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Teilbebauungsplan ,Hotel Sportalm® Gemeinde Bad Kleinkirchheim

ERLAUTERUNGSBERICHT
TEILBEBAUUNGSPLAN
»HOTEL SPORTALM*

1 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

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

Nach § 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, uberortlichen
Entwicklungsprogrammen, dem  Ortlichen  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 ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Weiteres werden in § 47 die inhaltlichen Regelungen von Bebauungsplanen normiert.
Gemal Abs. 6 sind eine Reihe von Bestimmungen in jeden Bebauungsplan obligato-
risch aufzunehmen. Es sind dies die MindestgroRe der Baugrundstiicke, deren bau-
liche Ausnutzung, die GeschoRanzahl bzw. Bauhdhe sowie das Ausmaly der
Verkehrsflachen.

Je nach den ortlichen Erfordernissen dirfen in den Bebauungsplan noch weitere
Einzelheiten aufgenommen werden, wie die Bebauungsweise, der Verlauf der
Verkehrsflachen, die Begrenzung der Baugrundstucke, die Baulinien, die Erhaltung
und Schaffung von Grinanlagen und Vorgaben flr die Gelandegestaltung, die Lage
von Spielplatzen und anderen Gemeinschaftseinrichtungen, Vorgaben fur die aul3ere
Gestaltung baulicher Vorhaben (Firstrichtung, Dachform, Dachdeckung, Dachneigung,
Farbgebung, ...), die Hohe der Erdgeschol3fulRbodenoberkante fur Wohnungen, Ge-
schaftsraume, ..., 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 Stral3enbildes oder Platzraumes erfor-
derlich ist, kann noch normiert werden, dass Gebaude an eine bestimmte Baulinie
(Muss - Linie) herangeruckt werden. Die alternativ aufzunehmenden Regelungen
bezuglich des Verlaufes der Verkehrsflachen und der Begrenzung der Baugrundstucke
sind in Planform darzustellen.

Laut § 48 Abs. 1, darf der Gemeinderat in Ubereinstimmung mit den Zielen und
Grundsatzen ubergeordneter Planungsinstrumente einen Teilbebauungsplan
beschliel3en.

Ein Teilbebauungsplan ist laut § 48 Abs. 2 u.a. zu erlassen:
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e wenn fur einzelne Grundflachen oder fur zusammenhangende Teile des
Baulandes von den im generellen Bebauungsplan festgelegten
Bebauungsbedingungen abgewichen werden soll;

e fur sonstige zusammenhangende Teile des Baulandes, in denen dies auf Grund
der besonderen ortlichen Verhaltnisse zur Erhaltung oder Gestaltung des Orts-
oder Landschaftsbildes erforderlich ist;

e wenn dies aufgrund der bestehenden natirlichen, wirtschaftlichen,
infrastrukturellen, 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
Farbelungen 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
Gemeindeamt gegen den Entwurf schriftlich eingebrachten Einwendungen sind vom
Gemeinderat bei der Beratung Uber den Bebauungsplan in Erwagung zu ziehen.

Ausgenommen der Bebauungsplane der Stadte mit eigenem Statut bedurfen Be-
bauungsplane zu ihrer Rechtswirksamkeit der Genehmigung der Landesregierung.
Die Genehmigung ist zu versagen, wenn der Bebauungsplan

dem Flachenwidmungsplan widerspricht,

dem ortlichen Entwicklungskonzept widerspricht,

einem Uberdrtlichen Entwicklungsprogramm des Landes widerspricht,
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.

Fir die Anderung von Bebauungsplédnen gelten die Regelungen nach § 50 Abs. 1 bis
4 des K-ROG 2021.
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2 ZIELSETZUNG

Das am Planungsraum bestehende Hotel soll modernisiert und erweitert werden. In
der ersten Baustufe wird im sudlichen Anschluss an das Bestandsgebaude ein
Wintergarten errichtet. In einer zweiten Phase konnte anstelle des derzeitigen
Parkplatzes ein Erweiterungsbau zum Ausbau der Bettenkapazitat samt
Tiefgaragenstellenplatzen errichtet werden. Der Neubau soll dabei die Kubatur und
auldere Erscheinung des Bestandes Ubernehmen. Damit nicht eine durchgehende
Fassade Uber das gesamte Baufeld errichtet werden kann, wird im zentralen Bereich
eine eingescholige Zasur festgelegt.

Damit dies moglich wird, ist es erforderlich einen Teilbebauungsplan zu erlassen.
Notwendig wird dies, da die Grenzwerte fir die baulichen Dichten in der Gemeinde
Bad Kleinkirchheim fur den Gebietstyp Il (Siedlungsgebiete mit dominierender Ein- und
Mehrfamilienhausbebauung bzw. gewachsener dorflicher Struktur) mit einer
maximalen GFZ von 0,40 relativ streng festgelegt sind. Mit dem Teilbebauungsplan
wird somit eine Rechtsnorm geschaffen, mit der die administrative und juristische
Umsetzung der wesentlichen Projektideen gewahrleistet wird.

Grundsétzlich ist die Gemeinde Bad Kleinkirchheim mit tiber 740.000 Ubernachtungen
(Kalenderjahr 2019) stark touristisch gepragt. Das gegenstandliche Projekt reagiert mit
der Erweiterung auf die Schwerpunktsetzung der Gemeinde und der Zielsetzung das
Bettenangebot auszuweiten.

3 OFFENTLICHES INTERESSE

Durch die Erweiterung des Beherbergungsbetriebs entstehen langfristig neue
Arbeitsplatze, womit das allgemeine Arbeitsplatzangebot in der Region erweitert wird.
Wahrend der Bauphase profitiert die Bauwirtschaft, es entsteht zusatzliche regionale
Wertschopfung und die Investitionen 16sen Multiplikatoreffekte innerhalb der Region
aus. Wahrend des Betriebs profitieren lokale Unternehmen, die zum Erhalt und Betrieb
des Hotels beitragen. Durch die Ausweitung des touristischen Angebotes profitiert
zudem das gesamte Tourismusgebiet, denn die Auslastung der Infrastruktur wird so
weiter erhoht.

Da der Fokus des Hotels auf dem Ganzjahrestourismus liegt, ist auch auf3erhalb der
Hauptsaison eine hohere 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 hat ein weiteres Ziel: Wo bereits eine Ansiedelung
besteht wird die Nutzung intensiviert, im Umkehrschluss werden unberuhrte Flachen
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weiterhin freigehalten. Dies soll eine achtsame Landnutzung gewahrleisten und eine
Konzentration der Bauentwicklung herbeiflhren.

Fur die Ausarbeitung des gegenstandlichen Teilbebauungsplanes liegt das 6ffentliche
Interesse darin, dass rechtliche Verbindlichkeiten flr die vorhandenen
architektonischen Entwurfe mit hoher Gestaltungsqualitat geschaffen werden und so
eine moglichst schonende Eingliederung des Projektes in das Orts- und Land-
schaftsbild geschehen kann.

4 PLANUNGSRAUM

Der Planungsraum befindet sich ostlich des Hauptortes Kleinkirchheim. Auf den
gegenstandlichen Flachen befindet sich das Hotel Sportalm samt KFZ-Stellplatzen.
Erschlossen wird es Uber die Enzianstrale, die Teil des kommunalen Wegenetzes ist.

Abbildung 1: Planungsraum im kommunalen Kontext (Quelle: KAGIS)

LWK ZT-GmbH Seite 6



Teilbebauungsplan ,Hotel Sportalm® Gemeinde Bad Kleinkirchheim

Am Baugrundstuck befindet sich bereits ein viergescholliges Hotel samt Parkplatzen.
Die nérdlichen Teilflachen der beiden gegenstandlichen Parzellen weisen aufgrund der
Hangneigung eine begrenzte Baulandeignung auf und sind daher nicht als Bauland
gewidmet. Diese Bereiche sind daher auch nicht Teil der gegenstandlichen
Teilbebauungsplanung.

3 e J = g s
A el il ?\

Abbildung 2: Planungsraum am Orthofoto (Quelle: KAGIS)

Rund um den gegenstandlichen Planungsraum befinden sich Uberwiegend Gebaude,

die eine ahnliche Kubatur und aufRere Erscheinung aufweisen. Der Schwerpunkt liegt
insgesamt auf der touristischen Nutzung.
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41 NUTZUNGSEINSCHRANKUNGEN

Die gesamte Ortschaft liegt in der Entwicklungszone des Biospharenpark Nockberge.
Sonstige Nutzungseinschrankungen bzgl. Schutz- und Schongebieten sowie
Gefahrenzonen der BWV und WLV sind nicht betroffen.

5 GESETZLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

51 ORTLICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

Grundsétzlich ist Bad Kleinkirchheim mit iber 740.000 Ubernachtungen (Kalenderjahr
2019) eine stark touristisch gepragte Gemeinde. Aufgrund des Strukturwandels in der
Tourismusbranche ist die Anzahl der Betriebe mit Zimmervermietung jedoch von 2006
bis 2009 um 17 % gesunken. Im Ortlichen Entwicklungskonzept kommt man daher in
den Zielsetzungen zum Schluss, dass langfristig durch gezielte Investitionen in die
bestehenden Betriebe bzw. durch die Neuansiedlung von Leitbetrieben ein weiterer
Bettenrickgang zur der Auslastung der touristischen Infrastruktur zu verhindern ist.

Demensprechend hat man sich im Themenbereich Tourismus unter anderem auf
folgende Zielsetzungen und Grundsatze verstandigt:
— Erhaltung bzw. qualitative Verbesserung des Bettenangebotes
— Erhaltung der Versorgungsfunktion der Tourismusbetriebe
— Verbreiterung der touristischen Angebotsstruktur, insbesondere in den
Tourismusschwerpunkten Bach/Kathrein Therme, Rémerbad und St.
Oswald
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Im Siedlungsleitbild des Ortlichen Entwicklungskonzeptes 2013 (OEK) der Gemeinde
Bad Kleinkirchheim liegt der Planungsraum in einem fir die Wohnfunktion
vorgesehenen Gebiet. An der nordlichen Grenze des Planungsraumes sind aufgrund
der Gelandesituation die Siedlungsgrenzen auf der bestehenden Baulandgrenze
festgelegt.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept 2013
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52 FLACHENWIDMUNGSPLAN

Im derzeit rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde Bad Kleinkirchheim ist
der Planungsraum als ,Bauland - Kurgebiet” gewidmet. Die nicht fur eine Bebauung
geeigneten Teile der gegenstandlichen Parzellen sind mit einer Grinlandwidmung
versehen und sind deshalb nicht Teil der Verordnung. Fur die Berechnung der
baulichen Ausnutzung (GFZ) werden jedoch die Katastergrundstiicke als ganzes
herangezogen, auch wenn nur ein Teil als Bauland gewidmet ist. Die Groflie eines
ublichen Baugrundstuckes wird dadurch nicht Uberschritten.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Flachenwidmungsplan (Quelle: KAGIS)

Im Osten und Westen grenzt an das Areal Kurgebiet an. Die Enzianstralle ist als
allgemeine Verkehrsflache und das Gebiet sudlich davon als Bauland - Dorfgebiet
gewidmet. Im Norden grenzt landwirtschaftliches Grinland an.
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6 PLANUNGSABSICHT

Das am Planungsraum bestehende Hotel soll modernisiert und erweitert werden. In
der ersten Baustufe wird im sudlichen Anschluss an das Bestandsgebaude ein
Wintergarten errichtet. In einer zweiten Phase konnte am Areal des derzeitigen
Parkplatzes ein Zubau zur Erweiterung der Bettenkapazitaten samt
Tiefgaragenstellenplatzen errichtet werden. Der Neubau soll dabei die Kubatur und
aulere Erscheinung des Bestandes ubernehmen.

Die ErschlieBung des Planungsraumes erfolgt Uber die Enzianstral3e.

Die Gescholdanzahl wird wie im Bestand auf 4 Geschol3e begrenzt, dies entspricht den
Werten der Nachbargebaude. Da der rechtmaRige Bestand an der westlichen
Grundgrenze die Abstandsflachen unterschreitet, wird hier eine gestaffelte Baulinie fur
eine eingeschollige Bebauung festgelegt. Laut textlichem Bebauungsplan der
Gemeinde sind fur Gebaude entlang von Verkehrsflachen ein Abstand von mindestens
4,0 m vom aulieren Gehsteig- bzw. StralRenrand festzulegen. Damit auf der Flache der
derzeitigen Terrasse die Errichtung eines Wintergartens innerhalb der
Abstandsflachen mdglich wird, ist hier eine Baulinie flir eine eingeschollige Bebauung
festgelegt.

Aus raumplanerischer Sicht kann dem Vorhaben zugestimmt werden, da es eine
Ubergeordnete Zielsetzung ist eine verdichtete bauliche Struktur zuzulassen, um so
die zentralen Siedlungsbereiche kompakt zu halten. Zudem ist die bauliche
Ausnutzung mit 1,0 ein Ublicher Dichtewert flr zentrale Siedlungsbereiche.
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ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTLEGUNGEN IN DER VERORDNUNG

Die Erhohung der GFZ wird mit der raumplanerischen Zielsetzung, im
zentralen Siedlungsbereich bewusst eine verdichtete Siedlungsstruktur zu
schaffen, argumentiert. Auf die Innenentwicklung sowie die ,malige
Erweiterung zur Bestandssicherung der touristischen (...) Betriebe® wird
ebenso wie auf ,touristische Entwicklungsmoglichkeiten (...) fur die
bestehenden Betriebe“ im Ortlichen Entwicklungskonzept 2013 dezidiert
verwiesen.

Da der Gebietscharakter im unmittelbaren Untersuchungsraum bereits durch
touristisch genutzte Bauten gepragt ist und die touristische Entwicklung des
Untersuchungsraumes forciert werden soll, kann eine Erhohung der
baulichen Ausnutzung vorgenommen werden.

Eine GFZ von 1,0 ist flr einen gewerblich touristisch gefuhrten Hotelbetrieb
bzw. fur ,Bauland - Kurgebiet” Ublich.

Die Anzahl der Geschosse wird festgelegt, um den vorherrschenden
Gebietscharakter nicht durch weitere unmalstabliche Bauten zu
beeintrachtigen.

Im Westen werden die Abstandsflachen vom Bestand teilweise
unterschritten. Die bestehenden und genehmigten Objekte werden als
rechtlicher Baubestand aufgenommen und im Plan dargestellt. Durch die
Festlegung der gestaffelten Baulinien wird der bauliche Bestand abgesichert
und fixiert.

Die Festlegungen Uber die aullere Gestaltung werden getroffen, um die
vorhandene Ortsbildqualitat zu erhalten. Die Dachformen werden in Bezug
auf die Umgebung festgelegt. Hier herrscht vorwiegend das Satteldach vor.
Fir Nebengebdude und etwaige bauliche Anlagen erfolgt keine
Einschrankung der Dachform.

Die Festlegung der Verkehrsflachen entspricht den Vorgaben des Textlichen
Bebauungsplanes. Pro Gaste- und Personalbett ist mindestens 2 PKW-
Stellplatz auf dem Baugrundstick nachzuweisen.
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