Gemeinde Maria Worth Teilbebauungsplan ,Reifnitz Zentrum 2026

ENTWURF - VERORDNUNG

des Gemeinderates der Gemeinde Maria Worth
vom XX
Zahl: xx

mit der der Teilbebauungsplan

, Reifnitz Zentrum 2026

fur die Grundstiicke 264/1 und 264/4, jeweils KG Reifnitz (72158), erlassen wird.

Gemal den Bestimmungen der 88 48 und 51 des Karntner Raumordnungsgesetzes
(K-ROG 2021), idgF. LGBI.Nr. 47/2025, wird verordnet

1. Abschnitt (Allgemeines)

81
Geltungsbereich und Inhalt

1. Diese Verordnung gilt fuar die in der planlichen Darstellung
Bebauungsbedingungen (Plan 01 Teilbebauungsplan) als Planungs-
/Verordnungsraum gekennzeichneten Grundstiicke 264/1 und 264/4, jeweils KG
Reifnitz (72158).

2. Die Verordnung besteht aus dem Verordnungstext und der planlichen Darstellung
Bebauungsbedingungen (Plan 01 Teilbebauungsplan)
Die Erlauterungen sind nicht Bestandteil von normativen Festlegungen und
dienen insbesondere der Begrindung der Verordnungsfestlegungen sowie der
Grundlagenforschung und der Darstellung bzw. Beschreibung von funktionalen
Verflechtungen des gegenstandlichen Verordnungsbereiches mit dem
bestehenden Siedlungsverband.
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2. Abschnitt (Bebauungsbedingungen)

82
GroRe Baugrundstiick, Begrenzung Baugrundstiick, Bebauungszonen

1. Das Grundstiick 264/1 (Bebauungszone 1, 1082 m2) und das Grundstiick 264/4
(Bebauungszone 2, 1.524 m2) bilden jeweils ein Baugrundstuick.

2. Eine Anderung der GroRe der Baugrundstiicke ist in Verbindung mit der
Uberfiihrung von Grundstiicken in den Grenzkataster bzw. einer Anderung des
Verlaufes der angrenzenden Landesstral3en zuldssig. Fur die Berechnung der
GFZ bleiben die in Abs. 1 festgelegten BaugrundstiicksgréRen mafRgebend.

83
Bauliche Ausnutzung Baugrundstiick

1. Die Dbauliche Ausnutzung des Baugrundstickes wird Uber die
Geschol¥flachenzahl (GFZ = Verhdltnis der Bruttogesamtgeschol3flache zur
Flache des Baugrundstiickes) angegeben und wird fir die Bebauungszone 1 und
fur die Bebauungszone 2 mit jeweils maximal 1,00 festgelegt.

2. Die Bruttogeschol¥flache ist die Summe der Flachen je Geschol3. Die Berechnung
der Flachen je Geschol3 erfolgt nach den &ufl3eren Begrenzungen der
Umfassungswande sowie mit Einbeziehung der Grundflachen von Loggien,
Laubengangen und ahnlicher zumindest funfseitig umschlossener Gebaude bzw.
Gebéaudeteile. Lamellenkonstruktionen udgl. gelten als geschlossen, wenn der
licht- und luftdurchlassige Anteil (inkl. Brustung udgl.) weniger als 50,00 %
betragt.

3. Jener Teil eines DachgescholRes, welcher bei einer Breite von mindestens 3,00 m
eine Raumhohe (Rohbaumaf3) von mindestens 2,00 m aufweist, ist unabhangig
der Nutzung und wunabhdngig von technischen und konstruktiven
Voraussetzungen fir Wohnungen in die Berechnung der baulichen Ausnutzung
einzubeziehen.

4. Als Dachgeschol3 gilt jenes Geschol3, welches innerhalb eines Daches tber dem
letzten Hauptgeschol3 (Geschol3 mit zur Ganze voller GeschofRhdhe) liegt.

5. Die Grundflachen von Kellergeschof3en sind nicht in die Berechnung der GFZ
einzubeziehen. Als Kellergeschol3e gelten Geschol3e, deren Geschof3oberkante
(RohfuRboden des dariiber liegenden Geschof3es) maximal 1,00 m dber dem
projektierten Gelande hervorragen. Bei Gebduden, die aus mehreren
Gebaudeteileinheiten  bestehen, hat eine separate Betrachtung der
Gebaudeteileinheiten zu erfolgen. Tiefgaragen sind in die Berechnung der GFZ
nicht einzubeziehen.
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84
Bebauungsweise

1. Im Bereich der in Plan 01 Teilbebauungsplan festgelegten Baulinie mit
Anbauverpflichtung hat die Bebauung in halboffener Bebauungsweise zu
erfolgen. Ansonsten hat die Bebauung in offener Bebauungsweise zu erfolgen.

2. Eine offene Bebauungsweise ist gegeben, wenn Gebaude allseits freistehend
unter Einhaltung eines Abstandes zur Baugrundsticksgrenze errichtet werden
(kein Anbauen an die Baugrundstiicksgrenze).

3. Eine halboffene Bebauungsweise ist gegeben, wenn auf zwei benachbarten
Baugrundstticken Geb&aude an der gemeinsamen seitlichen Grenze Uberwiegend
aneinander gebaut werden, nach allen anderen Seiten aber freistehend errichtet
werden.

85
GeschofRanzahl, Bauh6he

1. Die maximal zulassige Geschol3anzahl bzw. die maximal zuldssige Bauhthe
werden fur die Bebauungszone 1 wie folgt festgelegt:
a) Fur die Bauzone la:
2 GescholRe zuzuglich 2 DachgeschofRe mit einer Bauhéhe von 13,50 m.
Sudseitig sind fir einen Stiegenaufgang auf einer Breite von maximal 4,00 m
3 Geschol3e zuzuglich 1 Dachgeschol3 zuldssig.
b) Ansonsten: 1 Geschol3 mit 5,00 m.

2. Die maximal zulassige Geschof3anzahl bzw. die maximal zulassige Bauhdhe
werden fur die Bebauungszone 2 wie folgt festgelegt:
a) Fur die Bauzone 2a: 14,50 m.
b) Ansonsten: 1 Geschol3 mit 5,00 m.

3. Fdr die Bauzonen 1a, 1b, 2a und 2b ist die H6he von 442,00 Meter Uber Adria der
Erdgeschof3fulibodenoberkante (FOK fertiger Ful3boden = Nullpunkt) des
Gemeindeamtes als Bezugspunkt fur die Berechnung der Bauhbthe
heranzuziehen. Die Bauhodhe ist die HoOhe, welche sich zwischen dem
festgelegten Nullpunkt und dem Dachfirst bzw. mit einem vergleichbaren
sonstigen hdochsten Punkt eines Gebaudes (z.B. Attika bei Flachdach) ergibt.

4. Aul3erhalb der in Abs. 3 angefiuihrten Bauzonen ist die Bauhohe die Hohe, welche
sich zwischen dem Ful3punkt der AuRenmauer (Schnittpunkt Aul3enmauer mit
dem projektierten Geldnde) und dem Dachfirst bzw. mit einem vergleichbaren
sonstigen hdochsten Punkt eines Gebaudes (z.B. Attika bei Flachdach) ergibt.

5. Das projektierte Gelande ist das Gelande, wie es sich nach Fertigstellung des
Bauvorhabens in der Natur darstellen wird (Planungsgelédnde). Objektbezogene
Kunstbauten aus nattrlichen Materialien (wie bewehrte Erde, Steinschlichtungen
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u.a.), welche in Form von Anschuittungen zur Auf3enwand der Kaschierung der
Bauhohe dienen, zéahlen nicht zum projektierten Gelande.

86
Baulinien

1. Baulinien, jene Grenzlinien innerhalb welcher oberirdische Hauptgebéude
errichtet werden durfen, sind in der planlichen Darstellung Plan 01
Teilbebauungsplan festgelegt. Zu den Grundstiicken .169 und 262/2, jeweils KG
Reifnitz, durfen die Abstandsflachen der Karntner Bauvorschriften nicht
unterschritten werden. Davon ausgenommen ist das Bestandsgebaude
Gemeindeamt (Bauzone 1la).

2. Die in Plan 02 Teilbebauungsplan festgelegte Baulinie fur die Bauzone la
entspricht dem Bestandsgebaude Gemeindeamt und darf flr eine thermische
Sanierung der AufRenfassade im Ausmald von maximal 20 cm Uuberschritten
werden. Vordacher udgl. durfen die AulBenfassade im Bereich von
Gebaudeeingédngen um maximal 2,50 m Uberragen und ansonsten um maximal
1,30 m.

3. In den Bauzonen 1b und 2b dirfen Vordacher die Auflenmauern wie folgt
uberragen:
a) auf der Westseite um 1,50 m
b) auf der Ostseite um 2,40 m.

4. In der Bauzone 2a dirfen Vordacher und Balkone die AuRenmauern auf der
West- und Ostseite um maximal 2,10 m und ansonsten dirfen Vordacher die
AulRenmauern um maximal 0,50 m uberragen.

5. Aul3erhalb der in Plan 01 Teilbebauungsplan festgelegten Baulinien sind folgende
Gebdude mit einem Mindestabstand von 3,00 m zur Grenze des
Baugrundstiickes zulassig:

a) Nebengebaude wie z.B. Garagen, Lagerraume und Gebaude welche der
Garten- und Freiraumnutzung dienen.

b) Treppen- und Aufzugsbauwerke von Tiefgaragen.

c) Zu- bzw. Anbauten fur wetterfeste Gebaudeeingange.

6. Baulinien fur Tiefgaragen, fir Larmschutzwdnde und fir infrastrukturelle
Einrichtungen, die der Energie- und Wasserversorgung bzw. der Abfallentsorgung
dienen, sind im Bauverfahren unter Bedachtnahme auf die Ortlichen
Gegebenheiten und die offentlichen Interessen Ortsbildschutz, Sicherheit und
Gesundheit festzulegen.
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87
Ausmald und Verlauf der Verkehrsfldchen, Parkplatze

1. PKW-Abstellplatze am Baugrundsttick werden wie folgt festgesetzt:
a) In der Bebauungszone 1 dirfen maximal zwei errichtet werden.
b) In der Bebauungszone 2 sind mindestens 12 und maximal 16 zu errichten.

2. In der Bebauungszone 2 ist je Hotelzimmer bzw. je Apartment ein Abstellplatz
vorzusehen. Fur Stellplatze welche nicht am Baugrundstiick hergestellt werden ist
ein Ausgleich gemaR § 13 Karntner Parkraum- und Stral3enaufsichtsgesetz zu
leisten.

3. Tiefgaragenstellplatze sind von den in Abs. 1 festgelegten Maximalwerten
ausgenommen.

88
Vorgaben fir die aul3ere Gestaltung baulicher Vorhaben

1. Bebauungen im Verordnungsbereich wie insbesondere die Umgestaltung
Gemeindeamt (Bauzone 1a), die Errichtung eines Zubaus Veranstaltungssaal
(Bauzone 1b) an das Gemeindeamt und Errichtung Hotel und Verbindungstrakt
zum Veranstaltungssaal (Bauzone 2a und 2b) sind gestalterisch aufeinander
abzustimmen, haben einer zeitgemaflen Architektur zu entsprechen und sind
hinsichtlich des Schutzes des Ortsbildes an eine fachliche Abklarung gebunden.

2. Fur die Bebauungszone 1 wird wie folgt festgelegt:

a) Das Gemeindeamt (Bauzone 1a) ist im baulichen Erscheinungsbild
hinsichtlich Dachform, Dachneigung, Dachfarbe und Baukdrperausformung
grundsatzlich zu erhalten. Insbesondere die Neugestaltung von
Gebaudeeingédngen, die Errichtung eines in das erste Dachgeschol3
fuhrenden Treppenhauses, die Neugestaltung der Fassaden und
Solarthermiepaneele haben auf den Schutz des Ortsbildes Bedacht zu
nehmen.

b) In der Bauzone 1b (Veranstaltungssaal) sind die Fassaden Uberwiegend in
Naturholz und Glas herzustellen. Fensterleibungen und Fensterrahmen sind
in Naturholz auszufuhren. Als Dachform wird das Flachdach festgelegt,
welches zumindest zu 60 % extensiv zu begrinen oder mit
Solarthermiepaneelen auszustatten ist.

3. Fur die Bebauungszone 2 wird wie folgt festgelegt:

a) Das Hotel (Bauzone 2a) ist mit einer Sonderdachform Flachdach mit
Abschragung auszubilden. Das Flachdach ist zumindest an den von der L 97
einsehbaren Seiten (Nord, Ost und Sid) so abzuschrdgen, dass die
Dachkante (Schnittpunkt Flachdach mit Dachschréage) zumindest um 4,00 m
zur Dachtraufe ruckversetzt ist und dass die Dachtraufe maximal 2,20 m tUber
dem FuBbodenniveau des 3. Geschol3es zu liegen kommt.
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b) Fur die Bauzone 2b wird das Flachdach festgelegt.

89
Erhaltung und Schaffung von Griinanlagen, Gelandegestaltung

1. Mindestens 5 % der Flache der Bebauungszonen 1 und mindestens 20 % der
Flache der Bebauungszone 2 sind als unversiegelte Grunflache herzustellen.
Unterbaute Flachen gelten als Grunflachen, wenn die Erdschuttung dartber
mindestens 60 cm betragt und eine entsprechende Begrinung gegeben ist.
Rasenverbundsteine udgl. gelten nicht als Grinanlage.

2. In der Bebauungszone 2 sind nicht (berdachte PKW-Abstellplatze mit
Rasenverbundsteinen  auf  versickerungsfahigen  Unterbau  bzw. mit
versickerungsmafig zumindest gleichwertigen Materialien herzustellen.

3. In der Bebauungszone 1 sind mindestens 6 heimische Laubbdume und in der
Bebauungszone 2 sind mindestens 12 heimische Laubbdume mit jeweils
mindestens 20 cm Stammumfang, gemessen in einem Meter Hohe, zu pflanzen.
Die natirliche Wuchshthe der Baume hat mindestens 15 m zu betragen.

4. Die Bepflanzungsgebote geméafl Abs. 3 umfassen auch deren Erhalt.

5. Dem Bauansuchen ist ein Griinanlagen- und Bepflanzungsplan beizulegen.

6. Zum Europaschutzgebiet am Grundstick 1111/1 wird ein 6,00 m breiter
Grinlandschutzstreifen, in  welchem auch Geldndeabsenkungen  zur
Hochwasserfreistellung des Verordnungsbereiches zuldssig sind, festgelegt.
Dieser Streifen ist in Abstimmung mit dem fachlichen Naturschutz und mit
Bedachtnahme auf die erforderliche Hochwasserfreistellung herzustellen. Die
Querung des Schutzstreifens mit einer Rad-/Gehwegverbindung ist zulassig.

7. Gelandeanschuttungen (inkl. Stutzmauer mit Freibord) zur
Hochwasserfreistellung sind im technisch erforderlichen Ausmall und mit
Bedachtnahme auf wasserrechtliche Bestimmungen zulassig.

810
Einfriedungen

Die Errichtung von baulichen Einfriedungen zu den angrenzenden LandesstralRen ist
nicht zulassig.
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§11
Nutzungen

1. In der Bebauungszone | sind offentliche Einrichtungen wie insbesondere
Gemeindeamt, Tourismusburo und Veranstaltungsraumlichkeiten zulassig.

2. In der Bebauungszone Il sind ein gewerblicher Tourismusbetrieb in Form eines
klassischen Hotels mit branchenublichen Nebeneinrichtungen wie z.B.
Gastronomie sowie Seminar- und Veranstaltungsraumlichkeiten zulédssig. Von
einem klassischen Hotelbetrieb abweichende Wohnnutzungen sind nicht zulassig.

812
Zonierung der Bebauung

Fur Flachen, welche im Uberschwemmungsbereich des Reifnitzbaches liegen, hat
eine wasserrechtlich genehmigte Hochwasserfreistellung vor der Errichtung von
Hochbauten zu erfolgen

3. Abschnitt (Inkrafttreten)

8§13
Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Freigabe zur Abfrage im Internet
(elektronisches Amtsblatt der Gemeinde Maria Worth) in Kraft.

Der Burgermeister:

Markus Perdacher
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ERLAUTERUNG ZUR VERORDNUNG

A) VERORDNUNGSFESTLEGUNGEN - BEBAUUNGSBEDINGUNGEN

>

Die konkreten Ortlichen Gegebenheiten und die intensive Bearbeitung fir den
raumlich eingeschrankten Verordnungsbereich filhren dazu, dass Festlegungen
zum Teil abweichend bzw. erganzend zum Generellen Bebauungsplan der
Gemeinde Maria W0rth, Beschlussfassung Gemeinderat vom 26.09.2024,
getroffen werden. Die Ubergeordneten Zielsetzungen des Generellen
Bebauungsplanes sehen vor, dass der Generelle Bebauungsplan das bauliche
LAlltagsgeschaft” regeln sollte (geringe bauliche Konsumationsmdoglichkeiten) und
dass spezifische und nicht alltdgliche Bauvorhaben insbesondere mit
Teilbebauungsplanen geregelt werden sollten (inkl. mdogliche EinrAumung
erhohter baulicher Konsumationsmoglichkeiten). Teilbebauungsplane 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 grundstiicksbezogene Abwagung von offentlichen und privaten

Interessen ermoglicht

Gesetzliche Grundlagen siehe ad B), Grundlagenforschung siehe ad D) und
planerische Zielsetzungen siehe ad E).

Ad 8§ 1 Geltungsbereich und Inhalt

>

Der Geltungsbereich umfasst 2.606 m2 (Flachenausmald It. DKM; geringfligige
Abweichung von — 10 m2 im Bereich der Bebauungszone 2 zur GDB,
Grundsticke nicht im Grenzkataster).

Die Flachen sind im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Maria Worth als
Bauland Geschaftsgebiet festgelegt.
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ad § 2 GroRe der Baugrundstiicke, Begrenzung Baugrundstiick, Bebauungszonen

>

Der Verordnungsbereich besteht aus zwei Bebauungszonen 1 (Gemeindeamt mit
Veranstaltungssaal) und 2 (Hotel), welche sich jeweils in zwei spezifische

Bauzonen (a und b) gliedern.

Die Flache der Bebauungszonen ergibt sich durch das Flachenausmald geman
DKM. In der Bebauungszone 2, dessen Grundstick nicht im Grenzkataster ist,

ergibt sich zum Flachenausmalf3 zur GDB eine Differenz von -10 m2.

Die Festlegung der Berechnung der GFZ auf das aktuelle Flachenausmal’d der
Bebauungszonen ist zweckmalig, dient der Rechtssicherheit und spiegelt die
Planungsintention zum Zeitpunkt der Beschlussfassung der gegenstandlichen

Verordnung wieder.

ad § 3 Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

>

Die Begrenzung der GFZ mit 1,0 und damit verbunden die, gegenlber dem
Generellen Bebauungsplan, Einrdumung von erhohten baulichen
Konsumationsmaglichkeiten erfolgt vor allem aufgrund der zentralen Lage
(Ortszentrum Reifnitz) und der im offentlichen Interesse gelegenen Vorhaben
Zubau Veranstaltungssaal an das Gemeindeamt und Errichtung Hotel. Die
Ausnutzung der GFZ ist u.a. an restriktive Baulinien gebunden. Eine positive
Abstimmung des Bauvorhabens hinsichtlich der Belange des Ortsbildschutzes ist

im Vorfeld erfolgt.

Die Berechnung der GFZ erfolgt weitgehend gemald den Bestimmungen des

Generellen Bebauungsplanes 2024.

ad § 4 Bebauungsweise

>

Die festgelegte halboffene Bebauungsweise dient in Verbindung mit der
Festlegung der Baulinien und der Bauhthen vor allem dem Zweck, dass im
Ortskernbereich  Reifnitz der geplante Veranstaltungssaal und der
Verbindungstrakt zum Hotel aneinandergebaut und einheitlich ausgefuhrt werden.
Damit wird sowohl gestalterischen Ansprichen entsprochen als auch
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Synergieeffekte zwischen dem Veranstaltungssaal und dem angrenzenden Hotel
ermaglicht.

Ad 8 5 GeschoRRanzahl, Bauhthe

>

Die hohenméfigen Bezugspunkte werden vom bestehenden Gemeindeamt
abgeleitet. Dies gilt sowohl fur die Hohe der Erdgeschol3fulibodenoberkante (= 00
Niveau = 442,00 m udber Adria; 2 cm aufgerundet) als auch fur die
Gebaudehdhen. Das Gemeindeamt weist eine Hohe von 13,30 m uber 00 auf. Mit
Bedachtnahme auf die Errichtung eines Kaltdaches bzw. DAmmungsmal3nahmen
wird die maximale Gebaudehdhe mit 13,50 m festgelegt. Diese Hohe wird mit +
1,00 m (14,50 m) fur das Hotel (Bauzone 2a), welches mit einem
Verbindungstrakt und dem Veranstaltungssaal (jeweils eingeschof3ig mit einer
maximalen Hohe von 5,00 m) mit dem Gemeindeamt verbunden ist weitgehend
Ubernommen. Die beschrankte Hohenentwicklung von Veranstaltungssaal und
Verbindungstrakt (Bauzonen 1b und 2b) dienen der Gliederung der Baumassen
(Vermeidung zu volumindser Bebauungen) und damit dem Ortsbildschutz.

Mit der Festlegung der Erdgeschof3ful3bodenoberkante des Gemeindeamtes als
00 Bezugspunkt und als Basis fur die Bauhthen fihrt in Verbindung mit dem
nach Suden entlang der L97b leicht ansteigendem Geléande (Bereich Hotel) zu
moderateren Hohenentwicklungen als eine Hohenberechnung bezugnehmend auf
das Urgelande bzw. auf das projektierte Gelande.

Ad 8 6 Baulinien

>

Die in Plan 01 Teilbebauungsplan restriktiv festgelegten Baulinien sollen den
Handlungsspielraum fir Abanderungsmoglichkeiten von der stadtebaulichen
Konzeption, welche von der Ortsbildpflegekommission positiv beurteilt wurde,
und welche die planerischen Intentionen der Gemeinde widerspiegelt,

minimieren.

Aufgrund der Sonderdachform und der Vordacher bzw. Balkone des Hotels und
zwecks Sicherstellung einer Planungsflexibilitdt, ohne dass damit negative
Auswirkungen auf das Ortsbild bzw. die Anrainer verbunden sind, erfolgt zu
angrenzenden Baugrundsticken eine gesonderte Bedachtnahme auf die
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Einhaltung der Abstandsrichtlinien der K&rntner Bauvorschriften. Die Baulinien in
Plan 01 Teilbebauungsplan geben einen Mindestabstand von Hauptgebauden zu
den Nachbargrundstiicken vor, welcher in Abhéangigkeit der mafRgebenden
Schattenpunkte allfallig zu vergréf3ern ist. Damit wird auch jegliche mdgliche
Besserstellung des Konsenswerbers hinsichtlich gesetzlicher Abstandsrichtlinien
(= auch Basis des Generellen Bebauungsplanes) vermieden. Eine
Unterschreitung der Abstandsflachen der Karntner Bauvorschriften innerhalb des
Verordnungsbereiches und zur angrenzenden Landesstral3e ist
raumordnungsfachlich vertretbar und liegt im Sinne der baulichen und
funktionalen Gesamtkonzeption im 6ffentlichen Interesse.

» Die Festlegungen hinsichtlich Vordacher und Balkonen sollen, mit Bedachtnahme
auf den Schutz des Ortsbildes, eine funktionale Projektumsetzung ermdglichen.
Als Ostseite ist die Gebaudeseite zu verstehen, welche zur L 97b orientiert ist.

» Die Baulinien fur die Bauzone la (Gemeindeamt) bilden die Bestandssituation ab
und gelten fir die Umsetzung der Planungszielsetzung Adaption des
Bestandsgebdudes. In  Verbindung mit dem Umstand, dass die
Abstandsrichtlinien der K-BV in der Bestandssituation unterschritten werden,
gelten die festgelegten Baulinien nicht fur einen allfalligen Abbruch und Neubau

des Gebaudes.

Ad § 7 Ausmal und Verlauf der Verkehrsflachen, Parkplatze

» Die wesentliche Reduzierung von oberirdischen KFZ-Stellplatzen am
Baugrundstiick resultiert aus der generellen Planungszielsetzung, dass im
Ortszentrum von Reifnitz oberirdischen KFZ-Stellplatzen zugunsten von
Offentlichen Funktionen weniger Platz eingeraumt werden sollte. Zudem sind im
unmittelbaren ful3laufigen Nahbereich ausreichend o6ffentliche Parkplatze
gegeben. Ausgleichszahlungen gemall dem Karntner Parkraum- und

Stral3enaufsichtsgesetz schliel3en kostenfreie Parkplatze nicht mit ein.

» Insbesondere der Bereich um das Gemeindeamt und um dem geplanten
Veranstaltungssaal soll weitgehend autofrei sein und dem ful3laufigen Verkehr

bzw. dem Verweilen dienen.

KD-Entwurf, 17.11.2025 -12-



Gemeinde Maria Worth Teilbebauungsplan ,Reifnitz Zentrum 2026

>

Ein erhohter Stellplatzbedarf fur das gegenstandliche Projekt, fir welches
maximal 18 oberirdische Parkplatze zulassig sind, ist nicht gegeben. Aktuell
umfasst der Verordnungsbereich ca. 25 KFZ-Stellplatze (davon mindestens 16 im
Bereich Gemeindeamt). Ersatzstellplatze und ein zusatzlicher Stellplatzbedarf
werden durch bestehende und im unmittelbaren Nahbereich liegende 6ffentliche
Parkplatze abgedeckt. Damit verbunden ist eine Aufwertung des Zentrums
gegeben.

Ad § 8 Vorgaben fir die duRere Gestaltung baulicher Vorhaben

>

Die vielfaltigen Festlegungen sind zur Sicherstellung der Umsetzung der
eigenstandigen stadtebaulichen Konzeption, welche von der
Ortsbildpflegekommission positiv beurteilt wurde, erforderlich. Damit verbunden
soll, erganzend zu sonstigen Festlegungen der gegenstandlichen Verordnung,
eine Eingliederung des Bauvorhabens in das Ortsbild gewahrleistet werden.

Die Einbindung der Ortsbildpflegekommission bzw. eines entsprechenden
Fachbeirates in das Bauverfahren ist insofern erforderlich, da nicht alle fur das
Ortsbild relevanten Gegebenheiten im Teilbebauungsplan zweckmallig abbildbar
sind und um positive Lésungen im Zuge von Detailplanungen nicht bereits vorab

auszuschliefRen.

Ad 8 9 Erhaltung und Schaffung von Griinanlagen, Gelandegestaltung

Mit den Bestimmungen betreffend Grunanlagen soll ein Mindestausmalf3 einer
Durchgrinung und Bepflanzung erreicht werden. Darlber hinausgehende
Festlegungen sind nicht erforderlich, da gegentiber dem Gemeindeamt und nur

von der L 97b getrennt die 6ffentliche Parkanlage von Reifnitz angrenzt.

Die Minimierung von versiegelten Flachen, insbesondere fur KFZ-Abstellplatze,
ist eine zeitgemalie Zielsetzung.

Zum Zwecke der Hochwasserfreistellung wurde ein mit der Abt. 12 und dem
fachlichen Naturschutz abgestimmtes Projekt erstellt (Baumeister Sven Taferner,
datiert mit 01.07.2025). Gemald diesem Projekt ist eine Hochwasserfreistellung

KD-Entwurf, 17.11.2025 -13-



Gemeinde Maria Worth Teilbebauungsplan ,Reifnitz Zentrum 2026

ohne Beeintrachtigung der angrenzenden Grundstiicke und der Unterlieger
maoglich. Der 6,00 m breite Streifen der Gelandeabsenkung bildet gleichzeitig den
Pufferbereich (Grinlandfunktion) zum Europaschutzgebiet. Um die erforderliche
wasserrechtliche Bewilligung wurde bei der BH Klagenfurt Land am 16.07.2025
angesucht.

Ad 8§ 10 Einfriedungen

» Dass Einfriedungsverbot im Ortszentrum von Reifnitz und zum 6ffentlichen Raum
hin (z.B. Gehweg entlang der L 97b) dient dem Schutz des Ortsbildes bzw.

dessen Aufwertung.

Ad 8§ 11 Nutzungen

» Die Festlegung 6ffentliche Einrichtungen fur die Bebauungszone 1 entspricht dem
Bestand (Gemeindeamt — Bauzone 1l1la) bzw. den geplanten funktionalen
Erweiterungen (Tourismusbiro, Veranstaltungssaal — Bauzone 1b) des
Gemeindeamtes. Fur  offentliche  Einrichtungen im  Ortszentrum  des

Gemeindehauptortes ist ein 6ffentliches Interesse gegeben.

» Die Festlegung klassischer Hotelbetrieb mit branchenublichen
Nebeneinrichtungen fir die Bebauungszone 2 entspricht dem Projektvorhaben,
fur welches ein offentliches Interesse gegeben ist. Ein klassischer Hotelbetrieb
weist Infrastruktureinrichtungen (zumindest Frihstick/Gastronomie) auf und
vermietet vor allem Zimmer und nicht volleingerichtete Wohnungen (Apartments).
Suiten und im obersten Geschold Superior Apartments entsprechend einem

zeitgemalRen klassischen Hotelbetrieb.

» In Verbindung mit dem gegeniiber dem Generellen Bebauungsplan wesentlich
erhéhten Konsumationsmoglichkeiten v.a. hinsichtlich der GFZ (1,0 anstelle von
0,50) und der Geschol3anzahl sowie reduzierten KFZ-Stellplatzvorschreibungen
ist die Sicherstellung von im offentlichen Interesse liegenden Nutzungen
erforderlich. Fur Wohnnutzungen und damit verbunden allfallige Freizeitwohnsitze
bzw. fir kalte Betten und fur Mischnutzungen ist kein entsprechendes bzw.
vergleichbares o6ffentliches Interesse gegeben.
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Ad 8§ 12 Zeitliche Zonierung

» Die Festlegung dient ausschlieBlich dem Zweck, dass die erforderliche
Baulandeignung zeitgerecht und in Verbindung mit 8 9 Abs. 6 und 7 ohne
Beeintrachtigung von angrenzenden Grundsticken und Unterlieger hergestellt
wird.
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B) Gesetzliche Grundlagen K-ROG 2021, Genereller Bebauungsplan, OEK und
FLAWI,

B1) K-ROG 2021

> GemaR § 48 Abs (1) K-ROG 2021 darf der Gemeinderat in Ubereinstimmung mit
den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung, den Uuberértlichen
Entwicklungsprogrammen, dem ortlichen Entwicklungskonzept, dem
Flachenwidmungsplan und dem generellen Bebauungsplan durch Verordnung fur
einzelne Grundflachen oder fir zusammenhangende Teile des Baulandes einen
Teilbebauungsplan beschliel3en, wenn dies zur Sicherstellung einer geordneten

Bebauung erforderlich ist.

» 848 Abs. (3) bis (11) regelt die inhaltlichen Belange eines Teilbebauungsplanes.

» 851 regelt das Verfahren.

Unter Berlcksichtigung der Ubergeordneten Zielsetzungen des Generellen
Bebauungsplanes (v.a. Regelung von spezifischen und nicht alltaglichen
Bauvorhaben mit Teilbebauungsplanen), der von der Ortsbildpflegekommission
positiv beurteilten architektonischen Konzeption und der im o6ffentlichen Interesse
gelegenen funktionalen Konzeption (v.a. Errichtung Hotel und Veranstaltungssaal
Gemeinde) ist die Erlassung des gegenstandlichen Teilbebauungsplanes zur
Sicherstellung einer geordneten Bebauung erforderlich.

B2) Genereller Bebauungsplan

Die Ubergeordneten Zielsetzungen des Generellen Bebauungsplanes sehen vor,
dass der Generelle Bebauungsplan das bauliche ,Alltagsgeschaft® regeln sollte
(geringe bauliche Konsumationsmoglichkeiten) und dass spezifische und nicht
alltagliche Bauvorhaben insbesondere mit Teilbebauungsplanen geregelt werden
sollten (inkl. mogliche Einraumung erhéhter baulicher Konsumationsmdaglichkeiten).
Teilbebauungspléane sind ein wesentliches Planungsinstrumentarium der Gemeinde,

welches wu.a. sowohl der Erreichung von Planungszielsetzungen wie einer

KD-Entwurf, 17.11.2025 -16 -



Gemeinde Maria Worth Teilbebauungsplan ,Reifnitz Zentrum 2026*

geordneten baulichen und baulich-funktionalen Entwicklung des Gemeindegebietes
dient als auch eine konkrete und grundstiicksbezogene Abwégung von o6ffentlichen
und privaten Interessen ermdglicht

B3) OEK und FLAWI

Graphik 01: Auszug OEK 2010 der Gemeinde Maria Worth (Grundlage KAGIS)

: Worther See

Das OEK 2010 sieht im gegenstandlichen Bereich eine zentralértliche und
touristische Funktion vor. Die funktionale Aufwertung des Gemeindeamtes mit z.B.
Tourismusbiro und Veranstaltungssaal sowie die Errichtung eines Hotels
entsprechen den Zielsetzungen des OEK 2010.
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Die Planungszielsetzungen entsprechen grundsatzlich auch generellen Intentionen
der ortlichen Raumplanung als auch dem OEK-Entwurf 2025.

Graphik 02: Auszug FLAWI der Gemeinde Maria Worth (Grundlage KAGIS)

Im Flachenwidmungsplan ist der Verordnungsbereich zur Géanze als Bauland

Geschaftsgebiet, welches gemal K-ROG 2021 z.B. sowohl eine zentral6rtliche
Funktion als auch eine touristische Funktion ermdoglicht, festgelegt.

KD-Entwurf, 17.11.2025 -18 -



Gemeinde Maria Worth Teilbebauungsplan ,Reifnitz Zentrum 2026

C) Vorhaben und Planungszielsetzungen

Vorhaben

Anbei handelt es sich um ein kombiniertes Projekt zwischen einem 6ffentlichen und
einem privaten Vorhaben. Einerseits soll eine Umgestaltung des Gemeindeamtes
(z.B. Tourismusbiuro mit eigenem Eingang, ErschlieBung 1. Dachgeschol3 mit einem
Stiegenaufgang) und ein eingescholliger Zubau mit einem Veranstaltungssaal
erfolgen, andererseits soll siddlich angrenzend am Areal des leerstehenden
Seestilberls ein Hotel mit 22 Zimmern und 2 Apartments errichtet werden, welches
mit einem Verbindungstrakt mit dem Veranstaltungssaal verbunden ist. Die
Projektkombination und damit verbundene Synergieeffekte ergeben sich vor allem
mit der Doppelnutzung des Veranstaltungsaales, mit dem Gastronomiebetrieb des
Hotels (z.B. Bewirtung Veranstaltungen, Café im Ortszentrum), durch das direkte
Anbauen an die Grundsticksgrenze und mit einer gemeinsamen stadtebaulichen
und gestalterischen Konzeption.

Vom Biro Studio Calas GbR wurde ein Bebauungskonzept (architektonische und
funktionale Konzeption) erstellt, welches einen eingeschol3igen Veranstaltungssaal
und in 3,5 geschofRiger Bebauung u.a. einen Hotelbetrieb mit Café, 22 Hotelzimmer
und 2 Apartments vorsieht. Fir das Bebauungskonzept liegt in Abstimmung mit der
Gemeinde Maria Worth eine grundsatzlich positive  Stellungnahme  der
Ortsbildpflegekommission vor. Diese stadtebauliche Konzeption bildet eine
wesentliche Grundlage fur die gegenstandliche Verordnung.

Planungszielsetzungen

Wesentliche Planungszielsetzungen sind:

» Funktionale Aufwertung des Ortszentrums von Reifnitz mit Adaption
Gemeindeamt, Errichtung Veranstaltungssaal und Errichtung Hotel als
Ganzjahresbetrieb sowie mit Bedachtnahme auf die angrenzende Parkanlage
Reifnitz sowie 6ffentlichen Parkpléatze im unmittelbaren Nahbereich.
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>

Gestalterische Aufwertung des Ortszentrums von Reifnitz mit Einbindung der
Ortsbildpflegekommission in den Planungsprozess.

MaRgebender Bezugspunkt fur die HoOhenentwicklung ist das bestehende
Gemeindeamt. Dies sowohl hinsichtlich der Hohe der
Erdgeschol3fuRbodenoberkante als auch, mit Bedachtnahme auf das Urgelande,
hinsichtlich maximaler Gebaudehéhen.

Schaffung von Synergieeffekten zwischen dem Hotelbetrieb und dem
Veranstaltungssaal der Gemeinde.

Keine Unterschreitung der Abstandsrichtlinien der K-BV zu angrenzenden
Baugrundsticken und damit verbunden Sicherstellung eines entsprechenden
Nachbarschaftsschutzes.

Reduzierung von KFZ-Abstellplatzen im Ortszentrum zugunsten von 6ffentlichen
Funktionen durch Nutzung bestehender offentlicher Parkplatze.

In  Abstimmung mit dem fachlichen Naturschutz Bedachtnahme auf das
angrenzende Natura 2000 Gebiet (v.a. 6,0 m breiter Griinschutzstreifen, welcher
gelandemalig abgesenkt und entsprechend ausgestaltet wird).

Graphik 03: Systemschnitt Projektstudie studiocalas

(links Hotel, Mitte Veranstaltungssaal und rechts Gemeindeamt)
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D) Grundlagenforschung — Bestand und Umgebung

Verordnungsbereich

» Der gegenstandliche Verordnungsbereich (2.606 m? It. DKM) bestehend aus den
Grundsticken 264/1 und 264/4, jeweils KG Reifnitz (72158), liegt im Ortszentrum
des Gemeindehauptortes Reifnitz und umfasst das Gemeindeamt mit ca. 16
befestigten Parkplatzen und sudlich angrenzend das ehemalige Restaurant
Schmankerlstubn bzw. Seestuberl mit umgebenden Grinflachen bzw. befestigten

Parkplatzen.

» Das Gemeindeamt weist einen Baukoérper mit 2 GescholRen und 2
Dachgeschol3en, ein steiles Walmdach mit ortstypischer rotbrauner Deckung und
eine Gebaudehothe (Firsthohe) von ca. 13,30 m auf. Das Gebaude bildet vor
allem in Verbindung mit dem gegeniber der L96 liegenden Hotel Sille ein

wesentliches bauliches Element des Ortszentrums von Reifnitz.

» Der Verordnungsbereich liegt zum Teil in der Roten, Gelb-Roten und Gelben
Gefahrenzone des Reifnitzbaches und grenzt z.T. (westlicher Bereich

Bebauungszone 2) an das Natura 2000-/Europaschutzgebiet Reifnitzbach an

» Zur Hochwasserfreistellung liegt ein mit der Abt. 12 und dem fachlichen
Naturschutz abgestimmtes Projekt (Baumeister Sven Taferner, datiert mit
01.07.2025) vor. Wesentliche Projektbestandteile sind Geldndeabsenkungen
entlang des Reifnitzbaches (Natura 2000-Gebiet) auf einer Breite von 6,00 m und
angrenzend die Errichtung einer Stutzmauer mit Freibord sowie geringflgige
Gelandeanschittungen. Der 6,00 m breite Streifen der Gelandeabsenkung bildet
gleichzeitig den Pufferbereich (Grunlandfunktion) zum Europaschutzgebiet. Um
die erforderliche wasserrechtliche Bewilligung wurde bei der BH Klagenfurt Land
am 16.07.2025 angesucht.
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Graphik 04: Auszug Orthofoto und Nutzungseinschrankungen (Grundlage KAGIS)

NUTZUNGSEINSCHRANKUNGEN
[ Rote Gefahrenzone Fluss
[ Rot-Gelbe Gefahrenzane Fluss
(3} Gelbe Gefahrenzone Fluss
@ Matura2000-/Europaschulzgebiet

DACHFORMEN
F Flachdach, Pultdach
§ Satteldach, Kriippelwalmdact
W Walmdach, Zeltdach
X Sonderdachform

Foto 01: Ortsansicht Reifnitz mit Verordnungsbereich und angrenzende Bebauungen
(ganz rechts - aul3erhalb des Verordnungsbereiches Hotel Sille)
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Foto 02: Gemeindeamt mit Parkplatzen (wird Veranstaltungssaal) und im Westen
angrenzendes Wohnhaus
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-

e

-

¢
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Foto 03: Restaurant Schmankerlstubn bzw. Seestiberl
(im Hintergrund unpassender Geschol3wohnbau)

» Beim seit ca. 6 Jahren geschlossenen Restaurant Schmankerlstubn bzw.

Seestiberl handelt es sich um einen 2,5 geschoRRigen Hauptbaukdorper
(Teilwalmdach) mit eingeschol3igen Zubauten (Flachdach), Das Gebé&ude,
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>

welches im Kernbereich bereits vor dem Zweiten Weltkrieg errichtet wurde, ist wie
die Zubauten (spatestens 80er Jahre) stark sanierungsbedurftig.

Das Areal wird mit Blick Richtung Westen von einer baulichen Fehlentwicklung (3
GescholRe mit 2 zusatzlichen Dachgeschol3ebenen, Gebaudehdhe bis 19 m) aus
den 80er Jahren wesentlich beeintrachtigt).

Umgebung

>

Der Verordnungsbereich wird im Norden und Osten von den beiden
Landesstrallen L 96 und L 97 b begrenzt. Gegentber der L 96 (Wdrthersee
Stral3e) befindet sich das unter Denkmalschutz stehende Hotel Sille (Worthersee
Architektur). Das Hotel Sille weist bis zu 3 Geschol3e + Dachgeschol3, ein steiles
Satteldach (geringfligig Teilwalmdach) und eine Bauhdhe von ca. 14 m auf. Der
angrenzende und dazugehdrige Baukoérper weist ein maRdig geneigtes Satteldach
(geringfugig Teilwalmdach), z.T. 4 Geschol3e und ansonsten 3 Geschol3e + 1 DG

auf.

Gegenuber der L97b (Reifnitzer Stral3e) befinden sich die offentliche Parkanlage
Reifnitz, ein Minigolfplatz und ein 3-gescholRiges Gebaude mit flachem Satteldach
(Gebaudehohe ca. 11 m) und mit grof3flachigen Parkplatzen.

Sudlich an den Verordnungsbereich grenzt ein 2,5-geschol3iges Wohngebéaude

mit steilem Satteldach an (Gebaudehdhe ca. 11 m).

Der sudliche Verordnungsbereich wird im Westen vom Reifnitzbach (Natura
2000-Gebiet) begrenzt. Der Bachlauf fiihrt mit Uberschwemmungsbereichen
(Rote, Gelb-Rote und Gelbe Gefahrenzonen) zu z.T. wesentlichen

Beeintrachtigungen der gegenstandlichen Baugrundstiicke.

Gegenuber dem Refnitzbach, an der L 96, befindet sich auf den Grundstticken
261/9 und 261/8 ein hinsichtlich Bauvolumen und Bauh6he die Mal3stablichkeit
des Ortshildes sprengendes Wohngebaude aus den 80er Jahren. Das Gebaude
weist 3 Geschol3e und im Walmdach zwei ausgebaute Dachgeschol3ebenen und
eine Bauhohe (Firsthéhe) von 18 bis 19 m auf.

KD-Entwurf, 17.11.2025 -24 -



Gemeinde Maria Worth Teilbebauungsplan ,Reifnitz Zentrum 2026*

» Der zentrumsnahe und 6ffentliche Parkplatz am Gst. 260/1 beginnt ca. 40 Meter
sudwestlich des Verordnungsbereiches. Eine direkte ful3laufige Anbindung an den
Verordnungsbereich ist Uber eine Bricke und dem Begleitweg entlang des

Reifnitzbaches gegeben.

» Der Nordliche Verordnungsbereich grenzt im Westen an ein 2-geschol3iges
(punktuell 3-geschof3ig) Wohngebaude mit Walmdach und einer Bauhthe von ca.
12 m an (Grundstiick .169).

Graphik 05: Auszug Gebaudehdhenraster (Grundlage KAGIS)

Gebaudehohenraster
It. Eigenberechnung
Il 19m
Il 18 m
Bl 17m
Bl 16m
Bl i5m
B 14 m
Bl 13m
Bl 12m
Hliim
B 10m
9m
8m
7m
[6ém
[ 15m
[lam
[I3m
[I2m
[ 11m
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E) Karntner Umweltplanungsgesetz - Umwelterheblichkeitsprifung

Gemald Karntner Umweltplanungsgesetz (K-UPG 2004) in der Fassung LGBL. Nr.
76/2022 unterliegen Teilbebauungsplane nach § 48 K-ROG 2021, soweit das K-UPG
2004 nicht anderes bestimmt, einer strategischen Umweltprifung.

Ein Umweltprifungsverfahren gemafR 2. Abschnitt des K-UPG 2004 ist nicht
anzuwenden, wenn der Plan:
» keine Grundlage fur ein kinftiges UVP-pflichtiges Projekt sein kann
oder
» voraussichtlich keine Auswirkungen auf ein Natura 2000-Gebiet hat
oder

» voraussichtlich keine sonstigen erheblichen Umweltauswirkungen hat

Umweltrelevanzprifung:

Der gegenstandliche Teilbebauungsplan ist entsprechend den Bestimmungen der

Verordnung nicht geeignet eine Grundlage fir ein UVP-pflichtiges Projekt zu sein.

Der Teilbebauungsplan schrankt fur Gebiete, fur welche eine Baulandwidmung und
damit verbunden eine spezifische Baulandnutzung bereits festgelegt wurde,
maogliche Bebauungen auf ein gegentuber der Flachenwidmung reduziertes Mal3 ein
(Nutzungsfestlegungen  bzw. Nutzungseinschrankungen dienen auch der
Vermeidung von Nutzungskonflikten). Damit verbunden sind mit der
gegenstandlichen Verordnung, welche einen Ausbau des Gemeindeamtes (inkl.
Verlegung Tourismusbiro ins Gemeindeamt) mit angeschlossenem
Veranstaltungssaal sowie die Errichtung eines Hotels (22 Zimmer und 2 Apartments),
jeweils mit weitgehend autofreier Konzeption, vorsieht, im Zuge einer Bebauung
geringere Umweltauswirkungen moglich. Dies insbesondere im Hinblick auf das
rechtskraftige Bauland Geschaftsgebiet, in  welchen z.B. auch diverse
Gewerbebetriebe zulassig waren.

Eine negative Beeinflussung des im Westen an die Bebauungszone 2 angrenzenden

Natura 2000-Gebiets Reifnitzbach kann ausgeschlossen werden. Mit dem Abbruch
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bestehender Geb&aude, welche z.T. direkt an den Bachlauf angrenzen, der Errichtung
eines 6,00 m breiten Grunschutzstreifens und der Neuerrichtung des Hotels vom
Schutzgebiet weg hin zur L 97b ergibt sich eine wesentliche Verbesserung

umwelttechnischer Gegebenheiten.

Sonstige fur den Naturschutz relevante Flachen sind vom gegenstandlichen
Vorhaben nicht betroffen.

Fur die Herstellung der Baulandeignung (Herstellung einer Hochwassersicherheit)
wurde ein mit der Abt. 12 und dem fachlichen Naturschutz abgestimmtes Projekt
erstellt (Baumeister Sven Taferner, datiert mit 01.07.2025). GemalR diesem Projekt
ist eine Hochwasserfreistellung ohne Beeintrachtigung der angrenzenden
Grundsticke und der Unterlieger mdglich. Um die erforderliche wasserrechtliche
Bewilligung wurde bei der BH Klagenfurt Land am 16.07.2025 angesucht.

Die schadlose Verbringung von Oberflachenwassern ist, wie Ublich, im Bauverfahren
entsprechend den OIB Richtlinien sicherzustellen.

Belange des Ortsbildschutzes und des Nachbarschaftsschutzes sowie eine
Bedachtnahme auf die Eingliederung in das Ortsbild sind zudem zentrale und
wesentliche Zielsetzungen der Verordnung. Die Einbindung der
Ortsbildpflegekommission ist im Vorfeld der gegenstandlichen Planung erfolgt.

Aufgrund der erfolgten Relevanzprifung (keine erheblichen Umweltauswirkungen) ist
aus raumordnungsfachlicher Sicht keine gesonderte Umweltprifung bzw.
Umwelterheblichkeitsprifung gemafl 8 4 K-UPG 2004 in der Fassung LGBL. Nr.
76/2022 erforderlich.
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