VERORDNUNG

des Gemeinderates der Gemeinde Techelsberg am Worther See vom 10. April 2025, Zahl:
162/7/2024-111, mit welcher der Teilbebauungsplan

»WERZER - WALLERWIRT*

erlassen wird

Aufgrund der Bestimmungen der §§ 48 bis 51 des Kérntner Raumordnungsgesetzes 2021 (K-
ROG 2021), LGBI. Nr. 59/2021, in der Fassung des Gesetzes LGBl Nr. 55/2024, wird
verordnet:

Inhalt der Verordnung

Integrierende Bestandteile der Verordnung bilden:

(1)

(1)

2)

€)

(4)

a) Der Verordnungstext vom 01.04.2025

b) Der Rechtsplan mit dem Planungsraum und den Bebauungsbedingungen
(Anlage 1), Plan-Nr. 0435-034 vom 01.04.2025

¢) Der Koordinatenplan (Anlage 2), Plan-Nr. 0435-034-01 vom 01.04.2025

d) Der Erlduterungsbericht vom 10.10.2024

Wirkungsbereich

Diese Verordnung gilt fiir die Parzellen Nr. 152/2, 153/2, 156/2, 156/3, 156/4, 158,
1025/24, 1025/25, 1025/26, 1025/109, und fiir Teilflichen der Parzellen Nr. 151/5,
159/2 und 1046/1, alle KG Tibitsch (72185), im Ausmal von ca. 16.012 m?.

Mindestgrofle eines Baugrundstiickes

Die Mindestgrof3e eines Baugrundstiickes betrégt fiir den
- Bebauungsbereich A: 8.000 m?
- Bebauungsbereich B: 3.000 m?
- Bebauungsbereich C: 1.000 m?

Mehrere Grundstiicke, unabhéngig von den Eigentumsverhéltnissen, gelten als ein
Baugrundstiick, wenn die Grundstiicksgrenzen iiberbaut werden. Als Uberbauung der
Grundstiicksgrenze gilt auch ein unterirdisches Bauwerk.

Nicht iiberbaute Grundstiicke innerhalb des Planungsraumes, die fir die GFZ-
Berechnung herangezogen werden, sind mit den {iberbauten zu vereinen.

Die Bestimmungen des Abs. 1 gelten nicht fiir Baugrundstiicke auf denen Objekte oder
sonstige bauliche Anlagen errichtet werden, welche 6ffentlichen Interessen dienen, wie
z. B. Objekte oder Anlagen der Gemeindewasserversorgung, der Kanalisationsanlage,
der Energieversorgung, Objekte fiir die Feuerwehren und dhnliches. Diese Bestimmung
gilt auch fiir bereits errichtete Objekte oder sonstige bauliche Anlagen.
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Bauliche Ausnutzung eines Baugrundstiickes

Die bauliche Ausnutzung eines Baugrundstiickes wird durch die GeschoB3flachenzahl
(GFZ) angegeben. Die GeschoBflachenzahl ist das Verhidltnis der Summe aller
Bruttogeschof3fldchen zur Flidche des Baugrundstiickes.

Die GeschoB3flichenzahl ist im
Bebauungsbereich A und C mit 1,00 und im

Bebauungsbereich B mit 1,20
festgelegt und in der zeichnerischen Darstellung (Anlage 1 — Rechtsplan) ersichtlich.

Die Brutto-GeschoBfldche ist die Summe aller geschoBBbezogenen Brutto-Grundfldchen
aller oberirdischen Grundrissebenen eines Gebdudes. Die Berechnung der
geschoflbezogenen Brutto-Grundfldche erfolgt nach den dufleren Begrenzungen der
Umfassungswédnde (einschlieBlich Konstruktion) entsprechend den Regeln der
ONORM B 1800 idgF.

a) Die Tiefgarage, Carports (mit mind. zwei géinzlich offenen Seiten),
Uberdachungen/Einhausungen von Tiefgaragenzufahrten und des
Anlieferungsbereiches sowie fiir Miillsammel- und Fahrradabstellplétze, Balkone,
Terrassen, Pavillons, Schichte zur Beliiftung und Belichtung, Fluchtstiegen,
Sonnenschutz, u. A. sind nicht in die Berechnung der baulichen Ausnutzung
einzubeziehen.

b)  Garagenobjekte, = Nebengebdude, Pavillons etc. werden fiir die
Ausnutzungsberechnung nicht beriicksichtigt, sofern deren zusammenhéngende
verbaute Flache eine Groflenordnung von 40 m? nicht iiberschreitet. Ab dieser
GroBenordnung wird die dieses Ausmall iiberschreitende Fliche fiir die
Ausnutzungsberechnung herangezogen.

c)  Untergeschofle und Tiefgaragen sind nur dann in die GFZ einzurechnen, wenn die
Rohdeckenoberkante an einem Punkt mehr als 1,50 m iiber das angrenzende
projektierte Geldnde herausragt, hievon ausgenommen ist der Bereich der
Tiefgarageneinfahrt oder -zugénge.

Grundflachen, die fiir Anlagen von Versorgungsunternehmen in Anspruch genommen
werden (wie z. B. Trafoanlagen, Wasserversorgungsanlagen u. A.), sind bei der
Berechnung der baulichen Ausnutzung nicht zu beriicksichtigen.

Bebauungsweise

Als Bebauungsweise wird fiir den
- Bebauungsbereich A: die offene und halboffene
- Bebauungsbereich B: die offene und halboffene
- Bebauungsbereich C: die offene
Bauweise festgelegt.
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Geschoffanzahl

Die maximal zuldssige GeschoBanzahl ist in der zeichnerischen Darstellung (Anlage 1
- Rechtsplan) festgelegt.

Auf die GeschoBlanzahl sind alle Geschof3e anzurechnen, deren Rohdeckenoberkante an
einem Punkt mehr als 1,50 m iiber das angrenzende projektierte Geldnde hinausragt. Bei
Tiefgaragen oder KellergeschoBen sind Einfahrten oder AuBlenstiegen davon
ausgenommen.

Als RegelgeschoBhohe wird eine Gesamtkonstruktionshohe von maximal 3,50 m
angenommen (lichte Hohe zzgl. Konstruktionshéhe der dariiberliegenden Decke).
Ausgenommen davon sind bei einer Hotelnutzung die Funktionsbereiche wie
Gastronomie, Rezeption, Wellness etc., die eine groBere GeschoBhohe erfordern. Hier
ist eine GeschoBhdhe bis max. 5,0 m zuldssig.

Im Bebauungsbereich B wird die maximale Gebdaudeh6he im Baufeld mit maximal
eingeschofliger Bebauung mit max. +445,80 m.ii.A. festgelegt.

Im Bebauungsbereich B wird die maximale Gebdudehohe im Baufeld mit maximal
fiinfgeschofiger Bebauung mit max. +460,80 m.ii.A. festgelegt.

Im Bebauungsbereich C wird der Hohenbezugspunkt am bestechenden Weg mit
+444,50 m.i.A. festgelegt.
Die max. FBOK des ErdgeschofB3es darf +444,50 m.ii.A. nicht iiberschreiten.

Die maximale Gebdudehohe inkl. Attikakonstruktion wird filir die zweigeschossige
Bebauung mit +451,50 m.i.A., fiir die dreigeschossige Bebauung mit +455,00 m.{i.A.
festgelegt.

Durch das Anbringen untergeordneter Bauteile wie Absturzsicherungen in transparenter
Bauweise (durchsichtig) bis zu einer Hohe von max. 1,10 m wird die Geschof3anzahl
nicht erhdht.

Die maximal zuldssige Bauhohe kann fiir betriebsnotwendige und groBenmiBig
untergeordnete Anlagen (Lichtkuppel, Klima- und Photovoltaikanlagen u. A.) um
maximal 1,50 m erh6ht werden, sofern sie innerhalb einer vertikalen 45°-Linie ab Kante
Attika positioniert werden. Die Erhohung fiir Lifttiirme und VertikalerschlieBungen ist
von der Riickversetzung ausgenommen.

Baulinien

Baulinien sind jene Grenzlinien eines Baugrundstiickes, innerhalb welcher Gebdude
errichtet werden diirfen. Die Baulinien sind in der zeichnerischen Darstellung (Anlage
1 - Rechtsplan) ersichtlich.

Von der Einhaltung der Baulinien nicht beriihrt sind Gebdude und bauliche Anlagen im
Rahmen der Freiflichengestaltung (z. B. Stiitzmauern, Swimmingpool usw.), bauliche
Anlagen zur Hoheniiberwindung (z. B. Geldndestiegen etc.) sowie untergeordnete
Baulichkeiten wie z. B. Vordicher, Gelindestiegen, Uberdachungen und Einhausungen
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von untergeordneten Treppen, Tiefgaragenzufahrten, Beschattungskonstruktionen,
Miillsammel-stellen, Trafos, Beliiftungsschéichte usw.).

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

Im Bebauungsbereich C (ausgenommen des Bereiches — V3) diirfen Dachvorspriinge,
Sonnenblenden, Erker, Balkone, Wetterdicher u. A. die Bauliniec bis zu einer
maximalen Ausladung von 2,00 m iiberragen. In allen anderen Bebauungsbereichen
sowie dem Bereich — V;endet das Gebédude (inkl. Dachvorspriinge, Balkone etc.) an
der Baulinie.

Garagen, Wirtschaftsgebdude und sonstige Nebengebdude sowie liberdachte Stellplatze
kénnen mit einer maximalen Lange von 10,0 m und einer maximalen Gebdaudehdhe von
3,50 m iiber dem angrenzenden Geldnde auBlerhalb der Baulinie und an die
Nachbargrenze herangebaut werden, wenn Interessen der Sicherheit, der Gesundheit
und des Schutzes des Ortsbildes nicht verletzt werden.

Carports (CP) konnen auBerhalb der Baulinie errichtet werden (siche zeichnerische
Darstellung (Anlage 1 — Rechtsplan). Diese sind mit einem begriinten Dach
auszufiihren.

Art der Nutzung

Fiir jenen Bereich des Planungsraumes, welcher im Flichenwidmungsplan als ,,Bauland
- Reines Kurgebiet* festgelegt ist, wird die Nutzung entsprechend § 19 Abs. 2 des Ktn.
Raumordnungsgesetzes - K-ROG 2021 idgF. - mit Gast- und Beherbergungsbetrieben
(gewerblich touristische Nutzung) festgelegt.

Innerhalb der Widmung ,Bauland - Reines Kurgebiet” ist die Errichtung von
Freizeitwohnsitzen und Apartments im Sinne des § 30 Abs. 1 bis 3 des K-ROG 2021
idgF. dezidiert ausgeschlossen.

Fiir jenen Bereich des Planungsraumes, welcher im Flichenwidmungsplan als ,,Bauland
- Kurgebiet - Sonderwidmung - Appartementhaus® festgelegt ist, wird die Nutzung
entsprechend § 30 Abs. 2 des Ktn. Raumordnungsgesetzes - K-ROG 2021 idgF. -
mit Appartementhaus festgelegt.

Verlauf und Ausmaf} von Verkehrsflichen

Der Verlauf der Verkehrsfldchen ist in der zeichnerischen Darstellung der Anlage 1
ersichtlich.

Die notwendige Anzahl von PKW-Stellplitzen ist wie folgt nachzuweisen:

a) Wohnungen bis 60 m? 1 Abstellplatz

b) Wohnungen iiber 60 m? 2 Abstellplitze

c) Bei Beherbergungs- und Hotelbetrieben pro Fremdenzimmer ein Abstellplatz,
zuziiglich der eventuell erforderlichen Personal-PKW-Abstellplétze
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d) Bei Gaststitten, Restaurants, Kaffees und dergleichen pro 10 m* Gastraumfliche
(Sitzterrassen und Gastgérten sind einzubeziehen) ein Abstellplatz, zuziiglich der
eventuell erforderlichen Personal PKW-Abstellpldtze. Sollten die erforderliche
Anzahl der Parkplitze auf Eigengrund nicht vorhanden sein, konnen Fremdfldchen
herangezogen werden, sofern gegeniiber der Baubehorde ein entsprechender
Nachweis (Vertrag, Vereinbarung etc.) liber deren Beniitzung als Parkfldache
vorgelegt werden kann.

e) fiir Pensionsbetriebe und dhnliche Betriebe, bei welchen Gastrdume nur fiir eigene
Giste vorgesehen sind, wird die zusétzliche Forderung von Parkplitzen je 10 m?
Gastraumflache nicht gestellt.

f)  Dieindieser Verordnung geforderte Anzahl von Parkpldtzen gilt fiir die Errichtung
von Neu-, Zu- und Umbauten sowie die Verdnderung des Verwendungszweckes
von Gebduden, durch welche eine Vermehrung von Parkplétzen erforderlich wird.

g) Alle Parkplitze und Abstellflichen miissen bei voller Auslastung erreicht und
wieder verlassen werden konnen.

Im Bebauungsbereich C sind mindestens 30 % der Stellpldtze in einer Tief- oder
Hochgarage nachzuweisen.

Griinflichen

Mindestens 30 % der Grundstiicksfldchen - bezogen auf den gesamten Wirkungsbereich
dieses Teilbebauungsplanes - sind als Griinfliche aus-zufiihren.

Als Griinfliche gelten mit Rasen bepflanzte, parkartige oder gértnerisch gestaltete
Freiflachen, die nicht {iberbaut, nicht {iberdacht, nicht versiegelt und ohne jegliche
Beldge sind. Wasserfldchen und extensiv begriinte Décher und Fassaden sind moglich
bzw. zuldssig und konnen in die Berechnung mit 50 % ihrer Fldche miteinbezogen
werden.

Als Nachweis fiir eine ansprechende Gesamteingriinung des Areals ist mit besonderem
Augenmerk hinsichtlich rdumlich wirksamer Laubbdume eine fachlich qualifizierte
Griinraumplanung im Bauverfahren vorzulegen.

AuBere Gestaltung

Das fiinfte Obergeschof3 des Bebauungsbereiches B ist vom Bestand differenziert zu
gestalten. Die Fassade ist im Material Holz auszufiihren.

Bei Neugestaltungen im Bestand von Fassaden ist generell Holz im iiberwiegenden
Anteil zu verwenden, insbesondere jedoch an der seeseitigen Fassade. Es ist ein
Fassadengestaltungskonzept zu erbringen.

Im Bebauungsbereich C ist auf ein reduziertes Erscheinungsbild und die Verwendung
der Materialitit Holz zu achten.

Im Bebauungsbereich B sind im markierten Bereich (— V), wie in der zeichnerischen
Darstellung der Anlage 1 ersichtlich, im obersten Geschoss Uberdachungen zuléssig.
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Im Bebauungsbereich B sind im markierten Bereich (— V,), wie in der zeichnerischen
Darstellung der Anlage 1 ersichtlich, im obersten Geschoss
Sonnenschutzkonstruktionen, Pergolen oder Ahnliches nicht zuléssig.

Im Bebauungsbereich C sind im markierten Bereich (— V3), wie in der zeichnerischen
Darstellung der Anlage 1 ersichtlich, im obersten Geschoss Terrassen, Vordécher,
Sonnenschutzkonstruktionen, Pergolen oder Ahnliches nicht zulissig.

Im Bebauungsbereich C sind im markierten Bereich (— V,), wie in der zeichnerischen
Darstellung der Anlage 1 ersichtlich, entlang des Zufahrtsweges Geldndeverdnderungen
als  natiirliche  BoOschung  auszufilhren  bzw.  technisch  erforderliche
Sicherungsmafinahmen natiirlich begriint zu gestalten.

Im Bebauungsbereich B darf im markierten Bereich (VD) fiir die Hotelzufahrt eine die
Baulinie iiberragende Uberdachung errichtet werden, wenn dadurch andere gesetzliche
Bestimmungen nicht verletzt werden und die praktische Nutzbarkeit der Durchfahrt
weiterhin gegeben bleibt.

Die detaillierte Ausformung der Fassadengestaltung und Materialbestimmung ist im
Zuge des baurechtlichen Genehmigungsverfahren mit der Ortsbildpflegekommission
abzustimmen.

Inkrafttreten / Auflerkrafttreten

Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung im elektronischen
Amtsblatt der Gemeinde Techelsberg am Worther See in Kraft.

Der Biirgermeister

Johann Koban

Unterzeichner Genei nde Techel sherg am Wrther See
g Datum/Zeit-UTC 2025-05-06T11: 18: 39+02: 00
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