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Gemeinde St. Kanzian am Klopeiner See Genereller Bebauungsplan

Erlauterung zum generellen Bebauungsplan

A Erlauterungen zu den Bebauungsbestimmungen

Generell - Prdambel

Die im generellen Bebauungsplan festgelegten Maximalwerte sind nicht als
Rechtsanspruch anzusehen, sondern bilden mit Bedachtnahme auf 6ffentliche
Interessen, wie insbesondere auf das Ortsbhild und dessen Mal3stéblichkeit,
den maximal ausnutzbaren und bewilligungsfahigen Rahmen. Zudem ist eine
Ausnutzung der festgelegten Mindest- und Maximalwerte auch an die Einhaltung
aller anderen Bestimmungen des generellen Bebauungsplanes und sonstiger
gesetzlicher Vorgaben gebunden.

Der generelle Bebauungsplan soll grundséatzlich das ,bauliche Alltagsgeschéaft‘ und
damit verbunden insbesondere den erfahrungsgemal3en Bedarf flr die ortsansassige
Bevolkerung (v.a. fur die Errichtung von Hauptwohnsitzen) regeln sowie generellen
Planungszielsetzungen (inkl. touristischen Intentionen, angestrebte Baustruktur) und
damit verbunden der strategischen Ausrichtung der Gemeinde dienen.

Funktionale Fehlentwicklungen wie z.B. Bebauungen fur Zweitwohnsitze, flur mit
Hauptwohnsitzen unterbelegte Wohngebaude und fir pseudo-touristische Anlagen
sowie bauliche Fehlentwicklungen hinsichtlich nicht mit der Mal3stablichkeit des
Ortsbildes  vereinbare  Geschol3wohnbauten gelten jedenfalls nicht als
Beurteilungsmal3stab fur die angestrebte zukiinftige bauliche Entwicklung der
Gemeinde. Dies gilt insbesondere fir die besonders sensiblen Zonen der Gemeinde
wie den Nahbereichen zum Klopeiner See und zum Turnersee, welche mit den
festgelegten Bauland Reinen Kurgebieten und Bauland Kurgebieten gleichzeitig die
touristische Entwicklungspotentiale der Gemeinde St. Kanzian am Klopeiner See,
welche im Sommerhalbjahr die nachtigungsstarkste Gemeinde Karntens ist, bilden.

Da nicht alle moglichen sinnvollen und dem offentlichen Interesse dienenden bzw.
diesem nicht widersprechenden Bauvorhaben und raumliche Entwicklungen optimal
bzw. zweckmaldigerweise mit den Bestimmungen eines generellen Bebauungsplanes
regelbar sind bzw. eine generelle EinrGumung von diesbezlglichen
Konsumationsmadglichkeiten in einem generellen Bebauungsplan nicht sinnvoll bzw.
zweckmalig sind, sollte vor allem fur spezifische und nicht alltdgliche Bauvorhaben,
wie z.B. gewerblich-touristische Bauvorhaben, offentliche-zentraldrtliche
Bauvorhaben, Geschol3wohnbauten, bauliche Verdichtungen (inkl. halboffene und
geschlossene Bebauungsweisen) und fur aktuell nicht absehbare Entwicklungen eine
Regelung mittels Teilbebauungsplanen entsprechend dem K-ROG 2021 und
Planungsintentionen der Gemeinde gepruft und gegebenenfalls auch umgesetzt
werden. Mit Teilbebauungsplanen kann eine intensive Auseinandersetzung mit dem
geplanten Bauvorhaben und seinem Umfeld erfolgen sowie konkrete
Bedachtnahmen auf unterschiedliche offentliche Interessen und eine hohe
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Gemeinde St. Kanzian am Klopeiner See Genereller Bebauungsplan

Planungsqualitat sichergestellt werden. Mit Teilbebauungspldnen kann z.B. auch auf
konkrete Lagebeziehungen und die Grofie des Baugrundstickes sachlich reagiert
werden und auch auf funktionale Erfordernisse wie z.B. konkrete
Nutzungsfestlegungen (inkl. Nutzungsausschlissen) reagiert werden. Dies ist mit
einem generellen Bebauungsplan definitiv nicht maglich. Dem
Planungsinstrumentarium Teilbebauungsplan sollte, auch wenn eine gegeniber dem
generellen Bebauungsplan erhdhte bauliche Konsumationsmdglichkeit eingerdumt
werden sollte, nichts Verwerfliches anhaften. Teilbebauungspléane sind ein
wesentliches Planungsinstrumentarium der Gemeinde, welches u.a. sowohl der
Erreichung von Planungszielsetzungen wie einer geordneten baulichen und baulich-
funktionalen Entwicklung des Gemeindegebietes dient als auch eine konkrete und
grundsticksbezogene Abwagung von oOffentlichen und privaten Interessen
ermaglicht.

Die Planungsstrategie der Gemeinde St. Kanzian am Klopeiner See hinsichtlich der
Bebauungsplanung mit unterschiedlichen Zielsetzungen und Anwendungsbereichen
fur den generellen Bebauungsplan und den Teilbebauungsplan entspricht auch
grundlegenden Intentionen des Stufenbaus der Rechtsordnung des K-ROG 2021
und von Planungshierarchien.

Die Einrdumung von generell erhdhten baulichen Konsumationsmaoglichkeiten,
welche lediglich im Einzelfall mit Bedachtnahme auf 6ffentliche Interessen vertretbar
waren, wird seitens des Gemeinderates der Gemeinde St. Kanzian am Klopeiner
See als keine geeignete Alternative zur gegenstandlichen generellen strategischen
Ausrichtung der Bebauungsplanung - wie gegenstandlich dem
Planungsinstrumentarium genereller Bebauungsplan - angesehen. Dies auch im
Hinblick auf die basierend auf die Anderung 2018 des textlichen Bebauungsplanes
2003 erfolgten baulichen und funktionalen Fehlentwicklungen, welche v.a. in Bauland
Kurgebieten mit Geschol3wohnbauten erfolgten (siehe Kapitel F).

Ad § 2 Begriffshestimmungen

e Die Definitionen (inkl. Graphiken) sollten zur Rechtssicherheit beitragen und eine
Umsetzung des Planungsinstrumentariums genereller Bebauungsplan in der
Praxis erleichtern.

e Ad Projektiertes Gelande

Ausgehend von der Problematik, dass das projektierte Gelande zunehmend zum
Teil so ausgeformt wird, dass es nicht einer Nutzung in Verbindung mit dem
eigentlichen Bauzweck bzw. einer funktionalen Nutzung dient, sondern
offensichtlich zZu dem Zweck erfolgt, zusatzliche bauliche
Konsumationsmadglichkeit zu  erwirken, ist eine Einschrankung der
Interpretationsmaoglichkeiten projektiertes Gelande erforderlich.

Nicht als projektiertes bzw. angrenzendes projektiertes Gelande zahlen fir die
Berechnung von Geschol3anzahl, Bauh6he und GFZ Anschittungen mit nicht
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natirlichen Gelandematerialien sowie steile, objektbezogene Anschuttungen, die
jeweils offensichtlich dem Zweck dienen, die Hohe der angrenzenden Bebauung
zu kaschieren bzw. um damit zuséatzliche Konsumationsmdglichkeiten (z.B.
gemal K-BO, K-BV, Bebauungsplanung) zu lukrieren. Im Falle des Kaschierens
von Bebauungshohen zahlt als Bezugspunkt das unmittelbar an das kaschierte
Gelande angrenzende Gelande oder die FulRbodenoberkante des kaschierten
GescholRes bzw. der FulRpunkt der kaschierten Bauhthe. Die jeweils hohere
Lage (Seehohe) ist mal3gebend.

Graphik 1 — Bearbeitung Kavalirek Consulting ZT e.U.
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Graphik 2 - Bearbeitung Kavalirek Consulting ZT e.U.
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Bebauungszone 1 Ortszentrum

Die Bebauungszone 1 umfasst das zentralortliche und bauliche Ortszentrum des
Gemeindehauptorts St. Kanzian (Bebauungszone 1a) und das bauliche
Ortszentrum des Gemeindesubzentrums St. Primus (Bebauungszone 1b).
Entsprechend der zentralértlichen Bedeutung des Ortszentrums St. Kanzian
erfolgte eine Abgrenzung, welche im 0&stlichen Bereich auch eine
Erweiterungsflache umfasst (u.a. geplantes betreutes Wohnen eines
gemeinnitzigen Bauwerbers).

Planungszielsetzung: vorrangige Verdichtung und Bebauung mit besonderer
Bedachtnahme auf zentral6rtliche Einrichtungen.

Bebauungszone 2 vorrangige Siedlungsgebiete Wohnen

Die Bebauungszone 2, welche z.T. nicht parzellenscharf abgegrenzt ist
(symbolische Darstellung bzw. potentielle Erweiterungsflachen, tber welche im
Ortlichen Entwicklungskonzept und im Flachenwidmungsplan zu befinden ist),
umfasst die Siedlungsbereiche, die entsprechend den Planungszielsetzungen der
Gemeinde und dies mit Bedachtnahme auf die zentralGrtliche Hierarchie
(Gemeindehauptort und Gemeindesubzentrum), den Bahnhof Kuhnsdorf
(Anbindung an die Koralmbahn) und mit  Kidhnsdorf  bereits
zusammengewachsene Bereiche, vorrangig mit Wohnbebauungen zu entwickeln
sind. Auf den Begriff Siedlungsschwerpunkt wird insofern nicht abgestellt, weil
derartige Festlegungen im OEK erst verbindlich getroffen werden und weil im
Zuge dieser Festlegungen eine strategische Bedachtnahme auf das K-WBFG
2017 sowie auf die 800 m? Regelung des K-ROG 2021 nicht ausgeschlossen
werden kann.

Planungszielsetzung: mal3volle Verdichtung und Bebauung (gegenuber sonstigen
Siedlungsgebieten EinrAumung erhohter baulicher Konsumationsmoéglichkeiten).

Bebauungszone 3 Seeuferbereich Klopeiner See

Die Bebauungszone 3 umfasst, mit Bedachtnahme auf bestehende gewerblich-
touristische Bebauungen den besonders sensiblen und unmittelbaren Nahbereich
zum Klopeiner See, welcher weitgehend zwischen der Promenade um den
Klopeiner See und dem See gebildet wird.

Planungszielsetzung: Mit der Festlegung der Bebauungszone 3 wird
grundsatzlich die Zielsetzung verfolgt, dass in diesem besonders sensiblen
Bereich, welcher gemald den Planungsintentionen der Gemeinde kein vorrangig
zu entwickelnder Bereich darstellt, auf 6ffentliche Interessen, wie insbesondere
dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sowie die Erhaltung der Erholungs-
und Tourismuspotentiale reagiert wird. Zudem erfolgt auch eine Bedachtnahme
auf die Erhaltung von Blickbeziehungen vom und zum Klopeiner See. Damit
verbunden ergeben sich, im Gegensatz zu weniger sensiblen Bereichen,
restriktivere Bebauungsbestimmungen. Dies unabhéngig von bestehenden
Fehlentwicklungen, welche keinen Malf3stab fir die angestrebte Baustruktur
darstellen.
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Bebauungszone 4 Gewerbezone

Die Bebauungszone 4 umfasst die drei bestehenden Gewerbezonen in der
Gemeinde, wobei der Bauhof der Gemeinde in diese Zone integriert wird.
Planungszielsetzung: Ermoéglichung einer funktionalen gewerblichen Entwicklung
ohne dass damit negative Auswirkungen auf sonstige offentliche Interessen
verbunden sind.

Die Festlegung einer touristischen Vorrangzone bzw. einer touristischen
Kernzone wurde auf Basis von ausgearbeiteten Varianten im Zuge des
Planungsprozesses wieder verworfen. Dies vor allem deswegen, weil alle
Bauland Reinen Kurgebiete in der Gemeinde in diese Zone fallen wirden, eine
Differenzierung von Bebauungsmdglichkeiten gemanR der Nutzung innerhalb der
Widmungskategorie nicht mdglich ist, im Bauland Kurgebiet in den letzten 30
Jahren fast ausschlie3lich nur noch Wohngebéude errichtet wurden, wesentliche
touristische Nutzungen (Mischnutzungen) auch im Wohngebiet gegeben sind und
es sich jedenfalls um keine vorrangig zu bebauenden Siedlungsgebiete-Wohnen
bzw. um Siedlungsschwerpunkte Wohnen handelt und die Einrdumung generell
erhohter baulicher Konsumationsmoglichkeiten entsprechend den in letzten 5
Jahren errichteten Geschol3wohnbauten nicht zweckmafRiig ist. Zudem mudsste,
um den Bestandsbebauungen gerecht zu werden, eine 5 geschol3ige Bebauung
mit einer GFZ von bis zu 1,5 eingeraumt werden. In Verbindung mit den
Baulandreserven, dem Abbruch bzw. der Umnutzung von Gebauden und den
aktuellen Fehlentwicklungen widerspricht dies essentiell einer geordneten
baulichen und funktionalen Entwicklung sowie den Planungsintentionen der
Gemeinde. ZweckmalRiger ist es, die baulichen Rahmenbedingungen fiir eine
touristische Entwicklung in erster Linie Uber die Erstellung von integrierten
Flachenwidmungs- und Bebauungsplanungen sowie Uber Teilbebauungspléane zu
regeln. Insbesondere fir die Entwicklung des touristischen Kernbereiches
(Westufer  Klopeiner See, Bereich Rondo und Anbindung zur
Tourismusinformation) ware dies jedenfalls zielfihrend.
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Ad 8§ 3 Mindestgrol3e der Baugrundstiicke

e Die festgelegte MindestgroRe entspricht den Bestimmungen des textlichen
Bebauungsplanes 2003, welche sich in der Praxis bewahrt hat und als zeitgemaf
zu beurteilen ist. Damit wird auch den Planungsintentionen hinsichtlich eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen.

e Mit der Regelung Abs (2) erfolgt eine Bedachtnahme auf den Bestandsschutz.

Ad § 4 Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

e Die unterschiedliche Festlegung der maximal zuldssigen baulichen Ausnutzung
erfolgt zweckmaliger z.T. nach Widmungskategorien und z.T. nach raumlich
abgegrenzten Bebauungszonen. Damit kann verstarkt auf die bauliche bzw.
baulich-funktionale Struktur vor Ort und auf die Planungsintentionen der
Gemeinde Bedacht genommen werden. Damit verbunden ergibt sich vor allem
gegeniiber der Anderung des textlichen Bebauungsplanes 2003 im Jahre 2018
ein wesentlicher Adaptionsbedarf.

e Die Festlegung einer baulichen Mindestausnutzung dient der
Planungszielsetzung, Verhuttelungen und ortsuntbliche Minderausnutzungen von
Baugrundsticken hintanzuhalten. Gegenuber dem textlichen Bebauungsplan
2003 wurde, mit Bedachtnahme auf ortstibliche Baugrundstticksgréf3en und dem
Trend hin zu kleineren Wohngebauden (keine Generationenwohnh&user) die
Mindestausnutzung von 0,2 auf 0,1 reduziert. Fur die Bebauungszone 3
Seeuferbereich Klopeiner See, in welcher eine Forcierung der Bebauung bzw. der
Siedlungsentwicklung nicht im Vordergrund steht, ist die Festlegung einer
baulichen Mindestausnutzung nicht erforderlich. Mit der Festlegung einer
baulichen Mindestausnutzung soll auch die alleinige Nutzung von
Baugrundstticken fur KFZ-Abstellplatze vermieden werden.

e Die konkrete Baulandkategorie ist innerhalb festgelegter Bebauungszonen nicht
mallgebend. Dies qilt fiur alle diesbezuglichen Festlegungen in der
gegenstandlichen Verordnung.

e Angefuhrte Baulandkategorien umfassen jedenfalls auch dazugehorige
Sonderwidmungen und Vorbehaltsflaichen. MaRgebend ist jeweils die
Baulandgrundwidmung. Dies gilt fur alle diesbeziglichen Festlegungen in der
gegenstandlichen Verordnung. Das Bauland Reine Kurgebiet gilt jedenfalls als
eigenstandige Baulandkategorie.

e Die Festlegung der maximal zuldssigen GFZ basiert auf strategischen und im
offentlichen Interesse liegenden Planungszielsetzungen der Gemeinde und ist
auch eine Reaktion auf die massiven Fehlentwicklungen der letzten Jahre, welche
insbesondere Geschollwohnbauten im Bauland Kurgebiet betreffen (siehe Kapitel
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F). Das Bauland Kurgebiet wurde seinerzeit (1960er und 1970er Jahre) im
Seenahbereich (Klopeiner See und Turnersee) insbesondere zum Zwecke einer
touristischen Entwicklung und nicht fir Wohnbebauungen (inkl. Freizeitwohnsitze)
festgesetzt.

e Seit ca. 45 Jahren wurde im Gemeindegebiet kein Hotelneubau, abgesehen eines
bis dato nicht fertiggestellten Aparthotels, welches an der Stelle eines klassischen
Hotels errichtet wurde (Abbruch und Neubau), und vor ca. 30 Jahren (1995)
wurde letztmals ein Pensionsbetrieb neu errichtet. Alleine damit ist belegt, dass
ein Bedarf an der EinrAumung generell erhohter baulicher
Konsumationsmoglichkeiten fur gewerblich touristische Vorhaben nicht gegeben
war und aktuell auch nicht gegeben ist. Widrigenfalls wirden lediglich weiterhin
mit GescholRwohnbauten und pseudotouristischen Anlagen zweckentfremdete
FZW-Nutzungen, kalte Betten und z.T. Hauptwohnsitze in den Bereichen
entstehen, welche einer gewerblich touristischen Entwicklung vorbehalten sein
sollten.

e Der Grundgedanke der GFZ-Festlegung basiert auf dem o6ffentlichen Interesse an
Bebauungen und Verdichtungen. Dieses ist im Bereich des Ortskerns des
Gemeindehauptortes St. Kanzian, im Bereich des Ortskerns des
Gemeindesubzentrums St. Primus (jeweils GFZ 0,7), im Bereich der vorrangig zu
bebauenden Siedlungsgebiete (GFZ 0,5) und im Bereich von Baulandwidmungen
mit wirtschaftlicher Bedeutung (GFZ 0,5) grundsatzlich héher als in sonstigen
Bauland Wohn- und Kurgebieten (GFZ 0,4). Das Bauland Dorfgebiet umfasst
zudem auch die dorflich gepragten Ortskerne (Mischnutzung Landwirtschaft und
Wohnen mit entsprechenden Bauvolumina) weitgehend dezentrale Ortschaften
bzw. diesbezigliche Siedlungsansatze.

e Die GFZ-Festlegung von 0,40 fur die Baulandkategorien Wohn- und Kurgebiet
aulBerhalb spezifischer Bebauungszonen resultiert aus der erganzenden
Planungszielsetzung, dass bauliche Verdichtungen in diesem Bereich generell
malfdvoll erfolgen sollten. Zudem entspricht eine GFZ von 0,4 dem bestehenden
und abschatzbaren Bedarf fir die ortsansassige Bevoélkerung im Zuge der
Errichtung von z.B. Ein- und Zweifamilienwohnhausern. Bei einer
durchschnittlichen BaugrundstiicksgréRe von 1.000 m2 wirde dies einer
Bruttogeschol3flache von 400 m2 entsprechen; bei der
MindestbaugrundstiicksgréRe von 500 m2 waren dies 200 m2. Eine dartber
hinausgehende bauliche Verdichtung fir Wohnbebauungen im Bereich der
Bauland Kurgebiete widerspricht den Planungszielsetzungen der Gemeinde. Eine
Bedachtnahme auf gewerblich-touristische Neubauten im Bauland Kurgebiet und
damit verbunden die EinrAumung erhdhter baulicher Konsumationsmaoglichkeiten
ist nicht erforderlich, da seit Jahrzehnten keine diesbeziglichen Neuerrichtungen
erfolgten. Die Erstellung eines Teilbebauungsplanes im Einzelfall ist weitaus
zweckmaRiger und im offentlichen Interesse gelegen zu beurteilen als die
Einrdumung von generell erhdhten baulichen Konsumationsmdglichkeiten, welche
zweckentfremdet werden.

GR, 23.04.2025 - RK -25-



Gemeinde St. Kanzian am Klopeiner See Genereller Bebauungsplan

e Die EinrAumung einer erhéhten baulichen Ausnutzung von 0,70 fir die beiden
Ortszentren ist sachlich gerechtfertigt und mit 6ffentlichen Interessen vereinbar.
Insbesondere in den Ortskernbereichen des Gemeindehauptortes und des
Gemeindesubzentrums soll eine Verdichtung erfolgen.

e Die Einraumung einer erhdhten baulichen Ausnutzung fir den geftrderten
Wohnbau, und dies beschrankt auf festgelegte Siedlungsschwerpunkte, resultiert
aus der Planungsintention einer Forcierung des gemeinnitzigen (=
kostengiinstigen Wohnbaues/leistbares Wohnen) in raumordnungsfachlichen
Eignungslagen. Die Festlegung einer maximal zulassigen GFZ von 0,7 entspricht
erfahrungsgemal? (im mittleren Bandbereich) einem branchentblichen 3-
geschoRRigen Wohnbauvorhaben, welches bei entsprechender Planung in das
Ortsbild integrierbar ist. Die maximal zuldssige Ausnutzung ist jedenfalls an eine
entsprechende Standorteignung (inkl. Bedachtnahme auf das Umfeld) und die
Einhaltung sonstiger Bestimmungen der gegenstandlichen Verordnung
gebunden.

e Die Festlegung der baulichen Ausnutzung fir die Zone 4 Gewerbezone mit der
BMZ (Baumassenzahl) ist aufgrund von Hallenbauten zweckmaé&Riger als eine
Festlegung mit der GFZ.

e Mit den Ausnahmebestimmungen zur 1,20 m Regelung wird praxisgerecht auf die

Thematik Kellerabgénge, Garagen- und Tiefgaragenzufahrten reagiert und damit
verbunden auch auf die bestehende Baustruktur, funktional zweckmafige
Bebauungen und die Vermeidung von Hartefallen hinsichtlich der GFZz-
Berechnung Bedacht genommen.
Stral3enseitig (Abs 7) umfasst jedenfalls nicht die gegenuber der
ErschlieBungsstralle liegende Gebaudeseite, fur deren KFZ-ErschlieBung die
Wegfuhrung vorbei an einer seitlichen Gebaudeseite erforderlich ist. Bei nicht
rechteckigen Geb&uden und untypischen Baugrundstiickskonfigurationen ist, mit
Bedachtnahme auf das Orts- und Landschaftsbild und die planerische Intention
stral3enseitig, eine Einzelbeurteilung erforderlich.

e Dass alle Geb&aude (inkl. Nebengebaude udgl.), DachgescholRe mit mehr als 2,00
m Hohe bei einer Breite von mindestens 3,00 m sowie Kellergeschol3e, die mehr
als 1,00 m der GescholRBhohe aus dem projektierten Geldnde hervorragen, in die
Berechnung der baulichen Dichte, unabhéngig einer z.B. Wohnnutzung,
einflieen, entspricht der tatsachlichen Wahrnehmung einer Bebauungsdichte.
Zudem sollte die Berechnung der GFZ vereinfacht werden und allfallige
nachtragliche Umnutzungen bereits bertcksichtigt werden. Fur das visuelle
Erscheinungsbild eines Gebaudes ist die konkrete Nutzung weitgehend bis
ganzlich unerheblich.

e Abs (9) und (10) dienen insbesondere dem Bestandsschutz von Gebauden auf
Baugrundstiicken mit bereits Uberschrittener GFZ. Ein Aufzug an der
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GebaudeauRenwand ist, sofern technisch und wirtschaftlich nicht anders
umsetzbar, MalRnahmen fir die Barrierefreiheit zuordenbar.

Die Ausnahmebestimmung It. Abs (9) sollte die Rahmenbedingungen schaffen,
dass far Bestandsgebaude technisch erforderliche nachtragliche
wWarmedammungen und bauliche MalRnahmen zum Zwecke der Barrierefreiheit
maoglich sind. Unter Barrierefreiheit fallen auch (externe) Aufzige, sofern dafir
technisch-wirtschaftlich keine Alternativibsungen maoglich sind.

Die Ausnahmebestimmung It. Abs (10) sollte die Rahmenbedingungen schaffen,
dass eine Ausnutzung bestehender Dachraume und auch von Kellergeschol3en,
insbesondere im Hinblick auf eine zusatzliche Wohnraumschaffung, ermdglicht
wird, ohne dass damit negative Auswirkungen auf offentliche Interessen ableitbar
sind. Zudem sollen bestehende Bauvolumina genutzt werden (Optimum eines
sparsamen Umganges mit Grund und Boden). Dies ist auch eine wesentliche
Planungszielsetzung der Gemeinde.

Ad 8 5 GeschoRRanzahl, Bauhohe

Die Hohenentwicklung eines Orts- und Siedlungsbereiches wird priméar durch die
Bauhohe und weniger durch die GescholRanzahl gepragt. Dies gilt insbesondere
auch fur gewerbliche Bauten. In Verbindung mit der Anrechenbarkeit von
Geschol3en und unterschiedlichen Konsumationsmoglichkeiten von
Bebauungsbestimmungen ist es zweckmallig, die HOhenentwicklung im
Bedarfsfall zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zur Vermeidung
nachbarschaftlicher Unstimmigkeiten tber die maximal zulassige Bauhthe und
nicht ausschliel3lich Uber die maximal zuldssige Anzahl von Geschol3en zu
regeln.

Eine 2,5 gescholRige Bebauung mit einer maximalen Gebaudehdhe von 11,00 m
entspricht grundsatzlich dem bestehenden und dem abschéatzbaren Bedarf fur die
ortsansassige Bevolkerung im Zuge der Errichtung von z.B. Ein- und
Zweifamilienwohnh&usern und entspricht, mit Bedachtnahme auf die heterogenen
Bebauungen (uberwiegend Durchmischung von 1,5 bis 2,5 geschofiigen
Bebauungen), den Planungsintentionen der Gemeinde hinsichtlich einer
angestrebten generellen Baustruktur. Die Hohenbeschrankung dient dem Schutz
des Ortsbildes und dem Nachbarschaftsschutz.

Die unterschiedlichen baustrukturellen Gegebenheiten in der Gemeinde und
gemal unterschiedlichen Teilrdumen differenzierte Planungszielsetzungen der
Gemeinde erfordern auch Festlegungen der Hohenentwicklung nach
Bebauungszonen bzw. spezifischen Baulandkategorien.

Dass in der Bebauungszone 1, welche aus den Ortzentren la St. Kanzian a.K.
(Gemeindehauptort) und 1b St. Primus (Gemeindesubzentrum) besteht, bis zu
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3,0 Geschol3e zulassig sind, entspricht sowohl der Bebauungsstruktur als auch
den Planungsintentionen der Gemeinde fur die bauliche und funktionale
Entwicklung der Ortszentren.

e Dass in der Bebauungszone 3 Seeuferbereich Klopeiner See eine reduzierte
Hohenentwicklung zulassig ist, resultiert aus der Zielsetzung, dass in diesem
sensiblen Bereich, welcher gemal} den Planungsintentionen der Gemeinde kein
vorrangig zu entwickelnder Bereich darstellt, auf offentliche Interessen, wie
insbesondere dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes sowie die Erhaltung
der Erholungs- und Tourismuspotentiale, reagiert wird. Zudem erfolgt auch eine
Bedachtnahme auf die Erhaltung von Blickbeziehungen vom und zum Klopeiner
See.

e Die Einraumung von 3,0 Geschol3en fiir den geférderten Wohnbau und dies, mit
Bedachtnahme auf das Ortsbild, beschrankt auf festgelegte
Siedlungsschwerpunkte resultiert aus der Planungsintention einer Forcierung des
gemeinnitzigen (= kostengunstigen) Wohnbaues (leistbares Wohnen). Siehe
auch Begriindung ad § 4.

e Die EinrAumung einer maximalen Bauhthe von 12,00 m fur die Bebauungszone 4
Gewerbezone ist funktional zweckmé&Rig, ohne dass damit negative
Auswirkungen verbunden sind.

e Die Ausnahmebestimmungen fir Bauland Sondergebiete und flr
landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude sind zweckmafiig und erforderlich.

e Die Anrechenbarkeit des KellergeschoRRes auf die Geschol3anzahl deckt sich mit
Anrechenbarkeit auf die Berechnung der GFZ. Dies gilt auch fir das
Dachgescho3 (1/2 Geschol3), wobei zusatzlich noch die Kniestockbegrenzung
von 1,20 m zu bericksichtigen ist.

e Die Kniestockbegrenzung wurde vom textlichen Bebauungsplan 2003
ubernommen.

e Die KellergeschoR3regelung wurde von der halben Geschol3hthe (Bebauungsplan
2003) auf 1,20 m reduziert (Schutz Ortsbild). Zudem liegt die
Erdgeschol3fu3bodenoberkante bei Neubauten im Regelfall nicht mehr eine halbe
Geschol3hohe Uber dem Gelande, sondern weitgehend niveaugleich und damit
barrierefrei. Im Gegensatz zu 2003 wird nun praxisgerecht auf das projektierte
Gelande und nicht mehr auf das Urgelande Bezug genommen.

e Die Ausnahmebestimmungen hinsichtlich der 3,70 m Regelung sind hinsichtlich
einer praktischen Umsetzung zweckmalfiig und erforderlich.

e Die Regelung der Gaupen sind zum Schutz des Ortsbildes erforderlich
(suboptimale Losungen sind aktuell punktuell gegeben und sollten zukilnftig
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vermieden werden). Gaupenahnliche Konstruktionen sind im Zweifelsfall in die
Berechnung der GescholRanzahl einzubeziehen (keine Umgehung der
Gaupenregelung).

Die Festlegung von verbindlichen Bauhdhen bzw. GescholRanzahlen bei
Lickenschlussen ist zum Schutz des Ortsbildes insbesondere in gewachsenen
innerértlichen Bereichen erforderlich.

Die Fixierung der Hohe der Erdgeschol3ful3bodenoberkante und der projektierten
Gelandehohen im Rahmen des Bauverfahrens entsprechend o6ffentlicher
Interessen und der jeweiligen Lage ist wesentlich fiir die Hohenentwicklung, den
Ortsbildschutz und zur Vermeidung nachbarschaftlicher Unstimmigkeiten.

Abs (5) dient dem Bestandsschutz und schafft Rahmenbedingungen fur die
Weiterentwicklungen von Gebduden gemall 8 4 Abs (10) (z.B.
DachgeschoRRausbau).

Ad § 6 Charakteristische Baustruktur, Dachformen, Fassaden

Das freistehende Gebdude im Sinne einer offenen Bebauungsweise ist das
wesentliche Element der Baustruktur und charakteristisch fur das bauliche
Erscheinungsbild der Gemeinde St. Kanzian am Klopeiner See. Die Erhaltung der
offenen Bebauungsweise als das Leitmald fir bauliche Strukturen ist eine

wesentliche Planungszielsetzung (Erhaltung der Baustruktur,
Nachbarschaftsschutz) der Gemeinde. Im Einzelfall sind bei o6ffentlichen
Interessen und entsprechender Standorteignung — insbesondere bei

grof3flachigen Baulandreserven und bei Baulandneuwidmungen, jeweils v.a. in
Siedlungsschwerpunkten - Abweichungen (verdichtete Bebauungsweisen in
halboffener bzw. geschlossener Bebauungsweise) mit Teilbebauungsplanen
maglich.

Die offene Bebauungsweise ist im K-ROG 2021 definiert. In Verbindung mit dem
Wegfall von Baulinien im generellen Bebauungsplan gelten die Bestimmungen
der K-BV.

Die 1.500 m3 Regelung resultiert aus den generellen Planungszielsetzungen der
Gemeinde, dass mit Bedachtnahme auf die angestrebte Baustruktur (das
Bauvolumen ist wesentlicher Bestandteil der Baustruktur) der generelle
Bebauungsplan insbesondere das bauliche Alltagsgeschaft der ortsansassigen
Bevolkerung regeln soll. Die 1.500 m3 ermdglichen zudem jedenfalls zeitgemalie
Bebauungen. Die Regelung hinsichtlich aneinandergebauter Gebaude ist zur
Sicherstellung der Planungszielsetzungen und z.B. zur Vermeidung von
Umgehungen hinsichtlich von Bebauungsweisen erforderlich.
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Die Ausnahmebestimmungen umfassen Siedlungs- und
Wirtschaftsentwicklungen, welche im besonderen o6ffentlichen Interesse
entsprechen.

e Die 1.200 m3 Regelung in der Bebauungszone 3 Seeuferbereich Klopeiner See
resultiert aus der Planungszielsetzung, dass in diesem sensiblen Bereich, welcher
gemal den Planungsintentionen der Gemeinde kein vorrangig zu entwickelnder
Bereich darstellt, auf offentliche Interessen, wie insbesondere dem Schutz des
Orts- und Landschaftsbildes sowie die Erhaltung der Erholungs- und
Tourismuspotentiale, mit kleinteiligen Bebauungen, wie mit wenigen Ausnahmen
als Bestand gegeben sind, reagiert wird. Zudem erfolgt auch eine Bedachtnahme
auf die Erhaltung von Blickbeziehungen vom und zum Klopeiner See.

e Abs (4) dient dem Bestandsschutz von Gebauden.

e Die festgelegten Dachformen sind wesentlicher Bestandteil der angestrebten
Baustruktur. Sattel- und Teilwalmdacher sowie im Einzelfall Walmdacher waren
bis zum touristischen Geschol3bauboom ab den 1960er Jahren die
charakteristische  Dachform. Das Pultdach, welches im Ein- und
Zweifamilienhausbau landesweit verstarkt nachgefragt wird, ist im Regelfall mit
dem Schutz des Ortsbildes und mit der bestehenden Baustruktur in Einklang zu
bringen. Fir das Flachdach, welches nicht der angestrebten Baustruktur
entspricht, gilt dies nur im Einzelfall.

e Dass Penthouselésungen (oberstes Geschol3 v.a. mit Flach- bzw. Pultdach,
welches zu den AuRenmauern des darunterliegenden Gescholles z.T.
rickversetzt ist) als VollgescholRe gelten dient dem Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes und der angestrebten Baustruktur. Penthouselésungen wurden
z.T. schwammerlartig, punktuell und nicht ins Orts- und Landschaftsbild passend
bzw. nicht im Einklang mit der angrenzenden Baustruktur stehend auch auf
zweigescholige Ein-/Zweifamilienwohnhduser aufgesetzt und weisen den
Charakter von dreigeschol3sigen Wohnbauten (mit abnehmender Entfernung ist
der Rickversatz nicht mehr erkennbar) mit Flachdachern auf. Diesbezugliche
Losungen erfolgten zudem vorwiegend im Seenahbereich bzw. mit
Blickbeziehung zum Klopeiner See und offensichtlich zum priméaren Zweck der
Erzielung von Aussicht und weniger zur Deckung eines Wohnbedurfnisses.

e Sonstige Festlegungen hinsichtlich Deckungsmaterialien, Gaupen und
Baufluchtlinien  dienen  grundsatzlich dem Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes.

e Eine spezifische Regelung der Fassadengestaltung ist bei entsprechender
Bedachtnahme auf den Schutz des Ortsbildes nicht erforderlich. Im Zweifelsfall
kann zudem die Ortsbildpflegekommission bzw. ein Fachbeirat beigezogen
werden.
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Ad 8 7 Ausmal} der Verkehrsflachen, Parkplatze-Abstellflachen

Die Festlegungen beruhen auf in der Praxis bewdahrten und zweckmaligen
Regelungen, reagieren auf die Problematik der zu geringen Vorschreibung des
textlichen Bebauungsplanes 2003 v.a. fir Mehrfamilienwohnhéuser und
entsprechend den Planungszielsetzungen der Gemeinde. Eine Reduzierung der
Vorschreibung von PKW-Abstellplatzen ware eine mogliche Planungszielsetzung,
ist aber in der Praxis im landlichen Raum aktuell noch nicht umsetzbar.
Mittelfristig ware ein diesbeztiglicher Adaptionsbedarf zu prufen.

Ein geringer Bedarf gemaf Abs (8) ware z.B. jedenfalls bei einer Gastronomie am
Drauradweg und bei kombinierten Nutzungen anzunehmen.

Die Baugrundstlcksregelung Abs (9) dient insbesondere dem Zweck, dass KFZ-
Abstellplatze, welche auf z.B. auf einem angrenzenden Baugrundstick
nachgewiesen und errichtet werden, nicht weiterverkauft bzw. versteigert werden
konnen und damit das eigentliche Bauvorhaben ohne Abstellplatz verbleibt.

Die Eigengrundregelung Abs (10) dient insbesondere dem Zweck, dass
Problematiken mit z.B. eingerdumten Dienstbarkeiten nicht (mehr) auftreten
konnen. Bei eingerdumten Dienstbarkeiten udgl. handelt es sich jedenfalls um
keine Eigengrundflachen.

Die spezifische Widmungserfordernis Abs (10) dient dem Zweck, dass
Bauparzellen, welche entsprechend den Intentionen des K-ROG 2021 und den
Planungszielsetzungen der Gemeinde widmungsgemald und im offentlichen
Interesse liegend in erster Linien fur Bebauungen vorgesehen sind, nicht
minderwertig als Parkplatze genutzt werden bzw. verkauft werden und das
eigentliche Gebaude ohne Parkplatze zuriickbleibt (diesbezugliche Problematiken
sind im Gemeindegebiet bereits gegeben).

Ad 8§ 8 Grunflachen, Gelandegestaltung

Die festgelegten Mindestgruinflachenausmale sollen, mit Bedachtnahme auf die
Bebauungsmadglichkeiten bzw. Anforderungen unterschiedlicher
Baulandkategorien bzw. Bebauungszonen, eine dem Ortsbild entsprechende
Mindestdurchgriinung von Bebauungen, Ortschaften und Siedlungsgebieten
sicherstellen.

Die Anordnung in Abs (2) dient dem Zweck, dass mit Bedachtnahme auf die
Grunlandplanungsintention nur tatsachliche Grunflachen in die
Grunflachenberechnung einzubeziehen sind. Damit scheiden Pseudogrinflachen
wie z.B. Parkplatze mit Rasenverbundsteinen bzw. sonstige befestigte Bereiche,
auch wenn diese versickerungsfahig sind, aus.
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e Die Reduzierung von Gelandeveranderungen und die Hohenbeschrankung von
Stutzmauern udgl. sowie die erheblich reduzierte Mdglichkeit einer Abtreppung
des Gelandes mit Stitzmauern dient dem Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes sowie dem Anrainerschutz.

Ad § 9 Einfriedungen

e Einfriedungen bzw. landlaufig die Zaunlandschaft sind wesentlich pragende
Elemente des Orts- und Landschaftsbhildes und damit Bestandteil auch der
charakteristischen Baustruktur einer Gemeinde.

e Die Hohenbeschrankung fur Einfriedungen erfolgt zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes. Im Bereich der Promenade Klopeiner See vor allem zur
Erhaltung von Sichtbeziehungen zum Klopeiner See. Aus der Abgrenzung in der
Anlage 5 ist ersichtlich, ob die H6henbeschréankung beidseitig oder nur seetig gilt.

e Die Ausnahmebestimmungen Abs (5) sind nachvollziehbar festgelegt, sind
erforderlich und sind jedenfalls restriktiv handzuhaben.

e Abs (6) dient insbesondere der Sicherstellung der Flissigkeit des Verkehrs.

e Unter Instandsetzungs- und Instandhaltungsmaflnahmen sind jedenfalls ein
Abbruch und die Wiedererrichtung nicht zu verstehen, sondern lediglich die
Erhaltung des Bestandes.

e Hinsichtlich Einfriedungen (inkl. Bepflanzungen) sind jedenfalls auch das Kéarntner
Stral3engesetz und das Ortsbildpflegegesetz zu beachten.

Ad 8§ 10 Inkrafttreten, AuRerkrafttreten, Ubergangsbestimmungen

e Mit Bedachtnahme auf die Bestimmungen und Zielsetzungen der am 17.05.2022
vom Gemeinderat beschlossenen befristeten Bausperre und mit Bedachtnahme
auf die Zielsetzung einer ausgewogenen Abwagung unterschiedlicher 6ffentlicher
und privater Interessen wurden im Zuge der Beschlussfassung des Generellen
Bebauungsplanes Ubergangsbestimmungen aufgenommen.

Erganzend ad Wirtschaftlichkeit

Der generelle Bebauungsplan steht einer wirtschaftlichen Umsetzung (fur die
Baubehorde) und einer wirtschaftlichen Bebauung entsprechend den
Planungszielsetzungen der Gemeinde nicht entgegen.
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Erganzend ad geordnete Siedlungsentwicklung

Der generelle Bebauungsplan tragt mit den generellen Festlegungen und mit den
spezifischen Festlegungen fir die Bebauungszonen zu einer geordneten
Siedlungsentwicklung (inkl. Hintanhaltung aktueller Fehlentwicklungen) der
Gemeinde St. Kanzian am Klopeiner See wesentlich bei. So sind z.B.
GescholRwohnbauten aufRerhalb vorrangiger Siedlungsgebiete Wohnen (inkl. der
Ortszentren Gemeindehauptort St. Kanzian und Gemeindesubzentrum St. Primus),
welche in den letzten Jahren vor allem in den seenahen Bauland Kurgebieten
errichtet wurden, nicht mehr moglich.

Mit dem Wegfall generell erhdhter GescholRanzahlen fir z.B. Gast- und
Beherbergungsbetriebe und fur das Bauland Kurgebiet ergibt sich eine wesentliche
Verbesserung gegeniuber dem textlichen Bebauungsplan 2003. Damit verbunden ist
nun auch kein Ermessensspielraum mehr fur die Einraumung erhohter
GeschoRanzahlen gegeben, welcher z.T. entgegen den Bestimmungen des
textlichen  Bebauungsplanes 2003 angewendet wurde und wo die
Ortsbildpflegekommission wesentlich zu baulichen Fehlentwicklungen beigetragen
hat.

Ergdnzend ad sparsame Verwendung von Grund und Boden und rdumliche
Verdichtung der Bebauung

Der generelle Bebauungsplan ermdglicht, mit Bedachtnahme auf die Uberwiegend
landliche Struktur der Gemeinde, die zentralortliche Hierarchie, die vorrangig zu
entwickelnden Siedlungsgebiete (inkl. Koralmbahn — Bahnhof Kihnsdorf), die
Tourismuspotentiale, die Baulandstruktur, die aktuellen Fehlentwicklungen, den
Anrainerschutz und den Schutz des Orts- und Landschaftsbildes abgestufte und
malfdvolle bauliche Verdichtungen. Verdichtungen dariiber hinaus sind bei konkreter
lageméaRiger und funktionaler Eignung mit Erstellung von Teilbebauungspléanen
maoglich. Damit verbunden kdnnen Bedachtnahmen auf grundstiicksspezifische und
funktionale Herausforderungen sowie auf Offentliche Interessen erfolgen. Dies im
Gegensatz zu einer alternativen generellen planlosen Verdichtung der Verdichtung
wegen, welche nicht der angestrebten Baustruktur (baulich und funktional) entspricht
und zu strukturellen Problemen fihrt. Zudem widersprechen bauliche Verdichtungen
fur nicht im o6ffentlichen Interesse liegende Nutzungen wie z.B. Freizeitwohnsitze,
unterbelegte Wohnungen, Schein-Hauptwohnsitze und kalte Betten jeglicher
ortsplanerischer Konzeption und den Planungszielsetzungen der Gemeinde.
Diesbezlgliche bauliche und baulich-funktionale Fehlentwicklungen kénnen auch bei
einem allfalligen hohen Verdichtungsgrad nicht als energieeffiziente Raumstrukturen
beurteilt werden. Bauliche Verdichtungen sind nur dann sinnvoll und zweckmaRig,
wenn diese auch strategischen Planungsintentionen der Gemeinde und offentlichen
Interessen dienen.

Mit der Ausbaumdglichkeit von bestehenden Dach- und KellergeschofRen (Nutzung
bestehende Bauvolumina auch wenn die GFZ bzw. die Geschol3anzahl bereits
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uberschritten wird) erfolgt eine Bedachtnahme auf die bestmdgliche sparsame
Verwendung von Grund und Boden.

Ergdnzend ad Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

Dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes — und dies insbesondere in sensiblen
Landschaftsrdumen, wie Seeuferbereichen und angrenzenden Seenahbereichen -
wird entsprechend den Planungszielsetzungen ein sehr hoher Stellenwert
eingeraumt. Insbesondere mit den restriktiven Bestimmungen und damit verbunden
der Reduktion von baulichen Konsumationsmdglichkeiten (siehe z.B. auch ad
geordnete  Siedlungsentwicklung) sowie umfassenden Bestimmungen zur
angestrebten Baustruktur (inkl. Grinraumgestaltungen, Beschrankung der Hohe von
Stitzmauern und von Gelandeabtreppungen) erfolgt eine entsprechende
Bedachtnahme auf die Intentionen des Schutzes des Orts- und Landschaftsbildes.
Dies auch im Hinblick auf Blickbeziehungen vom und zum Klopeiner See und
Turnersee sowie im Hinblick auf touristische Erfordernisse.

Ergdnzend ad Energieeffizienz

Betreffend die Thematik Energieeffizienz sind dem generellen Bebauungsplan
gemald Erméchtigungsspielraum des K-ROG 2021 ,weitgehend die Hande
gebunden®. Verbindliche Festlegungen hinsichtlich z.B. der Nutzung der
Sonnenenergie (Warmwasseraufbereitung, PV) sind ebenso wenig moglich wie
hinsichtlich der Heizungsart (z.B. verpflichtende Fernwarmeanschliisse in
entsprechenden  Eignungslagen). Derartige  Regelungen sind auch in
Teilbebauungsplanen nicht zulassig. Zudem auch nicht in der K-BO bzw. den K-BV
landesweit geregelt (dies ware zweckmalfiig).

Mit der sparsamen Verwendung von Grund und Boden werden energieeffiziente
Raumstrukturen (= kompakte Raumstrukturen) wesentlich unterstitzt.

Generell ad Kurgebiet Tourismus und Erholungsfunktion im Kurgebiet

Entsprechend der Widmungs-, Bebauungs- und  Nutzungsstruktur im
Gemeindegebiet von St. Kanzian am Klopeiner See sind gesonderte
Bebauungsbedingungen fiir das Bauland Kurgebiet zur Sicherstellung eines
entwicklungsfahigen Fremdenverkehrs (inkl. Erholungsfunktion) nicht erforderlich.
Dies auch mit Bedachtnahme darauf, dass in den letzten 45 Jahren in dieser
Baulandkategorie kein Hotel neu errichtet wurde und seit 30 Jahren auch keine
Pension neu errichtet wurde. Bei einer durchschnittlichen Saisonlange von ca. drei
bis vier Monaten eine weitgehend nachvollziehbare Entwicklung.

Die generelle Einraumung bzw. eine weiterhin generelle EinrGumung erhdhter
baulicher Konsumationsmaéglichkeiten fir das Bauland Kurgebiet wirde lediglich zu
einer Fortsetzung der Fehlentwicklung Geschol3wohnbauten (inkl.
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Freizeitwohnsitzproblematik) in Bereichen fuhren, welche weder
Siedlungsschwerpunkte Wohnen noch vorrangig zu entwickelnde Siedlungsbereiche
Wohnen sind. Zudem ware damit auch eine weitere wesentliche Schwachung der
Tourismuspotentiale verbunden.

Die kaum bis nicht vorhandene gewerblich-touristische Baudynamik gilt grundsatzlich
auch fur die Bauland Reinen Kurgebiete, welche ca. 22 ha im Bereich des Klopeiner
Sees umfassen. Mit der Widmungsfestsetzung 2011 (Umwidmung von Bauland
Kurgebiet in Bauland Reines Kurgebiet), erfolgte seitens der Gemeinde eine
besondere Bedachtnahme auf die Sicherstellung von Rahmenbedingungen fir einen
leistungs- und entwicklungsfahigen Fremdenverkehr. Aufgrund der heterogenen
Bestandsstrukturen (bis 5 GescholRe, GFZ bis zu 1,5), der Baulandreserven, der sehr
geringen bis nicht existenten gewerblich-touristischen Baudynamik, der fehlenden
Differenzierungsmaglichkeit von baulichen Konsumationsmdglichkeiten entsprechend
offentlichen Interessen und der zunehmenden Gefahr von Umnutzungen und der
Errichtung von kalten Betten ist eine Regelung von im o6ffentlichen Interesse
liegenden touristischen Entwicklungen mit Teilbebauungspldnen zweckmaliger als
die generelle Einraumung bzw. eine weiterhin generelle Einraumung von wesentlich
erhohten baulichen Konsumationsmdglichkeiten. Damit wird auch offentlichen
Interessen einer geordneten raumlich-funktionalen Entwicklung, der Erhaltung des
Orts- und Landschaftsbildes (inkl. der Seeufer- und Seenahbereiche) und des
Nachbarschaftsschutzes entsprochen.

Im Zuge der Errichtung einer Therme wirden sich die Rahmenbedingungen flr eine
touristische Entwicklung in Form eines Ganzjahrestourismus wesentlich verbessern.
In diesem Fall ware die Erstellung von zonalen Teilbebauungsplanen zweckmafig.
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