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Gemeinde Maria Worth
Zahl: 031-2/1/Bgm/2023

VERORDNUNG

des Gemeinderates der Gemeinde Maria Worth vom 11.10.2023, Zahl 031-
2/1/Bgm/2023, mit welcher die integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung

»VIVAMAYR NEU*

erlassen wird

Dieser Teilbebauungsplan ist eine Erganzung des fur das Gebiet der Gemeinde Maria
Worth erlassenen textlichen Bebauungsplanes idgF. Alle Punkte, welche durch diesen
Teilbebauungsplan nicht geandert werden, bleiben vollinhaltlich aufrecht.

Aufgrund der Bestimmungen der 88 48 bis 52 des Karntner Raumordnungsgesetzes
2021 (K-ROG 2021), LGBI. Nr. 59/2021, wird verordnet:

|. ABSCHNITT (ALLGEMEINES)

§1
Inhalt der Verordnung

Integrierende Bestandteile der Verordnung bilden:

a) Der Verordnungstext vom 08.07.2022

b) Die zeichnerischen Darstellungen tber die Flachenwidmungsplan-
anderung (Anlage 1, Blatter 1 bis 8) vom 08.02.2022

c) Der Rechtsplan mit dem Planungsraum und den Bebauungs-
bedingungen (Anlage 2), Plan-Nr. 0419-0310 vom 23.02.2022

d) Der Koordinatenplan (Anlage 3), Plan-Nr. 0419-0310-1 vom 08.02.2022

e) Der Erlauterungsbericht vom 15.07.2022

§2
Wirkungsbereich
(1) Diese Verordnung gilt fir Parzellen Nr. 15/1, 15/6, 16/5, 16/6 und 16/9 sowie flr
Teilflachen der Parzellen Nr. 15/5, 510 und 511/1, alle KG Maria Wérth (72141)

und fur die Parzellen Nr. 70/2 und 70/5, alle KG Reifnitz (72158), im Ausmalf3
von ca. 10.218 m2.
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Il. ABSCHNITT (FLACHENWIDMUNG)

§3
Anderung des Flachenwidmungsplanes

Der Flachenwidmungsplan der Gemeinde Maria Woérth wird folgend geéndert:

1a/2023

Umwidmung von Teilflachen der Parzellen Nr. 15/1, 15/5 und 15/6, KG Maria W6érth,
von bisher ,Verkehrsflachen — allgemeine Verkehrsflache® in ,Bauland - Reines
Kurgebiet” im Ausmal} von ca. 22 m2,

1b/2023

Umwidmung einer Teilflache der Parzelle Nr. 511/1, KG Maria Worth, von bisher
,verkehrsflachen — allgemeine Verkehrsflache® in ,Verkehrsflachen — allgemeine
Verkehrsflache® auf Strallenniveau und Bauland - Reines Kurgebiet® flr
Untergeschol3e und Obergeschol3e (mehrgescholRige Widmung — MW1) im Ausmal3
von ca. 58 m2.

1c/2023
Umwidmung einer Teilflache der Parzelle Nr. 70/2, KG Reifnitz, von bisher ,Ver-
kehrsflachen — Parkplatz® in ,Bauland — Reines Kurgebiet® im Ausmal} von ca. 28 m2.

1d/2023

Umwidmung der Parzelle Nr. 16/5, sowie einer Teilflache der Parzelle Nr. 15/6, KG
Maria Worth, von bisher ,Bauland — Kurgebiet” in ,Bauland — Reines Kurgebiet® im
Ausmalf von ca. 301 m2.

1e/2023

Umwidmung einer Teilflache der Parzelle Nr. 510, KG Maria Worth, von bisher
,Bauland — Kurgebiet® in ,Verkehrsflachen — allgemeine Verkehrsflache® im Ausmalf}
von ca. 59 m2,

1f/2023

Umwidmung von Teilflachen der Parzellen Nr. 15/1 und 15/6, KG Maria Worth, von
bisher ,Grunland — Bad® in ,Bauland — Reines Kurgebiet” im Ausmal} von ca. 16 mz.
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l1l. ABSCHNITT (BEBAUUNGSBEDINGUNGEN)

§4
MindestgroRe eines Baugrundstickes

Die Mindestgro3e eines Baugrundstiickes betragt fur den
- Bebauungsbereich | (Nord): 5.200 m2
- Bebauungsbereich I (Sud): 4.000 mz

In bertcksichtigungswirdigen Ausnahmeféllen ist eine Unterschreitung der
festgelegten Mindestgréfien mdglich, wenn eine sinnvolle und dem Ortsbild
zutragliche bauliche Nutzung der betroffenen Flachen gewahrleistet ist.

Mehrere Grundstiicke, unabhangig von den Eigentumsverhaltnissen, gelten als
ein Baugrundstuck, wenn die Grundstlcksgrenzen uberbaut werden. Als
Uberbauung der Grundstiicksgrenze gilt auch ein unterirdisches Bauwerk.

Nicht Gberbaute Grundstiicke innerhalb des Planungsraumes, die fur die GFZ-
Berechnung herangezogen werden, sind mit den tGberbauten zu vereinen.

Die Bestimmungen des Abs. 1 gelten nicht fir Baugrundstticke auf denen Ob-
jekte oder sonstige bauliche Anlagen errichtet werden, welche o6ffentlichen
Interessen dienen, wie z. B. Objekte oder Anlagen der Gemeindewasser-
versorgung, der Kanalisationsanlage, der Energieversorgung, Objekte fir die
Feuerwehren und ahnliches. Diese Bestimmung gilt auch fir bereits errichtete
Objekte oder sonstige bauliche Anlagen.

§5
Bauliche Ausnutzung eines Baugrundstuckes

Die bauliche Ausnutzung eines Baugrundstickes wird durch die Geschol3-
flachenzahl (GFZ) angegeben.

Die maximal zulassige GFZ betragt fur den
Bebauungsbereich I: 1,21
Bebauungsbereich II: 1,10

Als Geschol¥flache gilt die Bruttoflache des jeweiligen Geschol3es, gemessen
von Aulenwand zu AulRenwand. Die Berechnung der Bruttogeschol3flache hat
entsprechend der ONORM B 1800 idgF. zu erfolgen. Beispielsweise sind die
innerhalb der auReren Umfassungswande liegenden Loggien u. A. in die
Geschol3flache einzurechnen. Der Flachenanteil aul3erhalb der Aul3enwande
ist nicht zu beriicksichtigen.

a) Nebengebaude, Loggien u. A. sind in die Berechnung der baulichen
Ausnutzung einzubeziehen.
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b) Die Tiefgarage, Uberdachungen/Einhausungen von Tiefgaragenzufahrten
und -zugangen sowie fir Mullsammel- und Fahrradabstellplatze, Balkone,
Terrassen, Pavillons, Schéachte zur Bellftung und Belichtung,
Fluchtstiegen, Sonnenschutz, vorgehangte Fassadenelemente u. A. sind
nicht in die Berechnung der baulichen Ausnutzung einzubeziehen.

c) Die Bruttogeschof3flachen sind zu jenem Teil in die bauliche Ausnutzung
einzurechnen, deren Ful3Bbodenoberkante mehr als 1,50 m uber dem
angrenzenden projektierten Gelande liegt.

Grundflachen, die fur Anlagen von Versorgungsunternehmen in Anspruch ge-
nommen werden (wie z. B. Trafoanlagen, Wasserversorgungsanlagen u. A.),
sind bei der Berechnung der baulichen Ausnutzung nicht zu bericksichtigen.

8§86
Bebauungsweise

Als Bebauungsweise wird fiir beide Bebauungsbereiche die offene und die
halboffene Bauweise festgelegt.

Die offene Bauweise ist gegeben, wenn Geb&ude nicht unmittelbar an die
Grundstiicksgrenze herangebaut werden.

Halboffene Bauweise ist gegeben, wenn auf zwei benachbarten Baugrund-
stucken die Geb&ude bzw. Geb&dudeteile an der gemeinsamen Baugrund-
stlicksgrenze unmittelbar angebaut, nach allen anderen Seiten aber freistehend
errichtet werden.

87
GeschofRanzahl und maximale Bauhthe

Die Anzahl der maximal zuldssigen Geschol3e beziehungsweise maximalen
Bauhohe wird in der zeichnerischen Darstellung der Anlage 2 festgelegt.

Als Hohenbezugspunkt fur die Ermittlung der maximalen Gebaudehohe wird die
absolute Hohe von 442,80 m. . A. festgelegt.

Ein fir die GescholRanzahl anrechenbares GeschoR ist ein Geschol3, das ent-
weder zur Ganze Uber dem projektierten Gelande liegt oder dessen Roh-
deckenoberkante an einem Punkt mehr als 1,50 m Uber das projektierte Ge-
lande herausragt.

Ein Geschol3 mit einer durchschnittichen Héhe Uber 3,70 m zahlt als zwei
GescholRe. Ausgenommen davon ist das Sockelgeschol3. Hier kann die ideelle
Geschofl3héhe (fur Gastronomie, Rezeption usw.) Uberschritten werden.

Nicht als Geschol3e gelten Tiefgaragenabfahrten, Stiegenabgange zu
Tiefgeschol3en und dgl.
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Die maximale Bauhthe (Attikaoberkante bzw. Firsthéhe) wird in der
zeichnerischen Darstellung der Anlage 2 festgelegt.

Die maximal zulassige Bauhdhe kann fir Lichtkuppeln, Liftuberfuhren oder
betriebsnotwendige Anlagen (groRenmalig untergeordnete Anlagenteile, wie
zum Beispiel Deflektoren) erhéht werden.

Das Errichten von aufgestanderten Solar- oder Photovoltaikanlagen auf der
Dachflache ist ausgeschlossen.

88
Baulinien

Baulinien sind jene Grenzlinien eines Baugrundstiickes, innerhalb welcher
Gebaude errichtet werden durfen. Die Baulinien werden geschof3bezogen
festgelegt und sind in der zeichnerischen Darstellung der Anlage 2 ersichtlich.

Von der Einhaltung der Baulinien nicht berihrt sind Gebaude und bauliche
Anlagen im Rahmen der Freiflachengestaltung (z. B. Stiutzmauern,
Scheinfassaden), bauliche Anlagen zur Hohentberwindung (z. B. Stiegen,
offentliche Aufziige) sowie untergeordnete Baulichkeiten wie z. B. vorgehangte
Fassaden, Vordacher bis max. 1,30 m, Uberdachungen und Einhausungen von
Treppen, (Tiefgaragen-)Zufahrten, Mullsammelstellen, Werbepylone, Trafos,
Beluftungsschachte usw.).

Fur die Verbindungsbauwerke zwischen Bebauungsbereich 1 und
Bebauungsbereich 11 Uber den Kirchenweg ist im 1. Obergeschol3 eine
maximale Breite von 7,50 m und im 3. Obergeschol? eine maximale Breite von
2,50 m zulassig. Die Positionierung der Verbindungsgénge hat innerhalb des
vorgegebenen Korridors zu erfolgen, eine Uberbauung in anderen
oberirdischen Geschol3en ist ausgeschlossen.

Fur das Verbindungsbauwerk zwischen den Baukérpern auf Gst. Nr. 16/9 ist im
3. Obergeschol’ eine maximale Breite von 2,80 m zuléssig.

Bei unter Terrain liegenden Einbauten kann die Baulinie Gberschritten werden,
sofern andere gesetzliche Bestimmungen nicht dagegenstehen.

§9
Art der Nutzung
Die Bebauungsbereiche sind fur die Errichtung eines gewerblich betriebenen
Hotels samt dazugehdrigen baulichen Anlagen und die Dienstleistungsnutzung

bestimmt. Es sind keine Haupt- bzw. Neben- oder Freizeitwohnsitzbetten
zulassig.
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810
Verlauf und Ausmal von Verkehrsflachen

Der Verlauf der Verkehrsflachen ist in der zeichnerischen Darstellung der
Anlage 2 ersichtlich.

Die notwendige Anzahl von PKW-Stellplatzen ist gemald den Vorgaben des
textlichen Bebauungsplanes der Gemeinde Maria W0orth in der geltenden
Fassung von 1997 nachzuweisen.

Mindestens 90 % der erforderlichen PKW-Stellplatze sind in einer Tiefgarage
nachzuweisen.

§11
AuRere Gestaltung

Architekturkonzept

Grundsatzlich beruht das Konzept auf mehreren Einzelbaukérpern, welche im
nordlichen Bebauungsbereich auf einem durchgehenden Sockelgeschol3
(Empfang, Restaurant, Wellness...) und im sldlichen Bereich auf ein
Sockelgeschol3 mit Gemeinschafts- und Behandlungsraumlichkeiten auf einem
Tiefgaragengeschol3 situiert sind. Die Baukdrper sind durch tiefe Einschnitte
optisch getrennt, jedoch mit begrinten Verbindungsgédngen miteinander
verbunden.

Der noérdliche und der siidliche Bebauungsbereich ist mit Uber und
Unterbauungen in Form von Gangen und Brickenbauwerken miteinander
verbunden.

Sockelgeschol3

Das jeweilige Sockelgeschol? der einzelnen Bebauungsbereiche, aus welchem
die Einzelbaukdrper aufragen, ist begrint und gartnerisch gestaltet. Dies trifft
auch auf das Briuckenbauwerk im 1.0bergeschol3 zu, welches den Kirchenweg
uberspannt.

Die Fassade des Sockelgeschol3es (sofern es aus dem projektierten Gelande
ragt) ist hinsichtlich Materialitat in Putz, Stein und Glas auszufuhren.

Aufgesetzte Baukdrper

Bei den aufgesetzten Baukdrpern ist, abgesehen von den begriinten Fassaden
der Verbindungsgange, Uberwiegend Holz als Fassadenmaterial einzusetzen.
Dies kann auch mit — der Fassade vorgehangten — Holzelementen ausgefiihrt
werden, die auch, unter Bericksichtigung von Ausblicken und Lichteinfall, den
Balkonen und Loggien vorgesetzt werden. Das Anbringen von PV-Elementen
an der Fassade ist ausgeschlossen.

Dachform
Die Dacher der Hauptgeb&ude sind als diagonale Satteldacher auszuftihren.
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§12
Bepflanzungsgebot

Oberirdische Flachen, die nicht der internen ErschlieRung und dem Abstellen
von Fahrzeugen dienen, werden mit einem Bepflanzungsgebot belegt. Die
Flachen sind in der zeichnerischen Darstellung der Anlage 2 ersichtlich.

Am Baugrundstick sind mindestens 30% der Grundsticksflache als
Griunanlage gartnerisch zu gestalten.

Die Bepflanzung hat mit standortgerechten und hochstammigen, tUberwiegend
heimischen, Laubbaumen zu erfolgen, dariber hinaus ist die Bepflanzung der
restlichen Grunflachen mit standortgerechten und Uberwiegend heimischen
Blutenstrauchern und Blitenstauden zulassig.

Fur die AulBenraumgestaltung ist ein landschaftsraumliches und frei-
raumplanerisches Gestaltungskonzept vorzulegen. Dies ist von einem
dementsprechenden Fachplaner (Landschaftsarchitekt, Freiraumplaner) zu
erstellen.

813
Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung im
elektronischen Amtsblatt der Gemeinde Maria Worth in Kratft.

Mit Inkrafttreten dieser Verordnung tritt der Teilbebauungsplan ,Erweiterung
Hotelanlage Viva“, im Gemeinderat der Gemeinde Maria Worth beschlossen
am 21.12.2010, Zahl: 031/2/1/Bgm/W/2010, mit dem Bescheid der
Bezirkshauptmannschaft Klagenfurt vom 30.03.2011, Zahl: KL3-BAU-265/2010
(004/2011), aul3er Kraft.

Der Birgermeister

Markus Perdacher

Stand: 08.07.2022
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Gemeinde
Maria Worth

Anlage 1
Blatt 3/8

Europastralie 8, 9524 Villach
Telefon: 04242 23323
E-Mail: office@]-w-k.at

www.l-w-k.at

Art des Planes:

Lageplan zum Umwidmungsantrag

VPG-Nummer: 1a/2023

Grundstlick Nr.:

Teilflachen 15/1 (ca. 5 m?), 15/5 (ca. 9 m?), 15/6 (ca. 8 m?)

Erganzende
Informationen:

Katastralgemeinde:

Maria Worth (72141)

Mafstab:

1:2000

Stand: 08.02.2022

VPG 1f/2023 |
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7\
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(/
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b
G1b/2023 _Bad__
. <7 VPG 16/2023 |
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e VQ' VPG 1d/2023|
e Worthersee

18

37/2

71/1

., KGR A1 /1 % N
18,
6/70/@ 68 \ N
N SS//‘,:.-\ I

Widmungsanderung von: Verkehrsflache - allgemeine Verkehrsflache

Widmungsanderung in: Bauland - Reines Kurgebiet

Flachenausmald: ca. 22 m?

Kundmachung: vom 03.07.2023 bis 03.08.2023

Gemeinderatsbeschluss in der
11.10.2023
031-2/1/Bgm/2023

Sitzung vom:
Zahl:

Genehmigungsvermerk:
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Europastralie 8, 9524 Villach
Anlage 1 Gemeinde Telefon: 04242 23323
Blatt 4/8 Maria Worth E-Mail: office@l-w-k.at
www.|-w-k.at
z it h
Art des Planes: Lageplan zum Umwidmungsantrag VPG-Nummer: 1b/2023
Grundstiick Nr.: Teilflache 511/1 (ca. 58 m?)
Erganzende

Informationen: Katastralgemeinde: Maria Worth (72141)

MaRstab: 1:2000 Stand: 08.02.2022

VPG 1f/2023 |

Bad

Al

VPG 1e/2023]
- V{; VPG 1d/2023]

Worthersee

—(VPG 1¢/2023 |

7 - A

\ 71/1

% :
\ SS/’GD g / N

Widmungsanderung von: Verkehrsflache - allgemeine Verkehrsflache

Mehrgeschoflige Widmung - MW1:
Widmungsanderung in: StraBenniveau = Verkehrsflachen - allgemeine Verkehrsflache
Untergeschosse, Obergeschosse = Bauland - Reines Kurgebiet

Flachenausmal: ca. 58 m?

Kundmachung: vom 03.07.2023 bis 03.08.2023

Genehmigungsvermerk:
Gemeinderatsbeschluss in der
Sitzung vom:  11.10.2023

Zahl: 031-2/1/Bgm/2023
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Europastralie 8, 9524 Villach
Anlage 1 Gemeinde Telefon: 04242 23323
Blatt 5/8 Maria Worth E-Mail: office@I-w-k.at
www.l-w-k.at
z it h
Art des Planes: Lageplan zum Umwidmungsantrag VPG-Nummer: 1¢/2023
Grundstiick Nr.: Teilflache 70/2 (ca. 28 m?)
Erganzende K I inde: Reifnitz (72158
Informationen: atastralgemeinde: eifnitz ( )
Malstab: 1:2000 Stand: 08.02.2022
" Aue?

VPG 1f/2023 |

g A
: G 16/2023 Bad

.
VPG 1€/2023 |
- V‘,' VPG 1d/2023]

Worthersee

\
N
N
Widmungsanderung von: Verkehrsflachen - Parkplatz
Widmungsanderung in: Bauland - Reines Kurgebiet
Flachenausmald: ca. 28 m?
Kundmachung: vom 03.07.2023 bis 03.08.2023

Genehmigungsvermerk:
Gemeinderatsbeschluss in der
Sitzung vom: 11.10.2023

Zahl: 031-2/1/Bgm/2023
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Europastralie 8, 9524 Villach
Anlage 1 Gemeinde Telefon: 04242 23323
Blatt 6/8 Maria Worth E-Mail: office@l-w-k.at
www.l-w-k.at
z it h
Art des Planes: Lageplan zum Umwidmungsantrag VPG-Nummer: 1d/2023
Grundstlck Nr.: 16/5 (142 mz), Teilflache 15/6 (Ca. 159 m2)
Erganzende K | inde: Maria Woérth (72141
Informationen: atastralgemeinde: aria Worth ( )
Malistab: 1:2000 Stand: 08.02.2022
IS 7

VPG 1f/2023 |

g A
: G 16/2023 Bad
N
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| | \
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Worthersee

\ 71/1

Widmungsanderung von: Bauland - Kurgebiet

Widmungsanderung in: Bauland - Reines Kurgebiet

FlachenausmaR: ca. 301 m?

Kundmachung: vom 03.07.2023 bis 03.08.2023

Genehmigungsvermerk:
Gemeinderatsbeschluss in der
Sitzung vom: 11.10.2023

Zahl: 031-2/1/Bgm/2023
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Europastralie 8, 9524 Villach
Anlage 1 Gemeinde Telefon: 04242 23323
Blatt 7/8 Maria Worth E-Mail: office@I-w-k.at
www.|-w-k.at
Zi It h n
Art des Planes: Lageplan zum Umwidmungsantrag VPG-Nummer: 1e/2023
Grundstlck Nr.: Teilflache 510 (Ca. 59 mz)
Erganzende

Informationen: Katastralgemeinde: Maria Wérth (72141)

MaRstab: 1:2000

Stand: 08.02.2022

VPG 1f/2023 |

b
G 16/2023

Bad

/
-~ /VPG 1e/2023
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37/2
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« \ 68 N
N

Widmungsanderung von: Bauland - Kurgebiet
Widmungsanderung in: Verkehrsflachen - allgemeine Verkehrsflache
Flachenausmald: ca. 59 m?
Kundmachung: vom 03.07.2023 bis 03.08.2023

Genehmigungsvermerk:
Gemeinderatsbeschluss in der
Sitzung vom:  11.10.2023

Zahl: 031-2/1/Bgm/2023
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Europastralie 8, 9524 Villach
Anlage 1 Gemeinde Telefon: 04242 23323
Blatt 8/8 Maria Worth E-Mail: office@I-w-k.at
www.l-w-k.at
z it h
Art des Planes: Lageplan zum Umwidmungsantrag VPG-Nummer: 1f/2023
Grundstiick Nr.: Teilflachen 15/1 ( ca. 1 m?), 15/6 (ca. 15 m?)
Erganzende K | inde: Maria Woérth (72141
Informationen: atastralgemeinde: aria Worth ( )
Malistab: 1:2000 Stand: 08.02.2022
IS 7

VPG 1f/2023 |

g A
: G 16/2023 Bad

.
VPG 1€/2023 |
- V‘,' VPG 1d/2023]

Worthersee

\
N
N
Widmungsanderung von: Grunland - Bad
Widmungsanderung in: Bauland - Reines Kurgebiet
FlachenausmaR: ca. 16 m?
Kundmachung: vom 03.07.2023 bis 03.08.2023

Genehmigungsvermerk:
Gemeinderatsbeschluss in der
Sitzung vom:  11.10.2023

Zahl: 031-2/1/Bgm/2023
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Maria Worth

ERLAUTERUNGSBERICHT

“VIVAMAYR NEU*

1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die bauliche Entwicklung der gegenstandlichen Flache geht mit der Weiterentwicklung
des Ortskerns von Maria Wo0rth einher. Aus raumplanerischer Sicht stellt das
vorliegende Projekt eine logische Entwicklungsstufe und bauliche Verdichtung im
Zentrum der Ortschaft dar. Der Bebauungsplan als Planungsinstrument soll in diesem
Bereich eine geordnete Bebauung des Areals gewahrleisten.

Grundsatzlich kann der gesamten Wortherseeregion beziglich der Tourismus-
infrastruktur ein gewisser Investitionsrickstand attestiert werden. Das gegenstand-
liche Projekt leistet mit der Schaffung eines neuen Leitbetriebes einen starken Beitrag,
diesen zu kompensieren. Aul3erdem wird so ein weiterer Schritt zum Ausbau des
Ganzjahrestourismus getatigt, welcher der Region zu einer besseren Auslastung der
Infrastruktur verhelfen soll.

Im Mittelpunkt des Entwurfes steht die Einbettung des neuen Hotels in die bestehende
Ortsstruktur und den seenahen Grinraum. Durch die Teilung des Gebaudevolumens
in mehrere Baukérper und deren Anordnung auf einem begrtinten Erdgeschof3sockel
entsteht ein Gebaudeensemble, das die kleinteilige, lose Bebauung der Umgebung
aufgreift.

Ein respektvolles Abriicken des Projektes von der eigentlichen Halbinsel Maria Worth
stellt dabei sicher, dass diese in ihrer eigenstandigen Wirkung betont wird. Jener
sensible Teil der Halbinsel, welcher im Jahre 1770 aufgeschuttet worden ist und die
ehemalige Insel Maria Worth heute mit dem Festland verbindet, bleibt von einer
Bebauung unberuhrt. Die freie Sicht vom offentlichen Gut auf den Worthersee bleibt
erhalten.

Ziel der gegenstandlichen integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung ist
es fur die aktuellen Planungen ein Regelwerk aul3erhalb des textlichen Bebauungs-
planes zur Verfigung zu stellen, welches auf die besondere historisch gewachsene
Situation Rucksicht nimmt und gleichzeitig eine bauliche Verdichtung des sensiblen
Standortes ermoglicht.

Es wird damit eine Rechtsnorm geschaffen, mit der einerseits die administrative und
juristische  Umsetzung der wesentlichen Projektideen gewahrleistet wird und
anderseits gentigend planerischer Spielraum fur die weitere Planung gewahrt wird,
damit Projektfeinabstimmungen noch mdglich sind.

Zudem werden mit diesem Teilbebauungsplan auch Bedingungen festgelegt, die vom
allgemeinen textlichen Bebauungsplan abweichen. Diese werden im Abschnitt 2
genauer erlautert.
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Maria Worth

1.1 OFFENTLICHES INTERESSE

Ein Ubergeordnetes Ziel ist die Starkung der Gemeinde Maria Worth als wichtige
Tourismusgemeinde innerhalb der Wortherseeregion.

Da der Fokus des Hotels auf den Gesundheitstourismus liegt, ist auch auf3erhalb der
Hauptsaison eine hohe Auslastung zu erwarten. Dadurch entsteht die Situation, dass
dem Betrieb die Mitarbeiter Uber das gesamte Jahr hinweg erhalten bleiben und sich
dauerhaft in der Gemeinde ansiedeln. Dies fuhrt wiederum dazu, dass ein Zuzug ge-
neriert werden kann, der die Auswirkungen der Landflucht reduziert.

Das Konzept des Betriebes hat auch zur Folge, dass nur gewerbliche Betten bereit-
gestellt werden und somit keine weiteren Freizeitwohnsitzbetten und Appartements
geschaffen werden.

Die bewusste bauliche Verdichtung innerhalb des Ortskernes hat ein weiteres Ziel: Wo
bereits eine Ansiedelung besteht wird die Nutzung intensiviert, im Umkehrschluss
werden unberthrte Flachen weiterhin freigehalten. Dies soll eine achtsame Land-
nutzung gewahrleisten und eine Konzentration der Bauentwicklung herbeifiihren.

Fur die Ausarbeitung des gegenstandlichen Teilbebauungsplanes liegt das oéffentliche
Interesse daneben darin, dass rechtliche Verbindlichkeiten fur die vorhandenen
architektonischen Entwirfe mit hoher Gestaltungsqualitat geschaffen werden und so
eine moglichst schonende Eingliederung des Projektes in das Orts- und Land-
schaftsbild geschehen kann.

Die Halbinsel Maria Worth hat mit ihrer markanten Form und besonderen Silhouette
nicht nur fir die Gemeinde, sondern dartiber hinaus fur die gesamte Woértherseeregion
und auch das Land Karnten einen identitatsstiftenden Charakter. Sie wirkt als
Werbetrager auch Uber die Landesgrenzen hinaus und ist bekannt. Gerade deshalb
ist ein baulicher Eingriff, der sowohl von der Wérthersee-Suduferstral3e, als auch vom
Wasser aus sichtbar ist, mit besonderer Sorgfalt zu planen und auf die achtsame
Eingliederung in das Orts- und Landschaftsbild Wert zu legen. Diese gewiinschte
Qualitat wird durch das Zusammenspiel des vorliegenden Teilbebauungsplans, der
Abstimmung mit der Ortsbildpflegekommission und einer hochwertigen
Architekturplanung gewabhrleistet.
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Maria Worth

2 ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTLEGUNGEN IN DER VERORDNUNG

Zu 8 4:

e Mindestgro3e eines Baugrundstiuckes:
5.200 m2 (Bebauungsbereich I) bzw. 4.000 m2 (Bebauungsbereich II)
statt 500 m?

Durch den Zusammenhang der Gescholdflachenzahl (GFZ) mit der
BaugrundstiicksgréRe wird diese angehoben, sodass eine Abtrennung von
Grundstucksteilen und damit eine indirekte Erh6hung der GFZ nicht mehr stattfinden
kann.

Die Festlegung der Mindestgréf3e der Baugrundstiicke soll eine kleinteilige Gliederung
dieses Baugebietes verhindern, wodurch es zu Storungen im Landschaftsbild kommen
kann. Als Baugrundstiick gilt ein Katastergrundstiick bzw. eine Teilflache eines
Katastergrundstiickes, das innerhalb des Planungsraumes und innerhalb eines
festgelegten Bebauungsbereiches liegt, als Bauland oder spezifisches Grunland ge-
widmet ist.

Bei der Berechnung der baulichen Ausnutzung sind zusammenh&ngende Grund-
stiicke desselben Eigentimers innerhalb eines Bebauungsbereiches, sofern die
Grundgrenzen uberbaut oder unterbaut sind, als ein Baugrundsttick anzurechnen.

zu 8 5:
e Maximal zulassige Geschol3flachenzahl (GFZ) im Reinen Kurgebiet:
Bebauungsbereich I: 1,21 statt 1,50
Bebauungsbereich II: 1,10 statt 0,50

Der aktuell gultige generelle Bebauungsplan der Gemeinde Maria Worth aus dem
Jahre 1997 beschreibt unter 83 Bauliche Ausnutzung grundsatzlich fur Kurgebiete
einen Nutzungsfaktor von 0,50. Fir den Bereich der Halbinsel Maria Wérth wird fur
bestehende oder neu zu errichtenden Fremdenverkehrsbetriebe, Hotels etc. zum
Zwecke der Verbesserung der Infrastruktur, der Qualitatsverbesserung etc. an die
ortlichen Verhéltnisse angepasst, eine Erhéhung des Nutzungsfaktors bis zu 1,50
eingeraumt. Die Grenze dieser Bereichsabgrenzung ist der Kirchenweg, der von West
nach Ost durch den Planungsraum verlauft und das Planungsgebiet in zwei Zonen
aufteilt.

Das vorliegende Projekt wurde hinsichtlich Ortsvertraglichkeit und Eingliederung in das
Gesamtensemble der Halbinsel Maria Worth als Ganzes betrachtet. Mit der
Uberschreitung bzw. Unterschreitung des zulassigen Nutzungsfaktors wurde aus
raumplanerischer Sicht eine Festlegung getroffen, die eine ortsvertragliche Kubatur
ermoglicht, zur Halbinsel hin die notwendigen Einschradnkungen bietet und damit im
Vergleich zur jetzigen Bestandssituation eine eindeutige Verbesserung darstellt. Die
zuldssige GFZ ist damit auch im Zusammenhang der Festlegung der Bauhdhen und
der Baulinien zu betrachten.
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Gemeinde Maria Worth

Fur die Gewahrung einer Hochstausnutzung sind auch die Einhaltung der
erforderlichen Stellplatzanzahl und Grunanlagen im Mindestausmalfd von 30% der
Baugrundsttcksflache erforderlich. Diese Bedingungen werden vom vorliegenden
Projekt gewéhrleistet und sind auch in der gegenstandlichen Verordnung nochmal
festgelegt.

Die Flachen der Verkehrsflachen sind aus der Berechnung der GFZ auszunehmen.
Bruttogeschol¥flachen, die die Verkehrsflache Uberbauen, werden zum sidlichen
Bebauungsbereich (Il) gerechnet.

Loggien sind die Raume, die den Zimmern vorgeschaltet sind. Da vorgehangte
Fassaden ein raumbildendes Element schaffen, sind diese Flachen fiur die bauliche
Ausnutzung mit zu berlcksichtigen. Vorgehéangte Holzelemente der Fassade sind
nicht als raumbildende Elemente zu bewerten und daher nicht in die Berechnung der
GFZ einzubeziehen.

- FTS

" 7 77 )\ | Vorgehangtes
AN Fassadenelement

GFZ-relevante Flache

Loggia/
Balkon

Zimmer

Abbildung 1: Fassadenschnitt (Quelle: Hohensinn Architektur ZT GmbH)
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ZU 87:

e Maximal zulassige Geschof3anzahl:
Sockelgeschol3 + 4 Geschol3e statt 3 bzw. 5 Geschol3en.

Der generelle Bebauungsplan raumt hier bei entsprechendem Standort und
ausreichender ParzellengroRe eine Bebauung bis max. 5 Geschol3en ein. Diese
Situation ist aus raumplanerischer Sicht gegeben.

Daruberhinausgehend wurden zuséatzlich Festlegungen zur maximalen Bauh6he und
zum Sockelgeschol3 getroffen. Damit wird gewahrleistet, dass ein Hotelprojekt in
attraktivem und modernem Standard errichtet werden kann und trotzdem die
Silhouette der Halbinsel Maria Worth in einem harmonischen Erscheinungsbild
bestehen bleibt.

Abbildung 2: Eingliederung in das Gesamtensemble der Halbinsel Maria Worth, Ansicht aus norddstlicher Richtung
- Seeseite (Quelle: Hohensinn Architektur)

Die Festlegung der Geschof3anzahl hat erhebliche Auswirkungen auf die Wirkung und
Einflussnahme eines Gebéudes auf das Landschafts- bzw. Ortsbild. Mit den in der
Verordnung festgelegten maximalen Geschof3anzahlen wird eine gestaffelte
Hohensilhouette geschaffen, die sich in den sensiblen Landschaftsbereich besser
integrieren lasst. Das Errichten von relingartigen und zurlickversetzten
Absturzsicherungen zur Absicherung der halbéffentlich zuganglichen Dachflachen ist
erlaubt.

ZU 8 8:

Damit die im architektonischen Entwurf vorgesehene Héhenstaffelung eingehalten
wird, werden die Baulinien nach Geschol3en gestaffelt.
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3 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die rechtliche Grundlage der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung
findet sich im § 52 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021 (K-ROG 2021), LGBI.
Nr. 59/2021.

8§52 (1)

Wenn dies im Interesse der ZweckmaRigkeit, Raschheit, Einfachheit und
Kostenersparnis gelegen ist sowie der Verwirklichung der im o6rtlichen
Entwicklungskonzept festgelegten Ziele der 6rtlichen Raumplanung dient, darf der
Gemeinderat mit Verordnung einen integrierten Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan beschliel3en.

8§52 (3)

Im Rahmen der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung sind in einem
Verfahren sowohl die Flachenwidmungen der betroffenen Grundflachen als auch die
Bebauungsbedingungen fir jene Bauvorhaben festzulegen, die auf diesen
Grundflachen ausgefihrt werden sollen. Die Bebauungsbedingungen sind in Form
eines Teilbebauungsplanes oder eines Gestaltungsplanes festzulegen. Die
Flachenwidmungen durfen nur im Einklang mit den Bestimmungen des 2. bis
4. Abschnittes des dritten Hauptstiickes des K-ROG 2021 festgelegt werden, die
Bebauungsbedingungen nur im Einklang mit den Bestimmungen des 7. Abschnittes
des dritten Hauptstiickes des K-ROG 2021.

8§52 (4)

Fur das Verfahren fir den Beschluss eines integrierten Flachenwidmungs- und
Bebauungsplans gelten die Verfahrensvorschriften fir den Beschluss Uber den
Flachenwidmungsplan sinngemal.

3.1 FLACHENWIDMUNGSPLANUNG

Im 2. bis 5. Abschnitt des Ktn. Raumordnungsgesetzes 2021 wird die Flachenwid-
mungsplanung geregelt, wobei unter Bedachtnahme auf das Ortliche Entwicklungs-
konzept die voraussehbaren wirtschaftlichen, sozialen, dkologischen und kulturellen
Erfordernisse in der Gemeinde, die Auswirkungen auf das Landschaftsbild und das
Ortsbild sowie die Erfordernisse einer zeitgemal3en landwirtschaftlichen Betriebs-
fuhrung zu beachten sind.

In Anlage 1 sind der derzeitige Widmungsbestand, die Widmungsanderungen sowie
der Flachenwidmungsplanentwurf dargestellt.

3.2 BEBAUUNGSPLANUNG

Im 7. Abschnitt des K-ROG 2021 werden die Bebauungsbedingungen normiert.

Sie sind den Erfordernissen des Landschafts- und Ortsbildes anzupassen und sind
dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit entsprechend den ortlichen Gegebenheiten
festzulegen.
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Gemald § 47 Abs. 6 sind eine Reihe von Bestimmungen obligatorisch aufzunehmen.
Es sind dies die Mindestgrof3e der Baugrundstiicke, die bauliche Ausnutzung der
Baugrundstucke, die Geschof3anzahl oder die Bauhohe, sowie das Ausmaf der
Verkehrsflachen. Je nach den o6rtlichen Erfordernissen dirfen gemal3 8 48 Abs. 5 noch
weitere Einzelheiten festgelegt werden, wie die Bebauungsweise, der Verlauf der
Verkehrsflachen, die Begrenzung der Baugrundstiicke, die Baulinien, der Verlauf der
Anlagen der Energieversorgung und der Fernmeldeeinrichtungen, Flachen fir den
ruhenden Verkehr, die Erhaltung und Schaffung von Griinanlagen und Vorgaben fur
die Gelandegestaltung, die Lage von Jugend- und Kinderspielplatzen und andere
Gemeinschaftseinrichtungen, Vorgaben fir die aul3ere Gestaltung baulicher Vorhaben
(Firstrichtung, Dachform, Dachdeckung, Dachneigung, Farbgebung, Begriinung u.A.),
die Hohe der ErdgeschoRfulRbodenoberkante fir Wohnungen, Geschéaftsraume u.A.,
die Art der Nutzung von baulichen Anlagen (Wohnungen, Handelsbetriebe,
Dienstleistungsbetriebe u.A.) und den Ausschluss bestimmter Nutzungen zur
Erhaltung oder Schaffung vielféltiger innerdrtlicher Strukturen oder zur Vermeidung
von Umweltbelastungen, Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung der charak-
teristischen 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 gemaR 8§ 47 Abs. 7 erfolgt sind, sowie Vorgaben fir eine bestimmte
zeitliche Abfolge der Bebauung (Bebauungsstufen).

3.3 VERFAHREN

Fir das Verfahren der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung gelten
die Verfahrensvorschriften fir die Erlassung und Anderung von Flachenwidmungs-
planen (88 38 und 39, K-ROG 2021) sinngemall mit der MafRgabe, dass sowohl die
Festlegung von Flachenwidmungen als auch von Bebauungsbedingungen zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Genehmigung der Landesregierung bedurfen. Die Genehmi-
gung ist zu versagen, wenn Grunde nach 8 38 Abs. 7 oder nach 8§ 51 Abs. 7 vorliegen.

Fur die Kundmachung von Verordnungen, mit denen integrierte Flachenwidmungs-
und Bebauungsplanungen durchgeftihrt werden, gelten § 38 und § 51.

Demnach ist der Entwurf der Verordnung durch vier Wochen im Gemeindeamt zur
allgemeinen Einsicht aufzulegen und im Internet auf der Homepage der Gemeinde
bereitzustellen. Die Auflage ist durch Kundmachung bekanntzugeben. Die
Kundmachung Uber die Auflage hat auch im elektronischen Amtsblatt der Gemeinde
zu erfolgen. Die wahrend der Auflagefrist beim Gemeindeamt gegen den Entwurf
schriftlich eingebrachten Einwendungen sind vom Gemeinderat bei der Beratung in
Erwagung zu ziehen.
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4 BESTANDSERHEBUNG

4.1 PLANUNGSRAUM

Der Planungsraum liegt in der Gemeinde Maria Wérth, im Bereich der gleichnamigen
Halbinsel.
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Abbildung 3: Lage im Grof3raum (Quelle: KAIS)

Der Planungsraum ist durch den Kirchenweg in einen ndrdlichen und sudlichen
Bereich geteilt. Im Norden grenzt das Areal unmittelbar an das Ufer des Worthersees
und ist mit einen Bestandsbau - dem ,Vivamayr® - bebaut, welches in zahlreichen
Etappen bebaut wurde. Die Bestandsobjekte sudlich des Kirchenweges wurden vor
kurzem grol3teils abgetragen, sodass sich diese Flache derzeit als teilweise bestockte,
leicht nach Norden geneigte, Wiesenflache darstellt.

Der Kiosk im Osten (Gst. Nr. 16/5) ist noch bestehend, der Abbruch wurde bereits
bewilligt. Fir das Gebaude im Stden (Gst. Nr. 70/5), die Pension ,Jolie Star”, wird ein
Abbruchansuchen eingereicht.
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w PLANUNGSRAUM
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ng 4: Die betroffenen Parzellen am Luftbild (Quelle: KAGIS)

Abbildu

Im nérdlichen Anschluss an den Planungsraum erstreckt sich die malerische Halbinsel
von Maria Woérth. Hier befinden sich mehrere Hotels und Pensionen sowie die
Tourismusinformation Maria Worth.

4.2 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Maria Worth wird regional durch die L96 Worthersee StralRe erschlossen, der Ortskern
und selbst durch die Seepromenade, die Teil des kommunalen Wegenetzes ist,
aufgeschlossen. Der Planungsraum wird durch den von West nach Ost verlaufenden
Kirchenweg in einen ndrdlichen (1) und stdlichen Bebauungsbereich (ll) geteilt.

4.3 NUTZUNGSEINSCHRANKUNGEN

Nutzungseinschréankungen durch Schutz- oder Schongebiete und dgl. sind
nicht zu erkennen.
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4.4 GESETZLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

4.4.1 Ortliches Entwicklungskonzept

Das Ortliche Entwicklungskonzept (OEK) der Gemeinde Maria Worth stammt aus dem
Jahr 2010. Die Wurzeln Maria Worths als beriihmter Bade- und Erholungsort gehen
bis in die zweite Halfte des 16. Jahrhunderts zuriick. Dass der Tourismus heute das
wichtigste wirtschaftliche Standbein fiur die Gemeinde ist, zeigt sich auch in den
Zielsetzungen der Kommune. So wurde etwa im Ortlichen Entwicklungskonzept als
Leitziel definiert ,den Tourismus als wichtigsten Wirtschaftszweig erhalten und
auszubauen®. Als konkrete Maflnahmen werden dafir etwa der Ausbau sowie
Erneuerung der touristischen Infrastruktur und die Sicherung von Standorten flr
touristische Leitbetriebe festgelegt.

Um flr eine weitere positive Entwicklung sorgen zu kénnen, ohne gleichzeitig das
sensible Ortsbild zu zerstoren und den Naturraum zu schadigen, wird der geregelten
Siedlungsentwicklung und dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes ein beson-
derer Stellenwert im Themenkomplex der Gemeindeentwicklung eingeraumt.

Worther See

MARIA WORTH \ MARIA WORTH //

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Ortlichen Ent\NlckIungskonzept 2010

So setzt man sich im Ortlichen Entwicklungskonzept das Ziel primar Baulandreserven
innerhalb der Siedlungsgrenzen aufzufillen und zusammenhangende bebaubare
Flachen in der touristischen Kernzone zur Sicherstellung einer kinftig hochwertigen
touristischen Nutzung zu erhalten. Im Rahmen der funktionalen Gliederung wird die
Ortschaft Maria Wo6rth zudem als Vorrangstandort fir den Tourismus deklariert.
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Fur die Ortschaft Maria Woérth werden als Hauptzielsetzungen unter anderem die
Verbesserung des inneren Erscheinungsbildes der Ortschaft, die Erhaltung des
dominanten Charakters der Kirchenanlage und der Ausbau und Erneuerung der
touristischen Infrastruktur genannt.

Im Siedlungsleitbild wird fir den Planungsraum als Planungsziel die Tourismusfunktion
festgelegt.

4.4.2 Flachenwidmungsplan

Im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan ist das Areal tberwiegend mit der Widmung
,Bauland — Reines Kurgebiet® versehen. Der Kirchenweg ist als Verkehrsflache
festgelegt, wie auch die HaupterschlieBung der Halbinsel im Osten des
Planungsraumes. Westlich schlief3t ebenfalls ,Bauland — Reines Kurgebiet” an.

Abbildung 6: Flachenwidmungsplaninformation mit Planungsraum (Quelle: KAGIS)
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5 ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD

5.1 WICHTIGE EINRICHTUNGEN

Obwohl sich einige wichtige Funktionen der Gemeinde Maria Worth wie das
Gemeindeamt, Bauernmarkt und Supermarkt im ca, 2,5 km entfernten Reifnitz zu
finden sind, verfiugt die Halbinsel mit der Pfarrkirche Maria Woérth als Haupt- und
Wallfahrtskirche bzw. der kleineren Rosenkranzkirche als ,Winterkirche® und dem
Pfarramt Uber eine hohe Anziehungskraft. Im Jahreszyklus verteilt werden hier
verschiedenste Wallfahrten, Marienfeiern, Prozessionen, Kirchtage, aber auch
Hochzeiten und Konzerte abgehalten.

In den Sommermonaten wird die Wiese bei der Schiffsanlegestelle mit einem Open-
Air-Theater bespielt. Neben verschiedenen Beherbergungsbetrieben ist auch die
Tourismusinformation, ein Offentlicher Parkplatz fur PKW und Busse samt
Toilettenanlagen, E-Ladestationen, Café, Bistro, Souvenirshop sowie ein Bildstock auf
der Halbinsel situiert.
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Abbildung 7: Luftbild (Quelle: google maps)

5.2 SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Die Urspringe der Siedlungsentwicklung sind eng mit dem Kirchenbau auf der damals
noch komplett mit Wasser umgebenden Insel Maria Worth verbunden. Zwischen 875
und 883 kam der Ort Uweride in Freisinger Besitz, die erstmalige urkundliche
Erwahnung einer Kirche wird mit 894 angefuhrt (vgl. Dehio Kérnten). Erstim Jahr 1770
erfolgte eine Landaufschuittung, die die Insel mit dem Ufer fix verband. Etymologisch
ist der Ursprung jedoch noch in den Ortsbezeichnungen ,Waérth“ bzw. ,Otok® (slow.
,insel) zu finden.
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;\bbildung 8: kolorierte Ansichtskarte aus dem Jahr 1929 (Quelle: Internetfund)

Das Erscheinungsbild der Halbinsel hat sich im Laufe der Zeit einige Male geandert
und den zeitgemalien Erfordernissen angepasst.

In den 60er Jahren begann mit dem allgemeinen Wirtschaftsaufschwung und
beginnendem Tourismus auch fur die gesamte Woértherseeregion und damit auch fir
Maria Worth eine Blutezeit. Fir viele der Beherbergungsbetriebe wurde in dieser Zeit
der Grundstein gelegt bzw. ist die Bauzeit auch noch ablesbar.

Heute finden sich auf der Halbinsel neben den kirchlichen Geb&uden hauptsachlich
Beherbergungsbetriebe, von der einfachen Pension bis zum 4-Sterne-Betrieb, dem
Hotel Linde in Norden. Das bestehende Hotel Vivamayr wird schon derzeit als Medical
Health Resort gefuhrt und entspricht mit seiner Ausrichtung auf einen
saisonunabhangigen Ganzjahrestourismus auch den Leitzielen der Gemeinde.
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5.3 SIEDLUNGSSTRUKTUR

In dem erweiterten Planungsraum ist eine lockere offene Bebauung ersichtlich. Die
groRten Gebaudekubaturen werden hierbei von den touristischen Betrieben (Hotel
Linde, Vivamayr, Hotel Jutta, Hotel Worth) gebildet. Beim sogenannten ,Hals* der
Halbinsel ist eine von Bebauung freigehaltene Zone als Zasur erkennbar, die auch
durch das neue Projekt als Griinraum erhalten bleibt.

Abbildung 9: Schwarzplan mit Siedlungsstruktur Bestand (Quelle: LWK auf Basis KAGIS)
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Abbildung 10: Bestehende Gebaudekubatur, Ansicht West, seeseitig (Quelle: Hohensinn Architektur)

Seeseitig treten die bestehenden Gebaude durch die kontrastreichen hellen Farben
sehr stark in den Vordergrund und stehen etwas im Widerspruch zur sanften
Seelandschatft.

Mit Ausnahme des Bootshauses soll der gesamte Komplex des jetzigen Hotels
Vivamayr abgebrochen werden, damit ein den heutigen Standards entsprechendes
Gebéaude errichtet werden kann.

Abb. 11: Hoéhenentwicklung im Vergleich zum Bestand, Eingliederung in das Ortsbild (Quelle: Hohensinn
Architektur)

Fur eine harmonische Eingliederung in das Gesamterscheinungsbild wurde bei der
Planung des gegenstandlichen Projektes zum einen darauf geachtet, dass die jetzt
bestehende Maximalhthe nicht Uberschritten wird, und zum anderen, dass die
erforderliche Geb&udekubatur wie Einzelbaukérper in Erscheinung treten, die lediglich
Uber das durchgehende Sockelgeschol3 verbunden sind. Durch ein Wechselspiel mit
dem Tiefersetzen der Traufenpunkte wird die Sichtbarkeit der Geschof3e noch einmal
reduziert und aufgelockert. Die Satteldacher mit diagonal verlaufendem First
verstarken die lose Anordnung des Ensembles, die dem gewachsenen Ort entspricht
und das homogene Bild der Dachlandschaft bewabhrt.

Die zwischen den Einzelbaukdrpern liegenden Verbindungsgéange treten durch das
Zurucksetzen und die geplanterweise begriinten Fassaden sehr in den Hintergrund.
Der seenahe Grinraum findet durch die ansprechende Gringestaltung des
Planungsraumes mit bestehenden und neuen Baumen, sowie dem landschatftlich
gestalteten Dach des Erdgeschol3es eine Fortsetzung.
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Abbildung 12: Schwarzplan mit Siedlungsstruktur Neu (Quelle: LWK auf Basis KAGIS)
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Abbildung 14: FlieRender Griinraum, Hohenspiel der Dachlandschaft (Quelle: Hohensinn Architektur)
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Abbildung 15: Modelldarstellung - Eingliederung der Baukubatur in das Orts- und Landschaftsbild (Quelle:
Hohensinn Architektur)
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Abbildung 16: Modelldarstellung - Eingliederung der Baukubatur in das Orts- und Landschaftsbild (Quelle:
Hohensinn Architektur)
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Kubatur Bestand

Abbildung 17: Ansicht Nord mit Uberlagerung der bestehenden Gebaudekubatur (Quelle: Hohensinn Architektur)
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Abbildung 18: Ansicht West mit dahinterliegender Pfarrkirche Maria Wérth (Quelle: Hohensinn Architektur)
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6 BEBAUUNGSKONZEPT

Geplant ist die Errichtung eines Hotels mit ca. 60 Zimmern. Fir die Kurgéste stehen
Annehmlichkeiten eines internationalen Spitzenhotels, wie etwa ein moderner
Wellnessbereich oder ein Restaurant, zur Verfigung. Im Zentrum steht die moderne
,Mayr-Medizin“. Die medizinischen Einrichtungen umfassen Arztordinationen,
Massageraume, Kneippbader, Sporttherapieraume und diverse allgemeine
Behandlungsraume. Im Erdgeschol? liegt auRerdem ein frei nutzbarer Fitnessbereich.
Die Verteilung der Funktionen folgt im Wesentlichen der architektonischen Gliederung
der Baukorper, der Teilung in Nord- und Sitdgrundstiick sowie der vertikalen
Schichtung der Geschol3e.

Bebauungsbereich |

Das als Sockel ausgebildete Erdgeschol3 beinhaltet den Haupteingang des Hotels. Die
Gastebereiche wie Lobby, Restaurant und Wellness sind See und Halbinsel
zugewandt. Straf3enseitig befinden sich "Back of House" Bereiche wie Kiiche und
Verwaltung. Ein seeseitig liegendes, separates Gebdude - die Seesauna - bleibt
bestehen.
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Die auf den Sockel aufgesetzten Baukoérper beinhalten ab dem 1. Obergeschol}
Gastezimmer samt zugehoriger Nebenfunktionen wie Housekeeping und
Technikbereiche. Im stidwestlichen Baukdrper sind zusatzlich ein Kosmetikbereich mit
Wartebereich und zugehoriger Infrastruktur sowie ein Bereitschaftszimmer flr
Mitarbeiter untergebracht.

Die vertikale Erschliel3ung wird mit einer Haupttreppe, einem Fluchtstiegenhaus sowie
zwei Personen- und einem Lastenaufzug bewerkstelligt.

Die ErschlieRung der Gastebereiche erfolgt Uber die zentrale Haupttreppe sowie die
beiden Personenlifte, die vom Lobbybereich im EG in alle oberirdischen Geschol3e
fuhren. Fluchttreppenhaus und Lastenaufzug im Bereich der zentralen Baukoérper
erschliel3en samtliche GescholRe vom Untergeschol3, wo neben Technikrdumen auch
Lager und Umkleiden fur das Kichenpersonal untergebracht sind, bis zum
Dachgeschof’ und dienen der Versorgung der Zimmerbereiche.

Ein Gastezimmer (Villa) erstreckt sich tber 2 GescholRe (EG und OG1) und beinhaltet
daher eine interne Erschlie3ung mit Aufzug und Treppe.

Die horizontale ErschlieBung der Gastezimmerbereiche erfolgt Uber verglaste Gange
und Bricken, die immer wieder Belichtung, Aus- und Durchblicke ermgglichen und die
Baukoérper untereinander verbinden.

Bebauungsbereich |

Im UG sind, neben Technikrdumen und Mitarbeiterumkleiden, die Tiefgarage und der
Anlieferungsbereich mit entsprechenden Lagerbereichen untergebracht. Von hier aus
kénnen Uber einen Lastenlift die oberen Geschol3e versorgt werden. Ein unterirdischer
Gang verbindet die beiden Bebauungsbereiche unterhalb des Kirchenweges.

Eine Freitreppe und ein Personenaufzug erschlielen das Erdgeschol3-Niveau von der
Tiefgarage aus. Von hier gelangt man uber den, als Platz gestalteten, offentlichen
Kirchenweg zum Haupteingang im sudwestlichen Baukdrper des Bebauungsbereiches
Nord oder in das Foyer des Saales im Bebauungsbereich Sud. Dieser dient dem Hotel
als Multifunktionsraum.

Im ruckseitigen Bereich sind Nebenfunktionen sowie Aufenthaltsraume fir Mitarbeiter
des Hotels situiert.

Im restlichen EG sowie den GeschofRen OG1 und OG2 erstreckt sich ein grof3ztgiger
Gastebereich, der Raumlichkeiten fur das medizinische Angebot des Hotels enthalt. In
den Baukorpern selbst liegen diverse Behandlungs- und Therapieraume, im verglasten
Verbindungsbauteil offen gestaltete Wartebereiche.

Im OG3 liegen weitere Gastezimmer.

Eine zentrale Treppe schafft die interne Verbindung innerhalb des Medizinbereichs
von EG bis OG2 und dient gleichzeitig als Fluchtweg fir dartiber liegende Zimmer und
das UG. Gegenuber der Treppe gelegen verbindet ein Personenaufzug die
oberirdischen Geschol3e.
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o B S LG
Abbildung 19: Beispielgebende Fassadengestaltung (Quelle: Hohensinn Architektur)

Die mit Holzfassaden verkleideten Obergeschol3e sind von Baukdrper zu Baukorper
mit unterschiedlichen Vorvergrauungen, in stets dem Werkstoff Holz entsprechenden
Naturtbnen, zueinander  abgesetzt.  Vorgeblendete  Holzlamellenelemente
verschiedener Dichte und Tiefe bieten in den Obergeschol3en einen Sichtschutz und
Lichtfilter, der gleichzeitig Privatheit schafft und Ausblicke ermdglicht.
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7 STELLUNGNAHME ZUM KARNTNER UMWELTPLANUNGSGESETZ -
K-UPG 2004 IDGF. LGBL. NR. 24/2016 - UBER DIE STRATEGISCHE
UMWELTPRUFUNG FUR DEN GEGENSTANDLICHEN TEILBEBAUUNGS-
PLAN

Gemal Karntner Umweltplanungsgesetz - K-UPG 2004 in der Fassung des Gesetzes
LGBI Nr. 24/2016 - unterliegen Teilbebauungspléane, soweit die 88 4 bis 6 des
gleichnamigen Gesetzes nichts anderes bestimmen, einer Strategischen Um-
weltvertraglichkeitsprufung.

Ein Umweltprufungsverfahren gemafd 2. Abschnitt des K-UPG 2004 ist nicht anzu-
wenden, wenn:

e der Teilbebauungsplan keine Grundlage fur ein UVP-pflichtiges Projekt ist oder

e der Teilbebauungsplan keine voraussichtlichen Auswirkungen auf ein
Natura 2000-Gebiet hat oder

e durch die Festlegung der zuldssigen Nutzungen keine ortlich unzumutbaren
Umweltbelastungen zu erwarten sind.

Durch den Teilbebauungsplan auf der Widmungsflache ist die Errichtung eines UVP-
pflichtigen Vorhabens aufgrund der restriktiven Festlegungen in der Verordnung nicht
zu erwarten. Ebenso ist von der Festlegung des Teilbebauungsplanes kein
Natura 2000-Gebiet von Umweltauswirkungen betroffen. Die Planungsflache weist
daneben keine Merkmale auf, die aufgrund anderer Gesetzesmaterien als
schutzwiirdig angesehen werden kdnnen.

Insofern sind bei der Festlegung des gegenstandlichen Teilbebauungsplanes keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu beflirchten. Daher ist aus raumordnungsfach-
licher Sicht fur das Teilbebauungsplanungsverfahren keine Umweltprifung bzw.
Umwelterheblichkeitsprifung gemalR 8§ 4 Abs. 1 lit. ¢ Ziff 1 des K-UPG 2004 erfor-
derlich.

oo Narg Unterzeichner Genei nde Maria Worth
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