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Gemeinde Maria Worth

Zahl:
ENTWURF
EINER
VERORDNUNG
des Gemeinderates der Gemeinde Maria Worth vom ) , mit

welcher der Teilbebauungsplan

»HERMITAGE VITAL RESORT"

neu erlassen wird

Die Bestimmungen des Textlichen Bebauungsplanes der Gemeinde Maria Worth
bleiben aufrecht, sofern sie nicht in der vorliegenden Verordnung anders geregelt sind.

Aufgrund der Bestimmungen der §§ 48 bis 51 des Karntner Raumordnungsgesetzes
2021 (K-ROG 2021), LGBI. Nr. 59/2021, wird verordnet:

§1

Inhalt der Verordnung
Integrierende Bestandteile der Verordnung bilden:

a) Der Verordnungstext vom 19.12.2022

b) Der Rechtsplan mit dem Planungsraum und den Bebauungs-
bedingungen (Anlage 1), Plan-Nr. 0419-0312 vom 19.12.2022

c) Der Koordinatenplan (Anlage 2), Plan-Nr. 0419-0313 vom 19.12.2022

d) Der Erlauterungsbericht vom 19.12.2022

e) Das Bebauungskonzept (Beilage 1) vom 01.12.2022

§2

Wirkungsbereich

(1)  Diese Verordnung gilt fir die Parzellen Nr. 349/1, 349/2, 357/1 und 336/2, alle
in der KG Maria Woérth (72141), im Ausmal von ca. 20.640 m>.
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§3

MindestgroRe eines Baugrundstiickes
Die Mindestgrof3e eines Baugrundstickes betragt fur den

- Bebauungsbereich I: 5.500 m?
- Bebauungsbereich II: 2.000 m?

Mehrere Grundstiicke, unabhangig von den Eigentumsverhaltnissen, gelten als
ein Baugrundstuck, wenn die Grundsticksgrenzen Uberbaut werden. Als
Uberbauung der Grundstlicksgrenze gilt auch ein unterirdisches Bauwerk.

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

§4

Bauliche Ausnutzung eines Baugrundstiickes

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

Die Geschol3flachenzahl (Verhéltnis der Summe der Bruttogeschol3flachen zur
Baugrundstiicksgrof3e) ist mit 0,70 festgelegt und in der zeichnerischen
Darstellung der Anlage 1 - Rechtsplan ersichtlich gemacht.

Als Geschol¥flache gilt die Bruttoflache des jeweiligen Gescholes, gemessen
von AulRenwand zu AuRenwand. Die Berechnung der Bruttogeschol¥flache hat
entsprechend der ONORM B 1800 idgF. zu erfolgen. Beispielsweise sind die
innerhalb der duBeren Umfassungswande liegenden Loggien u. A. in die
Gescholi¥flache einzurechnen. Der Flachenanteil auRerhalb der Aulienwande
ist nicht zu berucksichtigen.

a) Nebengebdude, Loggien u. A. sind in die Berechnung der baulichen
Ausnutzung einzubeziehen.

b) Die Tiefgarage, Uberdachungen/Einhausungen von Tiefgaragenzufahrten
und des Anlieferungsbereiches sowie fur Millsammel- und
Fahrradabstellplatze, Carports, Balkone, Terrassen, Pavillons, Schachte
zur Bellftung und Belichtung, Fluchtstiegen, Sonnenschutz, vorgehangte
Fassadenelemente u. A. sind nicht in die Berechnung der baulichen Aus-
nutzung einzubeziehen.

c) Im Bebauungsbereich la und Il sind bei Keller- und Tiefgeschol3en jene
Flachen in die GFZ einzurechnen, deren Fullbodenoberkante des
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(2)

darlUberliegenden Geschol3es mehr als 1,50 m Uber dem angrenzenden
projektierten Gelande zu liegen kommt und naturlich belichtet ist.

d) Im Bebauungsbereich Ib sind bei Keller- und TiefgescholRen jene Flachen
in die GFZ einzurechnen, deren Fullbodenoberkante des
darlberliegenden Geschol3es mehr als 1,50 m Uber dem angrenzenden
Urgelande zu liegen kommt und naturlich belichtet ist.

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

§5

Bebauungsweise

Als Bebauungsweise wird flir alle Bebauungsbereiche die offene und die
halboffene Bauweise festgelegt.

Verbindungsgange zwischen den Baukorpern ziehen keine Vereinigung der
Baukorper zu einem Bauobjekt nach sich.

§6

Maximale Bauhohe / GeschoRanzahl

Die maximal zulassige Bauhodhe (Firsthohe, Attikaoberkante usw.) bzw. die
Gescholdanzahl ist in der zeichnerischen Darstellung der Anlage 1 (Rechtsplan)
festgelegt.

Die maximal zulassige Bauhdhe kann fur betriebsnotwendige und groRenmalig
untergeordnete Anlagen (Lichtkuppel, Lifttirme, VertikalerschlieBungen,
Klimaanlagen, Photovoltaikanlagen u. A.) um maximal 2,50 m erhoht werden.
Diese sind um 3,0 m zurlckversetzt vom aul3eren Rand der Attika oder
Traufenlinie zu errichten.

Die maximal zulassige Attikaoberkante der Baukorper BK A und BK E muss
unter der Traufenhdohe 473,69 mUA des bestehenden Nachbargebaudes am
westlichen Nachbargrundstuck liegen.
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§7

Baulinien

Baulinien sind jene Grenzlinien eines Baugrundstuckes, innerhalb welcher
Gebaude errichtet werden durfen. Die Baulinien sind in der zeichnerischen
Darstellung (Anlage 1) ersichtlich.

Von der Einhaltung der Baulinien nicht berthrt sind Gebaude und bauliche
Anlagen im Rahmen der Freiflachengestaltung (z. B. Stitzmauern), bauliche
Anlagen zur Hohenluberwindung (z. B. Stiegen, Aufzige) sowie untergeordnete
Baulichkeiten wie z. B. witterungsgeschutzte Verbindungsgange, Vordacher,
Fluchtstiegen, Uberdachungen und Einhausungen von Treppen, (Tiefgaragen-
) Zufahrten, Beschattungskonstruktionen, Werbepylone, Millsammelstellen,
Trafos, BelUftungsschachte usw.).

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

Die Baukoérperabmessung darf im Bebauungsbereich |b maximal 17,50 x
17,50 m betragen. In Nord-Sud-Richtung darf die maximale Baukdrpertiefe inkl.
allfalliger Balkone je Geschoss 21 m nicht Uberschreiten.

Dachvorspriinge, Sonnenblenden, Erker, Balkone, Loggien, Wetterdacher u. a.
durfen die Baulinie bis zu einer maximalen Ausladung von 3,00 m Uberragen.

Im Bebauungsbereich la darf das in der Anlage 1 dargestellte Vordach (VD) die
Baulinie bis zu einer Ausladung von max. 12,0 m Uberragen.

Bei spateren Grundsticksteilungen mussen die Mindestabstande von
Baukoérpern BK D und BK E zu den neuen Grundgrenzen nicht eingehalten
werden.

§8
Art der Nutzung

Der Bebauungsbereich la ist fur die Errichtung eines gewerblich betriebenen
Hotels samt  Wellnessbereich,  Gastronomie und  dazugehdrigen
Dienstleistungen, sowie fur die Nutzung Wohnen bestimmt. Es sind keine
Freizeitwohnsitzbetten zulassig. Die detaillierte Zuordnung ist den
Nutzungsschablonen der zeichnerischen Darstellung (Anlage 1) zu entnehmen.

Die Bebauungsbereiche Ib und Il sind fur die Nutzungen Wohnen, Tourismus
und dazugehorigen  Dienstleistungen  bestimmt. Es sind  keine
Freizeitwohnsitzbetten zulassig. Die detaillierte Zuordnung ist den
Nutzungsschablonen der zeichnerischen Darstellung (Anlage 1) zu entnehmen.
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§9

Verlauf und AusmaR von Verkehrsflachen

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

Verkehrsflachen oder Abstellplatze missen ohne Beeintrachtigung des
flieRenden Verkehrs, also ohne Halten auf Fahrbahnen oder Gehwegen (z. B.
vor einer Schranken- oder Toranlage) anzufahren sein.

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

Im Bebauungsbereich la sind mindestens 60 % der Stellplatze in einer
Tiefgarage nachzuweisen.

§10
AuBere Gestaltung
Als Dachform fur die Hauptbauwerke werden Flach-, Sattel- sowie Walmdacher

festgelegt. Die detaillierten Festlegungen sind der zeichnerischen Darstellung
(Anlage 1) zu entnehmen.

Vor der Fassade des 1. UG ist ein Sichtschutz in Form eines Walles oder einer
baulichen Anlage zu errichten. Die Mindesthdohe hat ca. 2,15 m uber der
FuRBbodenoberkante des 1. UG zu betragen. Der Verlauf und das Ausmal des
Sichtschutzes sind in der zeichnerischen Darstellung (Anlage 1) festgelegt.

§ 11
Zeitliche Abfolge der Bebauung

Der Wellnessbereich ist friiher oder zeitgleich mit dem Ausbau des Hotels zu
errichten.
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§12
Inkrafttreten / AuRerkrafttreten

(1) Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung im
elektronischen Amtsblatt der Gemeinde Maria Worth in Kraft.

(2)  Mit Inkrafttreten dieser Verordnung tritt der Teilbebauungsplan ,Lamplhof‘ vom
27.08.2015, ZI. 347, genehmigt mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft vom
20.10.2015, ZI. KL3-BAU-357/2015 (002/2015), aul3er Kraft.

Der Burgermeister

Markus Perdacher

Stand: 19.12.2022
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Teilbebauungsplan Hermitage Vital Resort

ERLAUTERUNGSBERICHT

»HERMITAGE VITAL RESORT"“

1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Das bestehende Hermitage Vital Hotel (ehemals Hotel Lamplhof), welches zum
Hermitage Vital Resort gehdrt, soll vergrofiert werden. Neben dem Ausbau des
Hauptgebaudes wird das Areal um einen zeitgemalRen Wellnessbereich und um
unterirdische Stellplatze erweitert.

Aus raumplanerischer Sicht stellt das Projekt eine logische Entwicklungsstufe und
bauliche Verdichtung dar. Der Bebauungsplan soll als Planungsinstrument eine
geordnete Bebauung des Areals und eine schonende Eingliederung in das Ortsbild
gewahrleisten. Dazu werden eng an die geplanten Baukdrper angelegte und nach
Geschol} gestaffelte Baulinien festgelegt.

Grundsatzlich kann der gesamten Wortherseeregion bezlglich der Tourismus-
infrastruktur ein gewisser Investitionsrickstand attestiert werden. Das gegenstand-
liche Projekt leistet mit der Erweiterung des Leitbetriebes einen starken Beitrag, diesen
zu kompensieren. Aullerdem wird so ein weiterer Schritt zum Ausbau des
Ganzjahrestourismus getatigt, welcher der Region zu einer besseren Auslastung der
Infrastruktur verhelfen soll. Der Wellnessbereich soll auch den Gemeindeburgern und
externen Gasten zugutekommen. Durch die dem Hangbereich angepasste Bebauung
mit begrinten oder bekiesten Dachflachen wird zudem gewahrleistet, dass eine
bauliche Verdichtung passiert, ohne das sensible Ortsbild zusatzlich zu belasten. Das
architektonische Konzept der abgestuften Bebauung garantiert weiters, dass der
Seeblick geringstmoglich eingeschrankt wird. Der Hauptbaukdrper erhalt ein
zusatzliches Geschol}, durch die Flachdachkonstruktion bleibt die Bauhdhe jedoch im
annahernd selben Ausmal} erhalten.

Ziel des gegenstandlichen Teilbebauungsplanes ist es, flr die aktuellen Planungen ein
Regelwerk aulRerhalb des textlichen Bebauungsplanes zur Verfugung zu stellen,
welches eine bauliche Verdichtung des sensiblen Standortes ermoglicht.

Der gegenstandliche Bebauungsplan stellt eine  Neuverordnung des
Teilbebauungsplanes ,Lamplhof‘ aus dem Jahr 2015 dar. Das Projektareal wird in zwei
Bebauungsbereiche unterteilt. Der westliche Abschnitt mit den funf Wohnobjekten
bleibt mit denselben Bebauungsbedingungen erhalten. Modifiziert wird hingegen der
Bereich des Hotels. Das Wohnhaus Ost auf den Parzellen 357/1 und 336/2, KG 72141,
wird zusatzlich in den Planungsraum integriert, da hier die Errichtung einer Tiefgarage
und zusatzlichen Wohnraumen geplant ist (Bebauungsbereich IlI). Die Bauhdhen
orientieren sich dabei an den westlich angrenzenden Baufeldern. Die maximale Hohe
des Wohnhauses bleibt wie im Bestand erhalten.
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1.1 OFFENTLICHES INTERESSE

Durch den Ausbau des Hotels (Erh6hung der Bettenanzahl, Ausbau des Wellness-
Bereiches, Vergrélierung Gastronomie) kann der 5*-Betrieb ein zeitgemalies Angebot
schaffen und die Qualitat entsprechend der steigenden Gastebedurfnisse erhdhen.
Dadurch wird die Konkurrenzfahigkeit des Leitbetriebes abgesichert. Mit den
Bestimmungen der Teilbebauungsplanung aus dem Jahr 2015 ware dies im
wirtschaftlich erforderlichen Ausmal nicht moglich.

Ein Ubergeordnetes Ziel ist die Starkung der Gemeinde Maria Worth als wichtige
Tourismusgemeinde innerhalb der Wortherseeregion. Durch die Erweiterung des
Beherbergungsbetriebs entstehen langfristig neue Arbeitsplatze, womit das
allgemeine Arbeitsplatzangebot in der Region erweitert wird. Durch die Erhohung der
Bettenkapazitat wird die Auslastung der touristischen Infrastruktur weiter erhéht. Da
der Fokus des Hotels auf den Gesundheitstourismus liegt, ist auch auf3erhalb der
Hauptsaison eine hohe Auslastung zu erwarten.

Die bewusste bauliche Verdichtung hat ein weiteres Ziel: Wo bereits eine Ansiedelung
besteht wird die Nutzung intensiviert, im Umkehrschluss werden unberuhrte Flachen
weiterhin freigehalten. Dies soll eine achtsame Landnutzung gewahrleisten und eine
Konzentration der Bauentwicklung herbeifuhren.

FUr die Ausarbeitung des gegenstandlichen Teilbebauungsplanes liegt das 6ffentliche
Interesse auch darin, dass in Abstimmung mit der Ortsbildpflegekommission rechtliche
Verbindlichkeiten flr die vorhandenen architektonischen Entwirfe mit hoher
Gestaltungsqualitdt geschaffen werden und so eine mdoglichst schonende
Eingliederung des Projektes in das Orts- und Landschaftsbild geschehen kann.

2 ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTLEGUNGEN IN DER VERORDNUNG

zu § 3: MindestgroRe eines Baugrundstiickes:
Die MindestgroRen fiur die Baugrundsticke werden wie folgt festgelegt:

— Bebauungsbereich I: 5.500 m?
— Bebauungsbereich II: 2.000 m?

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

Die Festlegung der Mindestgrdfie der Baugrundstlcke soll eine kleinteilige Gliederung
dieses Baugebietes verhindern, wodurch es zu Stérungen im Landschaftsbild kommen
kann. Als Baugrundstiuck gilt ein Katastergrundstick bzw. eine Teilflache eines
Katastergrundstuckes, das innerhalb des Planungsraumes und innerhalb eines
festgelegten Bebauungsbereiches liegt, als Bauland oder spezifisches Grunland ge-
widmet ist.
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Bei der Berechnung der baulichen Ausnutzung sind zusammenhangende Grund-
stucke desselben Eigentumers innerhalb eines Bebauungsbereiches, sofern die
Grundgrenzen Uberbaut oder unterbaut sind, als ein Baugrundstlick anzurechnen.

zu § 4: Bauliche Ausnutzung eines Baugrundstiicks

Die zulassige GFZ ist laut dem textlichen Bebauungsplan der Gemeinde Maria Worth,
auf 0,50 in Kurgebieten beschrankt. Im Rahmen der Neuaufsetzung des
Teilbebauungsplanes, wird diese auf 0,70 erhdht, um die bauliche Ausnutzung des
Grundstlckes zu optimieren. Das ist n6tig um den Betrieb den heutigen Anforderungen
entsprechend zu gestalten. Trotz einer héheren GFZ, bleibt der Hauptbaukdrper
weitestgehend in seiner urspringlichen HOhe erhalten, da das oberste Geschoss
anstatt mit einem Satteldach mit einem Flachdach ausgefiuhrt wird.

Die Erhéhung der GFZ wird durch die dritte Baustufe begriindet. Hierbei wird im 1.
Untergeschold ein Zubau fur Therapieraume und im 2. Untergeschol3 ein moderner
Wellnessbereich errichtet. Zur Erhdhung der Wirtschaftlichkeit wird aulerdem Platz flr
weitere Hotelbetten geschaffen. Dazu wird in dieser Bauetappe der Hauptbaukdorper
aufgestockt und im Osten ein Zubau errichtet. Im Nordosten und im Sudosten werden
zwei untergeordnete Gebaude mit Hotelzimmern geschaffen (Dependance See und
Dependance Sud).

Loggien sind die Raume, die den Zimmern vorgeschaltet, untereinander abgetrennt
und daher finfseitig umschlossen sind. Vorgehangte Fassadenelemente sowie um ein
Gebaudeeck geflhrte und abgetrennte Balkone sind nicht als Loggien zu werten.
Vorgehangte Holzelemente der Fassade sind nicht als raumbildende Elemente zu
bewerten und daher nicht in die Berechnung der GFZ einzubeziehen.

Die Definition der Keller- und Tiefgeschol3e wird nach Bebauungsbereichen unterteilt.
In der Stammverordnung aus dem Jahr 2015 wurde als Bezugsgelande das Urgelande
herangezogen. Da dieses aber nurmehr schwer reproduzierbar ist und eine Anderung
zweckmalig erscheint, wird im Bereich des Hotels der Bezugspunkt auf das
projektierte Gelande festgelegt. Zur Rechtssicherheit fir den baulichen Bestand wird
im Bebauungsbereich |Ib der Gelandebezug auf dem Urgelande belassen.
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zu § 6: Maximale Bauhohe/GeschoRanzahil:

Der textliche Bebauungsplan der Gemeinde Maria Worth |asst hier bei geeigneten
Standorten bis zu 5 Geschol3en zu. Der gegenstandliche Teilbebauungsplan regelt die
GeschoRigkeit bzw. Bauhdhe einerseits Uber klar definierte absolute Bauhdhen bzw.
eine maximale GeschoflRanzahl von 4,0 Geschol3en. Ziel des Bebauungsplanes ist es,
eine terrassenformige Bebauung zu ermdglichen. Dies ist einerseits durch das
Gelande bedingt, welches vom Hauptgebaude bis zum Beginn der Suduferstralle
relativ stark abfallt, andererseits wird durch die Festlegung von maximalen
Gebaudehdhen eine Realisierung von Baukorpern verhindert, die aufgrund ihrer Hohe
negative Auswirkungen auf das Ortsbild haben. Durch die Verknipfung der maximalen
Bauhohe mit der Bezugshohe Meter Uber Adria wird eine stufenweise Bebauung,
welche Richtung StraRe abnimmt, garantiert.

+ 473 69 max. Traufhche

-\ _ _ _ _ _ SUDSEITE
[N _ GOLFPLATZ

NORDSEITE s
WORTHERSEE P e

SYSTEMSCHNITT EINBETTUNG DER BAUKORPER INS GELANDE
BEILAGE GILT FUR BAUKORPER A, B, C, D, E

LEGENDE
“—-NATURLICHES GELANDE
SKIZZE 4 ——NEUES GELANDE

Abbildung 1: Einbettung des Baukorpers ins Gelande (Quelle: Stammverordnung)
zu § 7: Baulinien

Baulinien definieren den Bereich in dem Gebaude errichtet werden durfen. Zur
Gewahrleistung einer terrassenformigen Bebauung werden gestaffelte Baulinien
festgelegt. Innerhalb der unterschiedlichen Baufeldern werden differenzierte
Bauhohen, dadurch kann die im Bebauungskonzept vorgesehene Hohenstaffelung
klar definiert werden.

zu § 9: Verkehrsflachen

Die Definition bezieht sich auf die Vorgaben des Textlichen Bebauungsplanes der
Gemeinde. Entsprechend der derzeitigen Planung entspricht dies 52 Stellplatzen fur
PKW. Die Parkplatze sind am Baugrundstuck oder in einer fu3laufigen Entfernung von
maximal 200 m auf Eigengrund oder auf Basis einer vertraglichen Vereinbarung
nachzuweisen. Im Bebauungsbereich la sind mindestens 60 % der Stellplatze in einer
Tiefgarage nachzuweisen.
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3 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 beschliellen. Im Sinne dessen darf der Be-
bauungsplan den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung, Uuberdrtlichen
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 Baugrundsticke, deren bau-
liche Ausnutzung, die Geschofanzahl bzw. Bauhdhe sowie das Ausmald der
Verkehrsflachen.

Je nach den ortlichen Erfordernissen durfen in den Bebauungsplan noch weitere
Einzelheiten aufgenommen werden, wie die Bebauungsweise, der Verlauf der
Verkehrsflachen, die Begrenzung der Baugrundsticke, 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 Hoéhe der Erdgeschofl3fuRbodenoberkante 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
bezlglich des Verlaufes der Verkehrsflachen und der Begrenzung der Baugrundstlicke
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:
e wenn fur einzelne Grundflachen oder fir zusammenhangende Teile des

Baulandes von den im generellen Bebauungsplan festgelegten
Bebauungsbedingungen abgewichen werden soll;
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o flr 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 natlrlichen, 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 konnen 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.

Fir 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,
Uberdrtliche 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 Bebauungsplanen gelten die Regelungen nach § 50 Abs. 1 bis
4 des K-ROG 2021.
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4 BESTANDSERHEBUNG

4.1 PLANUNGSRAUM

Der Planungsraum liegt in der Gemeinde Maria Worth, in der Ortschaft Oberdellach.

PLANUNGSRAUM @

Abbildung 2: Lage im GroRRraum (Quelle: KAGIS)
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Der Planungsraum weist eine nach Norden Richtung Waérther See abfallende Neigung
auf. Im sudlichen Teil befindet sich das ehemalige Hotel Lamplhof samt
Nebengebauden und Parkplatz. Im zentralen Bereich stellt die Hangflache
ursprunglich eine unbebaute Wiesenflache dar. Hier soll nun ein Wellnessbereich
errichtet werden. Im Norden an der L96 Woérthersee Stralde befindet sich die Einfahrt
zur Tiefgarage des ,Hermitage Vital Resorts® und ein Gastronomiebetrieb. Im
westlichen Bereich bestehen finf Wohn- und Apartmenthauser. Im Osten besteht ein
viergeschossiges Wohngebaude, nordlich davon ist der Bau einer Tiefgarage geplant.
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Abbildung 3: Die betroffenen Parzellen am Luftbild (Quelle: KAGIS)

Die sudliche Grenze wird durch den Edelhofweg bzw. durch den Golfplatz gebildet. Im
Osten angrenzend verlauft die GolfstralRe, Uber die man das Areal erreichen kann. Im
Westen befinden sich weitere Wohngebaude.

4.2 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Oberdellach wird regional durch die L96 Woérthersee Stral’e erschlossen. Das Hotel
wird Uber die Golfstralle angebunden, welche Teil des kommunalen Wegenetzes ist
und in die L96 mundet. Die Tiefgaragenzufahrt erfolgt Uber die Suduferstrale.

Die Anbindung an den offentlichen Verkehr erfolgt Uber die Postbuslinie 5310 von
Velden nach Klagenfurt, deren Haltestelle ,Dellach/Wérther See Hotel Lampl® in einer
fuBlaufigen Entfernung von ca. 440 m liegt.
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4.3 GESETZLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

4.3.1 Ortliches Entwicklungskonzept

Das Ortliche Entwicklungskonzept (OEK) der Gemeinde Maria Worth stammt aus dem
Jahr 2010. Die Wurzeln Maria Worths als Bade- und Erholungsort gehen bis in die
zweite Halfte des 16. Jahrhunderts zurick. Dass der Tourismus heute das wichtigste
wirtschaftliche Standbein fur 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 Malnahmen werden dafur etwa der Ausbau sowie Erneuerung der
touristischen Infrastruktur und die Sicherung von Standorten fur touristische
Leitbetriebe festgelegt.

Um flr eine weitere positive Entwicklung sorgen zu kénnen, ohne gleichzeitig das
sensible Ortsbild zu storen 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.

So setzt man sich im Ortlichen Entwicklungskonzept das Ziel primar Baulandreserven
innerhalb der Siedlungsgrenzen aufzuflllen und zusammenhangende bebaubare
Flachen zur Sicherstellung einer kunftig hochwertigen touristischen Nutzung zu
erhalten. Im Rahmen der funktionalen Gliederung wurde die Ortschaft Dellach zudem
als Ortschaft mit zentralortlicher Teilfunktion mit zusatzlicher touristischer Leitfunktion
deklariert. Der Golfplatz wird als bedeutende Sport- und Freizeitanlage ersichtlich
gemacht.

Im Siedlungsleitbild wird flir den Planungsraum als Planungsziel die Tourismusfunktion
festgelegt. Das Hotel ,Lamplhof wurde als Standort flr Tourismusfunktion mit einer
madglichen Entwicklung Richtung Siden ausgewiesen. Eine Erweiterung darf nur unter
der Voraussetzung der Erstellung eines Bebauungsplanes- bzw. Konzeptes erfolgen.
Als textliche Erlauterung wurde dem Standort die *2 zugewiesen: ,Der Standort weist
ein hohes Entwicklungspotential fur die Errichtung eines touristischen Leitbetriebes
auf. Zur Erhéhung der Aufbringung des Eigenkapitals fur die Finanzierung eines
touristischen Leitbetriebes sind, sofern ein Offentliches Interesse gegeben ist,
Appartementwidmungen im angemessenen Ausmald und in konfliktfreier Zuordnung
zulassig.”
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept 2010
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4.3.2 Flachenwidmungsplan

Im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan ist das Areal widmungstechnisch zweigeteilt.
Der Bereich rund um das Hotel besitzt die Widmung ,Bauland - Reines Kurgebiet®. Der
nordliche und westliche Teil des Areals, dort wo sich die Wohngebaude befinden, ist
als ,Bauland - Kurgebiet“ gewidmet. Am nérdlichen Teilbereich besteht parallel zur L96
eine Flache, die als ,Grunland — Erholungsflache® festgelegt ist. Ebenso befindet sich
im Suden eine Teilflache des Planungsraumes mit dieser Widmungskategorie.

Abbildung 5: Auszug aus dem Flachenwidmungsplan (Quelle: KAGIS)

LWK ZT-GmbH Seite 11



Teilbebauungsplan Hermitage Vital Resort

5 ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD

5.1 SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Die Siedlungsentwicklung entlang des Stdufers des Waorthersees vollzog sich bis zum
Beginn der sogenannten ,Sommerfrische” gegen Mitte des 19 Jahrhunderts recht
langsam. Um den See lebten vor Allem Bauern und Fischer, welche in solitarer Lage
oder in kleinen Ortschaften siedelten.

O

Abbildung 6: Franziszeischer Kataster 1822-1828 (Quelle: KAGIS)

Der Auszug aus dem Franziszeischen Kataster weist eine Besiedelung im Bereich des
Projektareals bereits Anfang des 19. Jahrhunderts nach. Ober Dellach und Unter
Dellach sind kleine Siedlungen mit nicht mehr als 10 Gebauden. Die Parzellierung mit
der Kennzeichnung zur landwirtschaftlichen Bewirtschaftung reicht bis zum Seeufer.

Die Ortschaften entlang des Sidufers wurden im Vergleich zu den grof3en
Tourismusorten Velden, Poértschach und Krumpendorf (die von der Eisenbahn
erschlossen wurden) erst relativ spat fur den Fremdenverkehr erschlossen. Mit der
Eroffnung der Suduferstrale im Jahr 1899 durch Kaiser Franz Josef, wurde das
gesamte Siudufer des Sees verkehrlich erschlossen, woraufhin sich auch die
Nachtigungszahlen im Gemeindehauptort Maria Worth laufend erhdhten. Spatestens
zu dieser Zeit wird der wirtschaftliche Fokus stark auf den Tourismus gelegt.

LWK ZT-GmbH Seite 12



Teilbebauungsplan Hermitage Vital Resort

Abbildung 7: Luftbild 1952/1953 (Quelle: KAGIS)

Der Ausschnitt zeigt eine recht sparliche Bebauung im Bereich des Projektgebietes.
Nordostlich des Projektgebietes steht bereits das Hotel, welches derzeit der Standort
des ,FX Mayr ist (Roter Pfeil). Das Gebaude, welches bereits 1936 errichtet wurde,
war das erste gréliere Hotel in Ober- und Unterdellach.

Abbildung 8: Luftbild 1970 (Quelle: KAGIS)
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Rund 30 Jahr spater erkennt man eine starke Zunahme der Bebauung sowohl entlang
des Seeufers als auch in den beiden Ortschaften. Dies hangt mit dem beginnenden
Aufschwung des Sommertourismus am Worthersee zusammen, der in den 1980ern
seinen Hohepunkt fand.

Abbildung 9: Luftbild 2002 (Quelle: KAGIS)

Abbildung 10: Luftbild 2019 (Quelle: KAGIS)
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Spatestens 2002 sind alle Seegrundstlicke, die fir eine Bebauung geeignet sind,
bebaut.

Das Luftbild von 2019 =zeigt die aktuelle Bebauungsstruktur im Gebiet. Der
Siedlungskorper besteht aus unterschiedlichen Bebauungen entlang der Stra3en. Ein
klares Zentrum ist nicht auszumachen.
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Abbildung 11: Aktueller Schwarzplan des Projektgebietes mit umliegenden Gebauden (Quelle:
OpenStreetMap, eigene Bearbeitung)

Aus dem Schwarzplan geht die Bebauungsstruktur deutlich hervor: Die grélieren
Gebaude sind meistens Hotels oder Appartementhauser, die kleineren
Einfamilienhauser. Eine geordnete Siedlungsstruktur Iasst sich nicht erkennen, die
Bebauung orientiert sich entlang der Stralen.
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5.2 EINGLIEDERUNG DES BAUKORPERS IN DAS ORTSBILD

Mithilfe der gestaffelten Gebaudehdhen und Baulinien soll der Eingriff in das Ortsbild
auf ein Minimum reduziert werden. Die Sichtachsen bleiben dadurch in ihrer Qualitat
weitestgehend unbeeinflusst.

Abbildung 12: Langsschnitt (SUD - NORD) durch den Bauentwurf
(Quelle: Architekten Ronacher ZT GmbH)

Abbildung 13: Vogelperspektive des geplanten Hotelkomplexes Ansicht Nordosten
(Quelle: Architekten Ronacher ZT GmbH)
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Abbildung 14: Ansicht des Planungsraumes von Suiden aktuell (Quelle: Architekten Ronacher ZT GmbH)

Abbildung 15: Ansicht des Planungsraumes von Suden mit Hotelkomplex
(Quelle: Architekten Ronacher ZT GmbH)
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6 TEILBEBAUUNGSPLAN LAMPLHOF 2015

Um den wachsenden Anforderungen in der Tourismusbranche
gerecht zu werden, wurde bereits 2015 ein Teilbebauungsplan
fur das Gebiet erlassen. Da nun ein neues Konzept fur die
Erweiterung Wellness- und Hotelbereiches vorliegt, wird der
Teilbebauungsplan neu verordnet.

Abbildung 16: Teilbebauungsplan Lamplhof 2015 + Legende

LWK ZT-GmbH
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7 BEBAUUNGSKONZEPT

Es ist geplant das Hermitage Vital Resort baulich zu erweitern. Hierbei wird im 1.
Untergeschold ein Zubau flr Therapieraume und im 2. Untergeschold ein moderner
Wellnessbereich errichtet. Zur Steigerung der Qualitdt und Erhdhung der
Wirtschaftlichkeit wird auRerdem Platz fur weitere Hotelbetten geschaffen. Dazu wird
der Hauptbaukorper aufgestockt und im Osten sowie im Westen ein Anbau an den
Hauptbaukorper errichtet. Im Nordosten und im Stdosten werden zwei untergeordnete
Gebaude mit Hotelzimmern geschaffen (Dependance See und Dependance Sud).

Dem Teilbebauungsplan liegt der Entwurf des architektonischen Konzeptes zugrunde,
der mit der Ortsbildpflegekommission abgestimmt wurde.

Der Teilbebauungsplan wird in zwei Bebauungsbereiche unterteilt:

Bebauungsbereich la: Wellnessbereich

Im noérdlichen Anschluss an den bestehenden Hotelbetrieb wird ein Wellnessbereich
errichtet, welcher durch einen Verbindungsgang im 2. Untergeschol3 mit dem
Hauptgebaude verbunden ist. In diesem Bereich befinden sich neben den
Schwimmbecken und dem Saunabereich ebenfalls die Anlieferung und das Restaurant
(im 3. Untergeschol’), sowie die nordliche Tiefgarage (4. Untergeschold). Dieser
Bereich soll auch externen Gasten zur Verfugung gestellt werden. Der Bereich wird
kaskadenartig gestaltet. Damit das Gebaude nicht als Einheit erscheint, wird die
Dachflache gartnerisch gestaltet, segmentiert und in das natirliche Gelande
eingegliedert.

Bebauungsbereich la: Hotelbereich

Das Bebauungskonzept sieht eine bauliche Erweiterung des Hotelgebaudes vor.
Dabei soll das Hauptgebaude von drei auf vier Geschol3e aufgestockt werden. Da das
Satteldach durch ein Geschol3 mit Flachdach ersetzt wird, bleibt die Bauhdhe trotz des
Zubaus im annahernd selben Ausmal} erhalten. Fir das Penthouse werden
zuruckversetzte Baulinien festgelegt, damit das oberste Geschol3 reduziert in
Erscheinung tritt. Zusatzlich wird fir das Penthouse seeseitig eine Zasur im Mittelteil
eingefuhrt, damit das Erscheinungsbild von zwei getrennten, aufgesetzten und
zurucknehmenden Baukorpern entsteht. Der bestehende Hauptbaukorper wird
aullerdem durch 6stlich und westlich angeschlossene Zubauten erweitert. Seeseitig
wird vor dem Untergeschold ein Sichtschutzwall errichtet, um die dahinterliegende
durchgehende Glasfassade zu verbergen.

Sudostlich und norddstlich des Hotelgebaudes werden Nebengebaude mit weiteren
Hotelzimmern errichtet, die von der Golfstralle gesehen 2 Geschole erreichen. Die
Baukorperstellung ist so gewahlt, dass eine eindeutige optische Trennung entsteht und
eine Hofbildung erméglicht wird. Als Dachform wird fir diese Gebaude das Satteldach
definiert, um einen angemessenen Ubergang zur angrenzenden dorflichen
Bebauungsstruktur zu erméglichen. Ein Ausbau der Dachgeschol3e mittels Gaupen ist
ausgeschlossen.
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Die Baulinien und Bauhohen fir die Baukdrper im Sltdosten bleiben in derselben Form
erhalten, wie sie bereits im Teilbebauungsplan aus dem Jahr 2015 enthalten sind.

Die Erschliefung des Hotels erfolgt entweder im Suden uber die Golfstralle bzw. den
Edelhofweg oder im Norden Uber die L96 Worthersee Stralle. Die KFZ-Stellplatze
werden Uberwiegend unterirdisch zur Verfugung gestellt. Zu der an der Worthersee
Suduferstralle gelegenen Tiefgarage wird zusatzlich sutdlich des Hotels eine neue
Garage errichtet.

Bebauungsbereich Ib: Wohngebaude (BK A bis BK D)

Das Bebauungskonzept sieht im Bebauungsbereich Ib die im Bestand bereits
vorhandenen Baukorper vor. Die Bebauung wurde im Jahr 2015 mit der
Ortsbildpflegekommission abgestimmt und auch dementsprechend in die
Bebauungsplanung Uubernommen. Die Baukorper sind so angeordnet, dass eine
seeparallele Langsentwicklung deutlich unterbrochen wird. Die Gebaude wurden
innerhalb einer Reihe zueinander versetzt errichtet, damit die Sichtachsen Richtung
See nicht gestort werden. Die als Zasur wirkenden Abstande zwischen den Einheiten
in Ost-West-Richtung erzeugen Durchlassigkeit und ermdglichen Durchblicke.

Bebauungsbereich Il: Wohnhaus Ost

Das Bebauungskonzept sieht als Grundlage im Bebauungsbereich |l den im Bestand
bereits vorhandenen Baukorper vor. Eine unterirdische Tiefgarage unterstutzt den
Bedarf an Stellplatzen fir das neu entstehende Resort. Zudem soll im Untergeschol}
ein untergeordneter Baukoérper fur 3 Ferienwohnungen entstehen. Die
Geschossanzahl bleibt beim Hauptbaukorper dieselbe wie im Bestand. Es sind hier
keine baulichen Anderungen vorgesehen, die Dachform und die Kubatur bleiben in
ihrer bestehenden Form vorhanden. Durch die FortfUhrung der gestaffelten Baulinie
entsteht zusammen mit dem Hotelkomplex ein einheitliches Erscheinungsbild.

LWK ZT-GmbH Seite 20



Teilbebauungsplan Hermitage Vital Resort

8 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 Teilbebauungsplane, soweit die §§ 4 bis 6 des
gleichnamigen Gesetzes nichts anderes bestimmen, einer Strategischen Um-
weltvertraglichkeitsprufung.

Ein Umweltprufungsverfahren gemaf 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 zulassigen 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
schutzwurdig 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 Umweltprufung bzw.
Umwelterheblichkeitsprifung gemaly § 4 Abs. 1 lit. ¢ Ziff 1 des K-UPG 2004 erfor-
derlich.

Stand: 19.12.2022
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