ERLAUTERUNGEN

zum Teilbebauungsplan ,HOTELRESORT FEUERBERG - R.2025".

Mit der gegensténdlichen Neufassung der Verordnung wird eine aktuelle Rechtsnorm geschaffen,
die eine geordnete Bebauung dieses Baugebietes nach den Grundséatzen der Wirtschaftlichkeit,
der sparsamen Verwendung von Grund und Boden sicherstellt und die Erfordernisse des Orts-

und Landschaftsbildes beriicksichtigt.

Ausgangslage und Zielsetzungen der Verordnung

FUr den gegenstandlichen Bereich wurde im Jahr 2018 der Teilbebauungsplan ,Hotel Feuersberg
II“ erlassen. Die Grundintention flr die Erstellung war die Festlegung von Bebauungsbedingungen
die eine Weiterentwicklung des Hotelbetriebes ermoglichen, da diverse Zubauten geplant waren
u.a. Kinderbad und ein Therapiebereich. Ferner wurde in der Bebauungsplanung durch die
Staffelung der Bauhdhen eine Gliederung der Baumassen vorgenommen, um eine geordnete und
angepasste Eingliederung in den Landschaftsbereich zu ermoglichen.

Der Bebauungsplan 2018 verfolgte das Ubergeordnete Ziel, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr eine nachhaltige Weiterentwicklung des bestehenden Tourismusbetriebs
zu schaffen. Gleichzeitig galt es, potenzielle Nutzungskonflikte mit benachbarten Nutzungen zu
vermeiden und die stadtebauliche Integration in die umgebenden Strukturen sowie in das

Landschaftsbild zu gewahrleisten.

Mit der vorliegenden Revision bzw. Neufassung des Bebauungsplanes wird die bestehende
stadtebauliche Zielsetzung weiterverfolgt. Unter Berlcksichtigung des aktuellen Bestandes
sollen geeignete Rahmenbedingungen flr eine geordnete und zukunftsorientierte
Weiterentwicklung geschaffen werden.

Im Zuge der Uberarbeitung werden die bestehenden Bebauungsbestimmungen evaluiert und,
soweit erforderlich, angepasst. Zudem erfolgt eine Angleichung der Verordnung an die aktuellen

Vorgaben

des K&rntner Raumordnungsgesetzes (K-ROG 2021).
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Demnach werden zur Vermeidung von Auslegungsunsicherheiten einzelne Festlegungen
konkretisiert. Zur Sicherstellung einer langfristig tragfahigen stédtebaulichen Entwicklung

werden im Bebauungsbereich 1 die Baulinien in begrenztem Umfang angepasst.

Diese in der urspriinglichen Verordnung festgelegten funktionalen Strukturierungen sowie die
grundlegenden Nutzungen der Geb&ude und des Areals bleiben jedoch durch diese Neufassung

der Verordnung unberuhrt.

Mit der nunmehrigen Neufassung des Bebauungsplanes werden folgende Ziele verfolgt:

o Grundsétzlich Uberarbeitung des Planes und geringfiigige Adaptierung in
Teilbereichen an neue Entwicklungen

o Berlicksichtigung der rechtlichen Grundlagen des Kérntner
Raumordnungsgesetzes 2021, K-ROG 2021 und deren Ubergangsbestimmungen

o Weiterfihrung der Bebauungsbedingungen gemaB Baubestand, Sicherstellung
einer geordneten Bebauung

o Konkretisierung einzelner Festlegungen zur Vermeidung von
Auslegungsunsicherheiten

o Berlcksichtigung der naturrdumlichen Situation

o Schaffung einer Rechtsnorm, mit der die administrative, juristische und fachliche

Umsetzung der kilinftigen Bebauung gewahrleistet wird

Zum 1. Abschnitt - Allgemeines

Zu 8 1: Geltungsbereich
Das Areal befindet sich in der Gemeinde Steindorf am Ossiach See am Stidhang der Gerlitzen und
liegtin einer Entfernung von ca. 13km Wegstrecke zum Hauptort Bodensdorf. Der Planungsraum

liegt im Skigebiet der Gerlitzen und bindet unmittelbar an Schipisten an.

Der Planungsraum umfasst eine Fliche von ca. 51.209m? und gliedert sich in drei
Bebauungsbereiche, die sich hinsichtlich ihrer Bebauungsstruktur und Nutzung deutlich
unterscheiden.

Im Bebauungsbereich 1 befindet sich eine Hotelanlage mit einem umfassenden

Wellnessangebot. Der 6stlich angrenzende Bebauungsbereich 2 wird als Ferienhausanlage
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genutzt. Der Bebauungsbereich 3 dient als Flache flir eine Biomasse-Heizanlage

(Biowdrmeanlage).

Die die Anlage umgebenden Freifldchen umfassen Skipisten sowie Fldchen mit bestehenden

Freizeiteinrichtungen.

Erschlossen wird der Planungsraum flr den individual Verkehr (ber die mautpflichtige

GerlitzenstraBe, die nach Bodensdorf fiihrt und am Planungsraum endet.

Landschaftsbild:

Das Mountain Resort Feuerberg befindet sich auf etwa 1.770 m Seeh&he auf der Gerlitzen Alpe in
Karnten und liegt exponiert auf einem weitlaufigen Almplateau. Die Hohenlage ermdglicht eine
eindrucksvolle Fernsicht Uber die Karntner Seen- und Gebirgslandschaft bis hin zu den
Karawanken und - bei klarer Sicht — zum GroBglockner. Das umgebende Landschaftsbild ist
gepragt von sanft modellierten Rickenformen, extensiv genutzten Almwiesen sowie
aufgelockerten subalpinen Nadelwéaldern, die keine geschlossene Walddecke mehr ausbilden,
es Uberwiegen Einzelbdume. Es handelt sich um eine naturnahe, zugleich aber auch kultivierte

Hochgebirgslandschaft mit hohem landschaftsdsthetischem Reiz.

Die bauliche Struktur des Resorts orientiert sich an der Topografie. Durch die terrassierte
Anordnung und den Einsatz von Materialien wie Holz und Naturstein erfolgt eine
landschaftsvertragliche Integration in das Geldnde. Dadurch bleibt die groBraumige Offenheit
des Landschaftsbildes weitgehend erhalten. Es entsteht eine klare Raumgliederung aus offenen
Almflachen, lockerem Waldbestand, weiten Sichtachsen und zurlickhaltend gestalteten
Gebéduden sowie baulichen Elementen.

Insgesamt ergibt sich ein stimmiges, hochwertiges alpines Landschaftsbild mit hohem
asthetischem, 6kologischem und touristischem Wert — bei einer vertretbaren Beeintrachtigung

durch bauliche Eingriffe.

Offentliche Planungsabsichten - Ortliches Entwicklungskonzept:

Im Siedlungsleitbild (Ortliches Entwicklungskonzept, OEK) der Gemeinde Steindorf am
Ossiacher See ist der gegenstédndliche Bereich als Tourismusstandort ausgewiesen bzw. als
touristische Varbehaltsflache definiert. Das Mountain Resort Feuerberg auf der Gerlitzen stellt
demnach einen touristischen Schwerpunkt dar, der in seiner Bedeutung flr die touristische

Struktur der Gemeinde dem Angebot im Seebereich gleichzusetzen ist.

Im Ortlichen Entwicklungskonzept (OEK) wird im Hinblick auf den Tourismus sowohl auf den

gualitativen als auch quantitativen Ausbau des Winter- und Sommertourismus hingewiesen.
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Besonders betont wird die Notwendigkeit, das Nachtigungsangebot qualitativ zu verbessern und

durch ergdnzende Zusatzangebote die touristische Attraktivitdt der Gemeinde weiter zu starken.

Abbildung 1 Ausschnitt drtlichen Entwicklungskonzept (Quelle KAGIS)

Im Zusammenhang mit konkreten Vorhaben — sowohl im See- als auch im Bergbereich — wurde
grundsatzlich darauf hingewiesen, dass eine umfassende Beurteilung im Rahmen eines
Einzelverfahrens erforderlich ist. Darliber hinaus wurde betont, dass im Zuge einer zonalen
Bebauungsplanung ein funktionales Gesamtkonzept zu erstellen ist, in dem relevante
Themenbereiche wie Naturraum, Verkehr, Tourismus sowie mdgliche Synergien integrativ zu

berlcksichtigen sind.

Konkret wurden fir das gegensténdliche Planungsgebiet keine Siedlungsgrenzen zur rdumlichen
Abgrenzung festgelegt, sondern ein Vorrangstandort flr die Tourismusfunktion definiert und mit
der Sonderinformation Nr. 22 zudem ausdrlicklich darauf hingewiesen, dass Erweiterungen
ausschlieBlich fur touristische Zwecke zuldssig sind. Wie bereits betont, sind rdumliche
Erweiterungen ausschlieBlich unter dieser Zweckbindung und unter integrativer

Berticksichtigung sédmtlicher relevanter Aspekte zu prifen.

Des Weiteren ist im Ortlichen Entwicklungskonzept (OEK) im Anschluss an das Planungsgebiet
ein brauner Hinweisbereich (Steinschlag) seitens der Wildbach- und Lawinenverbauung (WLV)

ausgewiesen.

Offentliche Planungsabsichten - Flachenwidmungsplan:
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Der Planungsraum ist vorwiegend mit der Widmungskategorie ,Bauland - Reines Kurgebiet”
gewidmet, der Bebauungsbereich 3 st mit der spezifischen Grinlandwidmung

,Griinland - Bioheizanlage* festgelegt.

/ GD_ 63 ""

Abbildung 2 Ausschnitt Flichenwidmungsplan (Quelle KAGIS)

Der Planungsraum wird im Norden, Westen und Stiden groBtenteils von Fldchen mitder Widmung
,Grinland - Schiabfahrt, Schipiste“ bzw. ,,Grinland - Lifttrasse* umgeben. Ostlich des
Hotelresorts befinden sich Freizeitwohnsitze, die als ,,Bauland - Kurgebiet - Sonderwidmung -
Freizeitwohnsitz“ ausgewiesen sind. Die Ubrigen Flachen in der Umgebung sind als ,,Grtinland -

Fur die Forst- und Landwirtschaft bestimmte Flachen; Odland“ gewidmet.

STADTORTBEZOGENE DATEN
GEFAHRENZONEN und HINWEISBEREICHE

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des raumrelevanten Bereiches der Wildbach und
Lawinenverbauung, ist jedoch von keinem Uberflutungsgebiet betroffen. Im westlichen
Anschluss daran ist im Gefahrenzonenplan ein brauner Hinweisbereich (Steinschlag)

ausgewiesen.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Gefahrenzonenplan der WLV (Quelle: Kagis)
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Abbildung 4: Schutz und Schongebiete (Quelle: Kagis)

Im Planungsraum befinden sich keine Schutz- oder Schongebiete. Westlich des Planungsgebiets

liegt ein weiteres Schutzgebiet vor.
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OBERFACHENABFLUSS

Abbildung 5: Oberflichenwasserabfluss (Quelle: Kagis)

Im Planungsraum ist eine magige Gefahrdung durch Oberfldchenabfluss gegeben.

WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung kann Uber eine Wasserversorgungsanlage, die von der Finsterbachquelle

sowie der Ochsenbachquelle gespeist wird, gewahrleistet werden.

ABWASSERENTSORGUNG

Die Abwasserentsorgung ist durch den Wasserverband Ossiacher See gewéhrleistet.

Zum 2. Abschnitt - Bebauungsbedingungen

Zu § 2 - MindestgroBe eines Baugrundstiickes:

Die Festlegung einer MindestgrundsticksgroBe soll einer zu kleinteiligen Parzellierung des

Baugebiets entgegenwirken, da diese das Landschaftsbild negativ beeintrachtigen kénnte.

Zu § 3 - Bebauungsweise:

Zur Ermoglichung einer moglichst vielfaltigen architektonischen Gestaltung des Hotelresorts

sind sowohl die offene als auch die halboffene Bebauungsweise zuldssig. Dies bedeutet, dass
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zwischen den Bebauungsbereichen 1 und 2 eine bauliche Verbindung von Raumlichkeiten

moglich ist, da zwischen diesen Bereichen ein funktionaler Zusammenhang besteht.

Zu § 4 - Bauliche Ausnutzung eines Baugrundstiickes:

Die Festlegung der Bebauungsdichte bezieht sich auf die jeweilige Gesamtflache der einzelnen
Bebauungsbereiche gemdaB der Verordnung. Die Bebauungsdichte wird durch die
GeschoBflachenzahl (GFZ) definiert. Die entsprechenden Bestimmungen zur Berechnung der

GFZ orientieren sich an den Vorgaben des allgemeinen Bebauungsplanes der Gemeinde.

Die bauliche Ausnutzung innerhalb der einzelnen Bebauungsbereiche bleibt gegenliber der
Verordnung aus dem Jahr 2018 unveréndert. Die bestehenden Werte ermdglichen weiterhin

entsprechende Adaptierungen und Weiterentwicklungen der baulichen Struktur.

Zu § 5 - Maximale Bauhohe:

Die Festlegung der Bauhthen hat wesentlichen Einfluss auf die landschaftliche Einbindung sowie
auf den Landschaftscharakter. Durch die in der Verordnung definierten maximalen Bauhdhen
wird eine gestaffelte Hohensilhouette geschaffen, die eine Integration der baulichen Struktur in
den sensiblen Landschaftsraum ermoglicht. Die gestaffelte Hohensilhouette kommt im
Bebauungsbereich 1 zur Anwendung, da dieser mittels Baulinien in mehrere Baufelder mit
unterschiedlichen maximal zul&ssigen Bauhdhen untergliedert ist. Gegenliber der Verordnung
aus dem Jahr 2018 wurden die Hohenfestlegungen insofern angepasst, als im Norden und Stiden
des Bebauungsbereichs 1 zuséatzliche Baufelder ausgewiesen wurden, um die topographischen
Gegebenheiten angemessen zu berlicksichtigen. Dariiber hinaus wurde das Baufeld mit der
zuldssigen maximalen Gebaudehdhe von 15,00 m in das angrenzende Baufeld mit einer

maximalen Gebaudehdhe von 15,50 m integriert.

Im Bebauungsbereich 1 beziehen sich die maximal zuldssigen relativen Bauhdhen auf einen
definierten Bezugspunkt (Héhenangabe U(ber Adria im Bereich der Eingangshalle). In den
Bebauungsbereichen 2 und 3 erfolgt die Festlegung der maximal zuldssigen relativen Bauhohen
in Bezug auf das projektierte Geldnde.

Das Penthouse-GeschoB ist ein GeschoB, das gegenlber dem darunterliegenden Baukotrper
zurtickspringt. Die Situierung und die Regelung des AusmaBes werden in der Verordnung
klargestellt.

Die Kaminhdhe des Bioheizwerkes im Bebauungsbereich 3 kann nach Bedarf angepasst werden,

die Ortsvertraglichkeit muss dabei aber gewéhrleistet sein.

Verordnung _Seite 8



Zu § 6 - Baulinien:

Baulinien definieren die verbindlichen Grenzen jenes Bereichs eines Grundstlicks, innerhalb
dessen Gebdaude errichtet werden dirfen. Durch die Festlegung der Baulinien erfolgt eine klare
Abgrenzung des bebaubaren Bereichs gegeniiber angrenzenden Freifldchen, Grinfldchen oder

landwirtschaftlichen Flachen.

im gegenstdndlichen Bebauungsplan dienen die Baulinien insbesondere der geordneten
baulichen Entwicklung sowie der Integration einer Neubebauung in die bestehende Bebauungs-
und Landschaftsstruktur. Unter Berlcksichtigung der Bestandsgebdude sowie der geltenden
Widmungsfestlegungen wird eine funktionale Trennung zwischen bebaubaren Fldchen und den
angrenzenden Grinrdumen und Freifldchen erreicht. Gleichzeitig bleibt innerhalb der definierten

Baulinien ausreichend Spielraum fiir die Errichtung zuk(inftiger Baukorper erhalten.

Zu 87 - Dachform und Fassadengestaltung:

Die vorgeschriebenen Dachformen und -neigungen erméglichen eine abwechslungsreiche

architektonische Gestaltung und finden sich bereits im bestehenden Gebaudebestand wieder.

Zur Sicherung eines einheitlichen Erscheinungsbildes orientiert sich die Fassadengestaltung an
den im Bestand (blichen Materialien (Mauerwerk, Naturstein, Holz). Neue Materialien sind

jedoch zuldssig, wenn sie sich harmonisch einfligen.

Zu § 8 - Verkehrsflachen:

Zu den Verkehrsflachen z&hlen alle Teile einer StraBe, die fir den Verkehr oder die Entwasserung
notwendig sind. Dazu gehdren insbesondere Fahrbahnen, StraBengraben,
Entwésserungsanlagen, Boschungen, Briicken, udgl.. In der Verordnung sind fiir die Anlage der
Verkehrsflachen bestimmte MindestmaBe festgelegt die einzuhalten sind, um eine sichere und
funktionale Nutzung zu gewahrleisten.

Die geplante Hotelanlage richtet sich ausschlieBlich an Hotelgaste; ein 6ffentlich zuganglicher
Tagesbetrieb mit hohem Publikumsverkehr ist nicht vorgesehen. Auf dieser Grundlage wurden

auch die Anforderungen an die Anzahl der Stellplatze festgelegt.
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Zum 3. Abschnitt - Bebauungsbedingungen

zu 8 9 - Inkrafttreten:

In den Schlussbestimmungen wird das Inkrafttreten der gegenstandlichen Verordnung erlautert.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass mit dem Inkrafttreten dieser Verordnung der

Bebauungsplan ,Hotelresort Feuerberg 11, beschlossen vom Gemeinderatam 16.10.2018, auBer

Kraft tritt.

ZEICHNERISCHE DARSTELLUNGEN

o Plan 01 — Teilbebauungsplan (M 1:1.000)
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