ein Zuzug generiert
werden kann, der die Auswirkungen der Landflucht reduziert.

Die bewusste bauliche Verdichtung innerhalb der Hotelzone Sonnenalpe geht zudem
mit dem Ziel einher dort, wo bereits eine Ansiedelung besteht, die Nutzung zu intensi-
vieren um im Umkehrschluss andere Flachen, die unberthrt sind, freizuhalten. Dies
soll eine achtsame Landnutzung gewéhrleisten und eine Konzentration der Bauent-
wicklung herbeiftihren.

Fur die Ausarbeitung des gegenstandlichen Bebauungsplanes liegt das 6ffentliche In-
teresse daneben darin, dass rechtliche Verbindlichkeiten fur die vorhandenen archi-
tektonischen Entwtrfe mit hoher Gestaltungsqualitat geschaffen werden und so eine
mdoglichst schonende Eingliederung der Projekte in das Orts- und Landschaftsbild ge-
schehen kann.

Lagler, Wurzer & Knappinger ZT-GmbH Seite 11
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4.2 BEBAUUNGSKONZEPT

Die Zukunftsperspektive sieht vor, dass in der Hotelzone Sonnenalpe die Baullicken
aufgefllt werden und die Agglomeration Richtung Staatsgrenze erweitert wird. Auch
im Masterplan wurde fir den Planungsraum in der sogenannten Nassfeldkurve ein
Gebaude vorgesehen. Die Konzentration fuhrt zudem zu einem Wandel in der Wahr-
nehmung des Ortes: Von einem wenig attraktiven Raum, ohne viel Aufenthaltsqualitat,
zu einem erlebbaren Raum besonders auf3erhalb des Schibetriebes.

Der Planungsraum wird von der B90 Nassfeld Stral3e nahezu umschlungen, sodass
die notwendigen Schattenflachen (Abstandsflachen geman Karntner Bauvorschriften)
auch Teile der Stral3e in Anspruch nehmen kdnnen. Dadurch kann trotz der geringen
Grundstiicksgro3e und beengten Platzverhaltnisse trotzdem eine optimale Ausnut-
zung des Planungsraumes erfolgen und relativ nahe an die Grundstucksgrenzen her-
angebaut werden. Um eine ortsvertragliche Bebauung und Hohenentwicklung zu ge-
wabhrleisten, wurde im Bereich der Hotelzone wie auch beim gegenstandlichen Projekt
ein Winkel von 67,5° ausgehend von der Stral3enachse festgelegt, innerhalb dessen
das geplante Gebaude zu errichten ist.

Aufgrund der Hanglage ist aus Richtung Stiden das 1. Tiefgeschol3 nur zum Teil sicht-
bar, vom Norden her jedoch schauen alle 3 Tiefgeschol3e zur Ganze heraus.

Die 3 Untergeschol3e werden als Tiefgarage genutzt, wobei die Einfahrten aus Rich-
tung Suden im 1. Untergeschol} erfolgt, die Einfahrt von Norden aus dem 3. Unterge-
schol3. Eine FuRgangerbriicke im 1. Obergeschol’ fihrt tber die BOO aus der Hotel-
zone direkt in die Geschaftszone, ohne die B90 queren zu missen.

Das Erdgeschol} soll fur diverse offentliche Nutzungen (z.B. Foyer, Bar, Restaurant,
Geschafts- oder Ausstellungsflachen etc.) gemaR des Masterplanes dienen, wobei in
den Obergeschof3en 1 bis 4 Zimmer und Apartments untergebracht werden.

)

Abbildung 7: Rendering, Ansicht Nord-Ost (Quelle: Architekten Ronacher)

Lagler, Wurzer & Knappinger ZT-GmbH Seite 12



Teilbebauungsplan ,Parkhotel Nassfeld* Stadtgemeinde Hermagor - Pressegger See

5

Zu § 3:

Zu 8 4.

ZU 8 6:

ZU 87:

ZuU 8 8:

ZuU 8 9:

ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTLEGUNGEN IN DER VERORDNUNG

Die Angabe der Mindestgrundstiicksgrof3e wird fur den Fall einer abweichen-
den Grundsticksteilung angegeben und gilt fir Neuteilungen.

Geschol3flachenzahl GFZ:

Mit einer GFZ von 4,0 soll eine verdichtete Bebauung aul3erhalb der Festle-
gungen des textlichen Bebauungsplanes ermdoglicht werden. Da das o6ffentli-
che Interesse und die Wirtschaftlichkeit des Projektes von grof3er Bedeutung
sind, ist diese vergleichsweise hohe GFZ notwendig.

Es wird eine maximale Geschof3anzahl von 7,0 Geschof3en ermoglicht, wo-
bei die Geschol3e nicht auf einer ebenen Flache in Erscheinung treten, son-
dern die Hanglage geschickt fur die Nutzung der Garagengeschol3e genutzt
wird. Daher gilt als Ausgangspunkt fur die Berechnung die talseitig (ndrdlich)
gelegene Haupterschliel3ungsstral3e.

Fur die Ermittlung der Winkelprojektion gilt fur die an die B90 Nassfelder
StralRe angrenzenden Geb&ude ein Winkel von 67,5°, ausgehend von der
jeweiligen Stral3enmitte. In der Beilage sind beispielhafte Schnitte angelegt.
Dieser Winkel bestimmt die Baulinien sowie die maximale Nutzung der Ober-
gescholie.

Die Festsetzung der Baulinien orientiert sich an dem Korsett, welches durch
die Grundstiickskonfiguration und die notwendigen Abstandsflachen inner-
halb der Winkelprojektion von 67,5° gegeben ist.

Personalunterkiinfte und Verkaufsflachen zur Versorgung der Hotelgéaste
(Souveniershops, Sportartikelhandel, Gemischtwarengeschaft uA) sind in-
nerhalb der Hotelzone zuléssig.

Generell sind die Parkplatze laut den Festlegungen im textlichen Bebauungs-
plan der Stadtgemeinde Hermagor - Pressegger See nachzuweisen.

Stand: 10.06.2021
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Datum/Zeit-UTC 2022-12-20T09: 58: 33+01: 00
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Serien-Nr. 1015815420

Priifinformation

I nf ormati onen zur
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Hinweis

Di eses Dokunment wurde antssigniert. Auch ein Ausdruck di eses Dokuments hat genél

8§ 20 E- Gover nnent

-CGesetz di e Bewei skraft einer offentlichen Urkunde.
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