GEMEINDE BAD KLEINKIRCHHEIM

GEMEINDEAMT

Kirchheimer Weg 1, A-9546 Bad Kleinkirchheim
Tel.: 04240/8182 Fax: DW-36, E-Mail: bad-kleinkirchheim@ktn.gde.at
Homepage: www.bad-kleinkirchheim.gv.at

22. Dezember 2025
Zahl: 031-3/TBP Maibrunnenweg 25-27_1/2025/AU
Betr.: Teilbebauungsplan , Maibrunnenweg 25 - 27“

KUNDMACHUNG

Die Gemeinde Bad Kleinkirchheim beabsichtigt gemadRf §48 bis 51 des Karntner
Raumordnungsgesetzes 2021 — K-ROG 2021, LGBI. Nr. 59/2021, in der Fassung des Gesetzes LGBI.
Nr. 47/2025, fur die Parzellen Nr. 1023/2, (1023/3)*, 1023/9, 1023/10 und 1024/6 sowie fiir
Teilflachen der Parzellen Nr. 1023/1, 1024/1, 1024/3, 1024/4 und 1024/7, alle KG Kleinkirchheim
(73204), den Teilbebauungsplan

»MAIBRUNNENWEG 25 - 27“

zu erlassen.

Der Verordnungsentwurf sowie samtliche planliche Darstellungen liegen vom 23.12.2025 bis
17.02.2026 im Gemeindeamt wahrend der Amtsstunden sowie auf der Homepage der Gemeinde
Bad Kleinkirchheim www.bad-kleinkirchheim.gv.at zur allgemeinen Einsicht auf.

Innerhalb der Auflagefrist ist jedermann, der ein berechtigtes Interesse glaubhaft macht, berechtigt,
beim Gemeindeamt Bad Kleinkirchheim schriftlich begriindete Einwendungen gegen den
kundgemachten Entwurf des Teilbebauungsplanes einzubringen.

Die wahrend der Auflagefrist schriftlich eingebrachten und begriindeten Einwendungen sind vom
Gemeinderat bei der Beratung liber den Teilbebauungsplanung in Erwagung zu ziehen.
Der Burgermeister
KommR Matthias Krenn
angeschlagen am:  23. Dezember 2025

abzunehmen am: 17. Februar 2026
abgenommen am:

*Das Grundstiick Nr. 1023/3 wurde mit Parzelle Nr. 1024/6 vereinigt.
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Ergeht nachweislich an:
1/ die Grundeigentimerin

per E-Mail an:
2/ Raumplaner — LWK ZT GmbH, EuropastralRe 8, 9524 Villach (office@l-w-k.at)

3/ angrenzende Gemeinden: 9545 Radenthein (stadtgemeinde@radenthein.com), 9565 Ebene Reichenau
(reichenau@ktn.gde.at), 9544 Feld am See (feld-am-see@ktn.gde.at), 9542 Afritz (afritz-am-see@
ktn.gde.at), 9543 Arriach (arriach@ktn.gde.at), 9861 Krems in Kdrnten — Eisentratten
(krems@ktn.gde.at)

4/ Amt der Karntner Landesregierung:
= Abteilung 15 (Standort, Raumordnung und Energie), MiefStaler Strafle 1, 9021

Klagenfurt/Worthersee (abt15.post@ktn.gv.at)
= Abteilung 8 (Kompetenzzentrum Umwelt, Wasser und Naturschutz):
- Unterabteilung Innovation und Konzepte, Flatschacher StralRe 70, 9020
Klagenfurt/Worthersee (abt8.post@ktn.gv.at)
- Unterabteilung Wasserwirtschaft, Unterabteilung Spittal/Drau, LutherstralRe 6-8, 9800
Spittal/Drau (abt8.postsp@ktn.gv.at)
= Abteilung 9 (Kompetenzzentrum Straflen und Briicken), Flatschacher Stral3e 70, 9020
Klagenfurt/Worthersee (abt9.post@ktn.gv.at)
= Abteilung 10 (Kompetenzzentrum Land- und Forstwirtschaft), MieRtaler Strafle 1, 9020
Klagenfurt/Wérthersee (abt10.post@ktn.gv.at)
=  Abteilung 10, Regionalbtiro Spittal/ Drau, Tiroler StraRe 16, 9800 Spittal/ Drau
(abt10.regbuerosp@ktn.gv.at)
= Abteilung 12 (Wasserwirtschaft), Flatschacher Strae 1, 9020 Klagenfurt (abt12.post@ktn.gv.at)

5/ BH Spittal an der Drau (Baubezirksamt bhsp.bba@ktn.gv.at; Bezirksforstinspektion bhsp.bfi@ktn.gv.at;
Gesundheitsamt bhsp.gesundheitsamt@ktn.gv.at; Gewerbereferat bhsp.gewerberecht@ktn.gv.at;
Grundverkehrsreferat bhsp.grundverkehr@ktn.gv.at)

6/ StraBenbauamt Spittal/Drau, Feichtendorf 16, 9851 Lieserbriicke (post.sbaspittal@ktn.gv.at)

7/ Agrarbehdrde Villach, Meister Friedrich StraRe 4, 9500 Villach (abt10.agrarbehoerdevi@ktn.gv.at)

8/ Dienststelle fir Wildbach- und Lawinenverbauung, Sektion Karnten, Meister Friedrich StraRe 2, 9500
Villach (sektion.kaernten@die-wildbach.at)

9/ Kammer fiir Land- und Forstwirtschaft in Karnten, Museumgasse 5, 9010 Klagenfurt/Worthersee
(agrarwirtschaft@Ik-kaernten.at)

10/ Kammer fiur Arbeiter und Angestellte in Karnten, Bahnhofplatz 3, 9021 Klagenfurt/Wérthersee
(praesidium@akktn.at)

11/ Wirtschaftskammer Karnten, BahnhofstraRe 42, 9021 Klagenfurt/Worthersee
(wirtschaftspolitik@wkk.or.at)

12/ Militdrkommando fiir Kdrnten, MieRtaler StraRe 11, 9020 Klagenfurt/Worthersee
(milkdok@bmlvs.gv.at)

13/ Bundesdenkmalamt, Alter Platz 30, 9020 Klagenfurt/Wdrthersee (kaernten@bda.at)

14/ Karntner Landesmuseum, Museumgasse 2, 9020 Klagenfurt/Warthersee
(willkommen@landesmuseum.ktn.gv.at)

15/ KNG-Karnten Netz GmbH, Betriebsstelle Spittal/Drau, Tiroler StraBe 5, 9800 Spittal/Drau
(spittal@kaerntennetz.at)

16/ den Wasserverband Millstitter See, Gritschacherstrale 4, 9871 Seeboden (office@wvm.at)

17/ die Amtstafel

18/ die Homepage der Gemeinde

19/ das elektronisch gefiihrte Amtsblatt der Gemeinde Bad Kleinkirchheim
(www.amtstafel.at/Gemeindeverordnungen Ktn/20601)

20/ zur Akte
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Gemeinde Bad Kleinkirchheim

Zahl:
ENTWURF
EINER
VERORDNUNG
des Gemeinderates der Gemeinde Bad Kleinkirchheim vom , Zahl:

, mit welcher der Teilbebauungsplan

»MAIBRUNNENWEG 25 - 27

erlassen wird

Aufgrund der Bestimmungen der 88 48 bis 51 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021,
K-ROG 2021, LGBL. Nr. 47/2025, wird verordnet:

I. ABSCHNITT (ALLGEMEINES)
§1

Inhalt der Verordnung
(1) Integrierende Bestandteile der Verordnung bilden:

a) Der Rechtsplan mit dem Planungsraum und den Bebauungsbedingungen
(Anlage 1), Plan-Nr. 0601-0322 vom 28.10.2025

§2
Geltungsbereich
(1) Diese Verordnung gilt fur die Parzellen Nr. 1023/2, (1023/3)*, 1023/9, 1023/10 und
1024/6 sowie fur Teilflachen der Parzellen Nr. 1023/1, 1024/1, 1024/3, 1024/4 und

1024/7, alle KG Kleinkirchheim (73204), mit einer Gesamtfliche von ca.
12.291 m>.

* Das Grundstuick Nr. 1023/3 wurde mit Parzelle Nr. 1024/6 vereinigt
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§3

MindestgroBe der Baugrundstiicke

Die MindestgroBe der Baugrundstlcke ist in den Nutzungsschablonen der
zeichnerischen Darstellung der Anlage 1 - Rechtsplan festgelegt.

Mehrere Grundstlicke gelten als ein Baugrundstick, wenn diese einem
einheitlichen, nicht trennbaren Bauvorhaben zugrunde liegen und bei welchem
die Grundstucksgrenzen Uberbaut werden.

§4

Bauliche Ausnutzung eines Baugrundstiickes

Die bauliche Ausnutzung der Baugrundsticke wird festgelegt durch die
GeschoBflachenzahl (GFZ).

Die maximal zulassige GFZ wird je nach Bebauungsbereich folgend festgelegt:

Bebauungsbereich I: 1,55
Bebauungsbereich Il: 0,80

Die BruttogeschoBflache ist die Summe der Flachen eines jeden GeschoBes und
errechnet sich wie folgt:

- Bei oberirdischen GeschoBen durch die Messung von AuBenmauer zu
AuBenmauer (auBerste Begrenzung). Loggien, Garagen, Nebengebaude,
Wintergarten und Laubengange sind in die Berechnung der GFZ einzubeziehen.

- Flachenanteile auBerhalb der AuBenwande (z. B. Balkon) sowie Vordacher sind
nicht in die Berechnung einzubeziehen.

- BeiKellergeschoBBen bzw. GeschoBen in Hanglage wird jener Teil (Flache) in die
bauliche Ausnutzung miteingerechnet, der mehr als die halbe GeschoBhdhe
(FuBbodenoberkante bis FuBbodenoberkante) Uber das angrenzende
bestehende Urgelande zum Zeitpunkt der jeweiligen Einreichung zu liegen
kommt.

- BeiDachausbauten istdie BruttogeschoBflache bis zu einer fertigen Raumhdhe
von 2,50 m zu ermitteln.
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§5

Bebauungsweise

Als Bebauungsweise wird die offene, halboffene und geschlossene
Bebauungsweise festgelegt.

§6

Anzahl der GeschofB3e und maximale Bauhohe

Die maximale Héhe der Gebaude wird durch die Festlegung der absoluten Hohe
des Firstes sowie durch die GeschoBanzahl festgelegt und ist in der in der
zeichnerischen Darstellung (Anlage 1) ersichtlich.

Auf die GeschoBanzahl sind alle GeschoBe anzurechnen, die an einer Seite mehr
als die Halfte ihrer geplanten GeschoBhohe (FuBbodenoberkante bis
FuBbodenoberkante) Giber das angrenzende bestehende Urgelande herausragen.

Die maximale GeschoBhodhe wird mit 3,50 m festgelegt, kann aber je nach Nutzung
punktuell z. B. fur Sportrdumlichkeiten erhodht sein.

Ein GeschoB ist der Gebaudeabschnitt zwischen den Oberkanten der FuBboden
Ubereinanderliegender Raume bzw. der Unterflache des Daches, wenn die
geforderte Raumhdhe gemanB geltender Bauvorschriften erreicht wird.

Bereiche fur die Tiefgaragenzugange und Tiefgaragenzufahrten sind von der
Berechnung der GeschoBanzahl ausgenommen.

§7
Baulinien
Baulinien sind jene Grenzlinien auf einem Baugrundstlick, innerhalb derer

Gebaude errichtet werden duirfen. Sie sind in der zeichnerischen Darstellung der
Anlage 1 - Rechtsplan ersichtlich gemacht.

Dachvorspriinge, Sonnenblenden und Vordacher durfen die Baulinie bis zu einer
maximalen Ausladung von 1,50 m Uberragen.

Balkone durfen die Baulinie bis zu einer maximalen Ausladung von 1,50 m

Uberragen, es sei denn, die Baulinie unterschreitet den Mindestgrenzabstand von
3,0m.
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Von der Einhaltung der Baulinien nicht berthrt sind bauliche Anlagen im Rahmen
der Freiflachengestaltung (z. B. Béschungsbefestigungen, Einfriedungen, Rampen
(Tiefgaragen Zu- und Abfahrten), Stiegen, Stitzmauern, Larmschutzwande, Pools,
Spielplatze und Ahnliches) sowie untergeordnete Baulichkeiten wie z. B.
eingeschofBige  witterungsgeschlitzte  Verbindungsgange, Fluchtstiegen,
Uberdachungen und Einhausungen, Beschattungskonstruktionen,
Mullsammelstellen, Trafos, BelUftungsschachte und Ahnliches.

Eine Uberschreitung der Baulinie ist im technisch erforderlichen MaB fiir
warmetechnische oder statische Sanierungen sowie flir Fassadengestaltungen
(Sonnenkollektor, Lamellen und vorgehangte Fassadenelemente) bis max. 30 cm
zulassig.

Im Bebauungsbereich | darf das in der Anlage 1 - Rechtsplan dargestellte
Schwimmbecken (SB) die Baulinie im AusmalB der grafisch dargestellten Flache
Uberragen.

Etwaige baurechtlich bewilligte Bestandsbauten sind von der Festlegung der
Baulinien ausgenommen.

§8

AuBere Gestaltung baulicher Vorhaben

Deckungsmaterialien (ausgenommen Kollektoren) durfen keine Spiegelungen
verursachen. Bei den Dachfarben sind die umgebende Dachlandschaft und die
Abstimmung mit den geplanten Fassadenmaterialien zu beachten.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen durfen auf Dachern mit einer
Neigung ab 7° nur in die Dachflache integriert oder unmittelbar parallel — mit
einem maximalen Abstand von 30 cm - dazu montiert werden. Bei
flachgeneigten Dachern bis 7° Neigung ist eine Aufstdnderung mit einer
maximalen Neigung von 25° zulassig.

Die Farben und Textur der Fassadenmaterialien sind der umgebenden
Bebauung und dem Ortsbild anzupassen.

Die im Gutachten der Ortsbildpflegekommission vom 08.04.2025 formulierten

MaBnahmen zur Erreichung einer Ortsbildvertraglichkeit sind bei der
Baugestaltung zu berucksichtigen.
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§9

Dachform, Dachneigung

Als Dachformen sind in der zeichnerischen Darstellung der Anlage 1 -
Rechtsplan ersichtlich gemacht. Die Dachneigung darf maximal 35° erreichen.

Nebengebaude und untergeordnete Gebaudeteile durfen auch andere
Dachformen aufweisen.

§10

Zaune und Einfriedungen

Die maximale Hohe von Einfriedungen inkl. Sockel wird mit 1,20 m tGber dem
angrenzenden, tieferliegenden Gelande festgelegt.

Zaune, Einfriedungen und Absturzsicherungen durfen nicht mit Schilfmatten,
Wellplatten, Zaunblenden, Planen o. 4&. verkleidet werden oder aus
durchgehendem Mauerwerk, sonstigen geschlossenen oder vollflachigen
Konstruktionen und Materialien errichtet werden.

Die maximale Hohe von Stutzmauern wird mit 2,50 m Uber dem angrenzenden,
tieferliegenden Gelande festgelegt. Ab einer Héhe von 1,50 m sind sie zu
begrinen. Eine Erhdhung der Stutzmauern ist mdglich, wenn Interessen des
Ortsbildschutzes nicht entgegenstehen.

§11

Griinraumgestaltung

Das MindestausmaB der zu schaffenden und dauerhaft zu erhaltenden
Grunflachen wird mit 30 % der Planungsraumflache festgelegt.

Unterbaute Freifldchen, wie Tiefgaragendecken, sind im Mittel mit mindestens
0,70 m fachgerechtem Bodenaufbau zu Uberdecken und zu begrinen. Bei
Baumpflanzungen auf unterbauten Freifldchen betragt die
Minimalaufbaustarke (Bodenaufbau) 1,50 m bei groBkronigen Baumen und
1,00 m bei kleinkronigen Baumen.

Nicht versickerungsfahige (versiegelte) Stellplatze und Wege sind nicht auf die
Grunflachen anrechenbar.

Die Bepflanzung hat fachgerecht mit standorttypischen Baum- und
Strauchpflanzen (ortstypische Baumart mit groBkronigem Wuchs und einem
Stammumfang von mind. 20,0 cm, gemessen in einem Abstand von 1,0 m tGber
Terrain) zu erfolgen.
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(5)

In den erforderlichen Grunflachenanteil (Abs. 1) kdnnen folgende Arten von
Flachen mit folgenden Multiplikationsfaktoren angerechnet werden:

1,0
0,7

0,3

1,0
1,0
0,6

0,3

begrinte Freifldche — gewachsener Boden

begrinte Dacher — intensive Begriunung mit mehr als 30 cm
Gesamtdicke des Begriinungsaufbaus (ONORM L 1131
Intensivbegrinung)

begrinte Dacher - extensive Begriunung mit mehr als 10 cm
Gesamtdicke des Begriinungsaufbaus (ONORM L 1131
Extensivbegrinung)

begriinte RetentionsmaBnahmen

naturnahe Teichwasserflachen

begrinte Fassadenbereiche - tatsachliche Grinfassade von
Baufertigstellung an wirksam

trog- oder bodengebundene Fassadenbegrinungen wachstums-
bzw. zeitabhangig, spater wirksam

Werden begrinte Dacher zusatzlich mit Photovoltaikanlagen oder Solarthermie
ausgestattet, kann der Multiplikationsfaktor ohne Abminderung angerechnet
werden, wenn die Bepflanzung nachweislich fachgerecht hinsichtlich der
besonderen Standortherausforderungen ausgewahlt wird.

§12

Ausmanf und Verlauf der Verkehrsflachen

Der Planungsraum wird Uber das kommunale Wegenetz (Maibrunnenweg)

erschlossen.

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

Fir (eigenstandige) Gaststattenbetriebe und dergleichen ist je 10 m?
Gastraumflache ein PKW-Stellplatz vorzusehen.

Pro Gaste- und Personalbett ist mindestens %2 PKW-Stellplatz vorzusehen.

Abstellplatze sind moglichst in versickerungsoffener Bauweise auszuflhren.
Ausgenommen sind baurechtlich bewilligte und errichtete KFZ-Stellplatze.

Die notwendigen PKW-Stellplatze sind entweder innerhalb des Planungsraumes
oder im Umkreis von 300 m grundbuUcherlich nachgewiesen zur Verfligung zu

stellen.
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§13
Art der Nutzung

(1) Die Art der Nutzung ist flr ein gewerblich betriebenes Hotel mit Zimmer und
Apartments samt Wellnessbereich und Freizeiteinrichtungen mit den
dazugehorigen Dienstleistungen bestimmt. Es sind keine Freizeitwohnsitzbetten

zulassig.
8§14
Inkrafttreten/ AuBerkrafttreten
(M Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung im elektronischen

Amtsblatt der Gemeinde Bad Kleinkirchheim in Kraft. Im Zuge dessen treten die
bestehenden Teilbebauungsplane mit der Zahl 031-2/2-2009/St (Gartenhotel
Kristall) und 031-2/2-2014/St (Sporthotel Sammer) auBBer Kraft.

Der Burgermeister

KommR Matthias Krenn

Kundmachung:

angeschlagen am:

abgenommen am:

Stand: 12.12.2025
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Teilbebauungsplan Gemeinde Bad Kleinkirchheim

ERLAUTERUNGSBERICHT
TEILBEBAUUNGSPLAN
»MAIBRUNNENWEG 25 - 27

1 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die rechtliche Grundlage des Bebauungsplanes findet sich in den 88 47 bis 51 des Karnt-
ner Raumordnungsgesetzes 2021 (K-ROG 2021), LGBL. Nr. 47/2025.

Nach 8 47 Abs. 1 hat der Gemeinderat fur die als Bauland gewidmeten Flachen mit Ver-
ordnung generelle Bebauungsplane zu beschlieBen. Im Sinne dessen darf der Bebau-
ungsplan den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung, uberdrtlichen Entwicklungs-
programmen, 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 o6rtli-
chen Gegebenheiten festzulegen.

Weiters werden in § 47 die inhaltlichen Regelungen von Bebauungsplanen normiert. Ge-
maB Abs. 6 sind eine Reihe von Bestimmungen in jeden Bebauungsplan obligatorisch auf-
zunehmen. Es sind dies die MindestgroBe der Baugrundstlicke, deren bauliche Ausnut-
zung, die GeschoBanzahl bzw. Bauhohe sowie das Ausmaf der Verkehrsflachen.

Je nach den ortlichen Erfordernissen durfen in den Bebauungsplan noch weitere Einzel-
heiten aufgenommen werden, wie die Bebauungsweise, der Verlauf der Verkehrsflachen,
die Begrenzung der Baugrundstiicke, die Baulinien, die Erhaltung und Schaffung von
Grunanlagen und Vorgaben fur die Geldndegestaltung, die Lage von Spielplatzen und an-
deren Gemeinschaftseinrichtungen, Vorgaben flr die duBere Gestaltung baulicher Vor-
haben (Firstrichtung, Dachform, Dachdeckung, Dachneigung, Farbgebung, ...), die Hohe
der ErdgeschoBfuBbodenoberkante fur Wohnungen, Geschaftsraume, ..., die Art der Nut-
zung von Gebauden und der Ausschluss bestimmter Nutzungen sowie Vorkehrungen zur
Erhaltung und Gestaltung charakteristischer Stadt- und Ortskerne.

Wenn es zur Schaffung eines einheitlichen StraBenbildes oder Platzraumes erforderlich
ist, kann noch normiert werden, dass Gebaude an eine bestimmte Baulinie (Muss - Linie)
herangerlckt werden. Die alternativ aufzunehmenden Regelungen bezlglich des Verlau-
fes der Verkehrsflachen und der Begrenzung der Baugrundstlicke sind in Planform darzu-
stellen.

Laut § 48 Abs. 1, darf der Gemeinderat in Ubereinstimmung mit den Zielen und Grunds-
atzen ubergeordneter Planungsinstrumente einen Teilbebauungsplan beschlieBen. Ein
Teilbebauungsplan ist laut § 48 Abs. 2 u.a. zu erlassen:
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e wenn fur einzelne Grundfldchen oder flir zusammenhangende Teile des Baulan-
des von den im generellen Bebauungsplan festgelegten Bebauungsbedingungen
abgewichen werden soll;

e 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 naturlichen, wirtschaftlichen, infrastruktu-
rellen, sozialen, kulturellen oder stadtebaulichen Gegebenheiten innerhalb des
Gemeindegebietes sowie der Art und des Umfangs der angestrebten Bebauung
aus stadtebaulicher Sicht erforderlich ist.

Neben dem Bebauungsplan kdnnen in einem gesonderten Plan (Gestaltungsplan) Vor-
kehrungen zur Erhaltung und Gestaltung charakteristischer Stadt- und Ortskerne, Best-
immungen Uber Dachformen, Dachdeckung, Arkaden, Lauben, Balkone und Farbelungen
geregelt werden.

Fuar 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 Wo-
chenim Gemeindeamt zur allgemeinen Einsicht aufzulegen. Die Auflage ist durch Kund-
machung 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 Bebauungs-
plane zu ihrer Rechtswirksamkeit der Genehmigung der Landesregierung, wenn die Lan-
desregierunginihrer Stellungnahme mitgeteilt hat, dass dem Entwurf des Bebauungspla-
nes Versagungsgrunde entgegenstehen. Die Genehmigung ist zu versagen, wenn der Be-
bauungsplan

e dem Flachenwidmungsplan widerspricht,

e dem ortlichen Entwicklungskonzept widerspricht,

e einem uberortlichen Entwicklungsprogramm des Landes widerspricht,

e Uberdrtliche Interessen insbesondere im Hinblick auf den Landschaftsschutz ver-
letzt oder

e sonst gesetzwidrigist.

Die Verordnung tritt nach Beschluss des Gemeinderats mit Ablauf des Tages der Kund-
machung im elektronischen Amtsblatt der Gemeinde in Kraft. Fiir die Anderung von Be-
bauungsplanen gelten die Regelungen nach 8 50 Abs. 1 bis 4 des K-ROG 2021.
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2 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die im Planungsraum seit den 60ern urspringlich separat gefuhrten Hotels (Sporthotel
und Kristall) sollen funktional zusammengefuhrt, modernisiert und in mehreren
Baustufen erweitert, sowie umgebaut werden.

Die zwei bestehenden Teilbebauungspldne gehen von einer separaten Fuhrung der
Hotels aus und entsprechen somit nicht mehr den aktuellen Anforderungen. Sie sollen
entsprechend der Zusammenlegung der Hotels ebenfalls vereint und hinsichtlich der
Reorganisation der Liegenschaft aktualisiert werden. Mit den neuen Festlegungen ist der
Bestand abgebildet. Die neuen Festlegungen (z.B. Hohen, GFZ, Dacher etc.) decken die
bestehende Bebauung ab. Die bestehenden Gebaude wurden vermessen und in die
Baulinien aufgenommen.

Abweichungen zum aktuell gultigen Teilbebauungsplan des Gartenhotel Kristall
aus dem Jahr 2009:

- Die BaumaBnahmen, fur welche die Baulinien damals fixiert wurden, wurden nicht
ausgefuhrt. Die Zusammenlegung mit dem ehem. Sporthotel ergibt nun eine
komplette Neubewertung der Liegenschaft und im Zuge dessen einen anders
situierten Zubau. Somit sind die Bebauungsbestimmungen und Baulinien
Uberholt.

- Die GFZ wurde im bestehenden Teilbebauungsplan mit 0,65 festgelegt. Der
Bestand soll bis auf einen Kinderbereich fur Nachtigungsmaoglichkeiten umgebaut
werden. Der ehemalige Pool, der alte Kinderbereich und die Eigentimerwohnung
werden abgetragen und durch einen kompakten Zimmertrakt ersetzt. Diese 1.
Baustufe wirde sich grundsatzlich mit der aktuellen GFZ umsetzen lassen. Fir
eine 2. Baustufe sind Reserven fur weitere Erganzungen wie z. B. ein
Mitarbeiterhaus, Uberdachte Stellplatze, betriebliche Nebengebaude oder
Gebaude, die der touristischen Attraktivitidt (z.B. Yogaraum oder Ahnliches)
dienen eingerechnet. Fiur diese Zubauten wird die Erhéhung der GFZ auf 0,80
benotigt.

- Die Dachformen werden vereinheitlicht. Beim Gartenhotel Kristall wére laut
Teilbebauungsplan aus dem Jahr 2009 ein Zeltdach vorgesehen gewesen,
welches in der neuen Verordnung gestrichen wird, da diese Dachform nicht mehr
bendtigt wird.

Abweichungen zum aktuell gultigen Teilbebauungsplan des Sporthotel Sammer
aus dem Jahr 2014:

- Eine Anderung betrifft im Wesentlichen die Baulinie. Der rechtskraftige
Teilbebauungsplan sieht eine umlaufende Baulinie flir 6 GeschoBe bis auf 3 m
zur Grundgrenze vor. Somit ware keine geordnete Bebauung gewahrleistet. Die
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gegenstandliche Revision sieht eine gestaffelte Baulinie und somit eine
abgestufte Baukorperstellung und Bauhohe vor.

- Durch die Konzentration der Allgemeinflachen im ehemaligen Sporthotel haben
sich Anforderungen an das Raumkonzept ergeben, die sich hauptsachlich in einer
Neuplanung des Zentralbereichs und der Terrassengestaltung im ersten
UntergeschoB niederschlagen. Diese korrespondieren insofern nicht mit dem
aktuellen Teilbebauungsplan, als dass die Auskragung des Hauptpools nicht
berlcksichtigt ist.

- Keller- und TiefgeschoBe waren in die GFZ einzurechnen, wenn die
Deckenoberkante an einer Seite mehr als 1,0 m uber dem angrenzenden Gelande
liegt. Dies wird vereinheitlicht, indem die halbe GeschoBhéhe zum Tragen kommt.
Diese Bestimmung entspricht dem Textlichen Bebauungsplan.

- Die Stellplatzberechnung wird vereinheitlicht und die Bestimmung des
Textlichen Bebauungsplanes 2013 Ubernommen.

- Auf der Parzelle 1024/4 Uberschneiden sich die Bestimmungen der beiden
Teilbebauungsplane im Bereich des unterirdischen Verbindungsganges. Dies wird
korrigiert.

3 OFFENTLICHES INTERESSE

Durch die Revitalisierung und Erweiterung des Beherbergungsbetriebs bleibt dieser kon-
kurrenzfahig und damit kdnnen langfristig Arbeitsplatze erhalten werden. Wahrend der
Bauphase profitiert die Bauwirtschaft, es entsteht eine zusatzliche regionale Wertschop-
fung und die Investitionen l6sen Multiplikatoreffekte innerhalb der Region aus. Wahrend
des Betriebes profitieren lokale Unternehmen, die zum Erhalt und Betrieb des Hotels bei-
tragen. Durch die Ausweitung des touristischen Angebotes profitiert z-udem das gesamte
Tourismusgebiet, denn die Auslastung der Infrastruktur wird so weiter erhoht.

Da der Fokus des Hotels auf dem Ganzjahrestourismus liegt, ist auch auBerhalb der
Hauptsaison eine hohere Auslastung zu erwarten. Dadurch entsteht die Situation, dass
dem Betrieb die Mitarbeiter Uber das gesamte Jahr hinweg erhalten bleiben und sich dau-
erhaft in der Gemeinde ansiedeln. Dies fluhrt wiederum dazu, dass ein Zuzug generiert
werden kann, der die Auswirkungen der Landflucht reduziert.

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

Fur die Ausarbeitung des gegenstandlichen Teilbebauungsplanes liegt das 6ffentliche In-
teresse darin, dass rechtliche Verbindlichkeiten fur die vorhandenen architektonischen
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Entwulrfe mit hoher Gestaltungsqualitat geschaffen werden und so eine moglichst scho-
nende Eingliederung des Projektes in das Orts- und Landschaftsbild geschehen kann.

4 PLANUNGSRAUM

Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Bach, wo sich mehrere touristische Leitbetriebe be-
finden. Das bauliche Umfeld in diesem zentralen Bereich des touristischen Siedlungss-
schwerpunkts ist im Bestand durch Uberwiegend groBformatige touristische Gebaude

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

Der Teilbebauungsplan bericksichtigt die funktionale Zusammenfuhrung zweier ehe-
mals separat gefuhrter Hotels und geringfligige Erweiterungen des mehrgeschofBigen
Beherbergungsbetriebs. Er legt eine gebietstypische Bauform fest, wobei moderne Ak-
zente moglich sein sollen.

Die verkehrstechnische Anbindung erfolgt von Westen Uber die 6ffentliche StraBe (Mai-
brunnenweg).
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Der Planungsraum ist aufgrund der Lage vollstandig erschlossen und von Gebauden, die
3- bis 4-geschossig sind, umgeben. In der daran unmittelbar angrenzenden Nachbar-
schaft befinden sich weitere Beherbergungsbetriebe und nur vereinzelt Wohnobjekte. An
der Bebauung der Nachbarparzellen kann weitestgehend eine einheitliche Struktur in Be-
zug auf Hohen und Dachformen (Uberwiegend Sattel- und Walmdach) erkannt werden.

o

PLANUNGSRAUM S0

Abbildung 2: Planungsraum am Orthofoto (Quelle: KAGIS)
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Entlang des Maibrunnenweges hat sich Uber die letzten Jahrzehnte hinweg ein Siedlungs-
ansatz entwickelt, der vor allem durch die teilweise intensive touristische Nutzung ge-
pragtist.

Abbildung 3: Blick auf den Maibrunnenweg (eigene Aufnahme)
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5 GESETZLICHE RAHMENBEDINGUNGEN
5.1 ORTLICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

Grundsatzlich ist Bad Kleinkirchheim mit tiber rd. 760.000 Ubernachtungen (Kalenderjahr
2023) eine stark touristisch gepragte Gemeinde. Aufgrund des Strukturwandels in der
Tourismusbranche ist die Anzahl der Betriebe mit Zimmervermietung jedoch stetig ge-
sunken. Im Ortlichen Entwicklungskonzept kommt man daher in den Zielsetzungen zum
Schluss, dass langfristig durch gezielte Investitionen in die bestehenden Betriebe bzw.
durch die Neuansiedlung von Leitbetrieben ein weiterer Bettenrickgang zur Auslastung
der touristischen Infrastruktur zu verhindern ist.

Y
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Abbildung 4: Auszug aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept

Dementsprechend hat man sich im Themenbereich Tourismus unter anderem auf fol-
gende Zielsetzungen und Grundsatze verstandigt:

e Erhaltung bzw. qualitative Verbesserung des Bettenangebotes

e Erhaltung der Versorgungsfunktion der Tourismusbetriebe

e Verbreiterung der touristischen Angebotsstruktur, insbesondere in den
Tourismusschwerpunkten Bach/Kathrein Therme, Romerbad und St. Oswald.

Im Ortlichen Entwicklungskonzept 2013 (OEK) der Gemeinde Bad Kleinkirchheim liegt der
Planungsraum in einer dem Tourismus zugeordneten Region, sowie im Vorranggebiet fur
den Fremdenverkehr (lt. K-GplG 1995).
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5.2  FLACHENWIDMUNGSPLAN

Lt. den Bescheiden 3Ro-7-1/4-2009 und 03-Ro-1/1-2014 sind die gegenstandlichen Par-
zellen vollflachig oder als Teilfldche als Bauland-Reines Kurgebiet gewidmet.

Das Planungsgebiet umfasst die als Bauland — Reines Kurgebiet gewidmeten Bereiche
auf den Parzellen Nr. 1024/1 (Teilfldche), 1023/9, 1023/2, 1023/1 (Teilflache), 1023/10,
(1023/3), 1024/6, 1024/7 (Teilflache), 1024/3 (Teilflache), 1024/4 (Teilfldche) mit einer
Flache von 12.289,35m>.

Im derzeit rechtskraftigen Flachenwidmungsplan ist der Planungsraum als ,,Bauland -

Reines Kurgebiet® gewidmet.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Flachenwidmungsplan (Quelle: KAGIS)

LWK ZT-GmbH Seite 9



Teilbebauungsplan Gemeinde Bad Kleinkirchheim

6 BEBAUUNGSKONZEPT

Die Planungen sehen vor, dass in mehreren Baustufen die Funktionalitat des Hotels ver-
bessert wird, indem im nunmehrigen Nebenhaus (ehem. Hotel Kristall) die Kiche und der
Gastraum aufgelassen und durch Zimmer ersetzt werden. Weiters wird der bereits au3er
Betrieb genommene Innenpool und die dartberliegenden Raumlichkeiten durch einen
Sportraum und Zimmer ersetzt. Im Zuge der UmbaumaBnahmen wird der bestehende Lift
durch zwei neue erneuert.

Abbildung 6: Hotel Nockresort, Nordansicht, Bestand

Beim Haupthaus wird der baufallige Mitteltrakt groBteils abgetragen und durch mehr
Wellnessraumlichkeiten, Gastezimmer, sowie einem, auf die neue Zimmeranzahl abge-
stimmten Restaurantbereich ersetzt. Die ErschlieBung der GeschoBe wird durch den Ein-
bau von zwei Liften verbessert. Im Zuge der Planung wurden die gesetzlich herzustellen-
den zweiten Fluchtwege bericksichtigt. Weiters werden die Terrassenfldchen general-
saniert und mit zwei zeitgemaBen AuBenpools aufgewertet.
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Auf das Ortsbild wurde mit einer schonenden Staffelung der GeschoBe und Ubernahme
der bestehenden Fassadenoberflachen eingegangen. Beim Nebengebaude wurde eine
optisch vertragliche Kubatur mit einer Weiterfuhrung des bestehenden Satteldachs ge-
plant.

Der Planungsraum befindet sich in einem intensiv touristisch genutztem Siedlungsbe-
reich, in dem sich nur vereinzelt Wohngebaude befinden. Im Vergleich zum baurechtlich
genehmigten Bestand werden keine maBgeblichen Anderungen vorgenommen bzw. er-
moglicht - das Haupthaus bleibtin seiner Héhe erhalten, die geplanten Umbauten betref-
fen im Wesentlichen untergeordnete Gebaudeteile.

Der rechtskraftige Teilbebauungsplan ,,Sporthotel Bad Kleinkirchheim* wurde derzeit
eine 6-geschoBige Bebauung bis 3 m an die Grundgrenze ermdglichen. Aufgrund dessen
ist durch die gegenstandliche Neuverordnung keine Beeintrachtigung und Schlechter-
stellung der Nachbarschaft zu erwarten. Vielmehr werden durch die Zusammenflihrung
der vorhandenen Teilbebauungsplane die Bebauungsmoglichkeiten (gestaffelte statt
umlaufende Baulinie) und damit die moglichen Auswirkungen auf die Umgebung auf ein
vertretbares MafB3 begrenzt.

Abbildung 7: Hotel Nockresort, Nordansicht, Planung vom 08.04.2025
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7

zu 8 3:

zu 84:

zu§5:

zu 8§ 6:

ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTLEGUNGEN IN DER VERORDNUNG

Die MindestgroBe der Baugrundstucke gilt fur Neuteilungen. Mit dem
festgelegten Wert soll vermieden werden, dass Einheiten entstehen, die fur das
geplante Vorhaben keine funktionierenden GroBen aufweisen.

Die Festlegung der maximalen baulichen Ausnutzung uUberschreitet die
Bestimmungen des Textlichen Bebauungsplanes der Gemeinde Bad
Kleinkirchheim. Laut dessen Bestimmungen ware fur den Gebietstyp Il eine
maximale bauliche Ausnutzung von 0,45 moglich. Die Flache des
Bebauungsbereich | belduft sich auf 6.078 m?, die des Bebauungsbereich Il auf
6.213 m>.

Die GFZ von 1,55 fuir den Bebauungsbereich | entspricht dem rechtskraftigen
Teilbebauungsplan »Sporthotel Bad Kleinkirchheim®. Far den
Bebauungsbereich Il wird die GFZ von 0,65 laut Teilbebauungsplan
»Gartenhotel Kristall” auf 0,80 erhéht. Die Erhohung der GFZ wird vor allem
durch den geplanten Zubau im Bereich des Hauptgebdudes begrindet.

Die erhdhte GFZ geht zwar mit signifikanten Auswirkungen und Einflussnahme
auf das Ortsbild einher. Da es sich aber um einen baurechtlich genehmigten
und schon lange bestehenden Bestand handelt, sind durch die
Neuverordnung keine zuséatzlichen negativen Auswirkungen auf das etablierte
Erscheinungsbild zu erwarten.

Die Begriffsbestimmungen fur die zulassigen Bebauungsweisen des § 48 Abs 6
des Karntner Raumordnungsgesetz 2021 (K-ROG 2021) sind zu Ubernehmen.

Furden Gebietstyp lll sind grundsatzlich 5 GeschoBe moglich. Abweichend zum
Textlichen Bebauungsplan der Gemeinde Bad Kleinkirchheim ist die maximale
Anzahlder Geschosse auf 6 festgelegt. Die maximale Bauhohe entspricht damit
dem Teilbebauungsplan ,Gartenhotel Kristall“. Durch die gestaffelten
Baulinien ist die maximale GeschoBanzahl nun jedoch nur noch in einem
begrenzten Teilbereich (bestehendes Hauptgebaude) madglich.

Die hohe GeschoBanzahl geht zwar mit signifikanten Auswirkungen und
Einflussnahme auf das Ortsbild einher. Da es sich aber um einen baurechtlich
genehmigten und schon lange bestehenden Bestand handelt, sind durch die
Neuverordnung keine zusatzlichen negativen Auswirkungen auf das etablierte
Erscheinungsbild zu erwarten.

Die Festlegung der absoluten Bauhdhe entspricht im Wesentlichen dem
baulichen Bestand und soll zusatzlich zur maximalen Anzahl der GeschoBe
eine geordnete Bebauung gewahrleisten.
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zus7:

zu 8§ 8:

zus89:

zu §10:

zu§811:

Unterschreitungen des Mindestabstands der Baulinie von 3,0 Meter vom
Planungsraum bzw. 4,0 Meter vom auBersten Gehsteig- bzw. StraBenrand sind
dem baurechtlich genehmigten Bestand bzw. der spateren Definition des
Planungsraums geschuldet.

Die Parzelle Nr. 1024/5 gehdrt zwar nicht zum Planungsraum, liegt aber
ebenfalls im Eigentum des Hotelbetreibers. Die Abstandsflachen werden mit
den Baulinien nicht unterschritten, nur die Auskragung des Pools rickt bis 1,0
m an die Grundgrenze heran.

Im Bereich der Parzelle Nr. 1023/1 wird die Grenze des Planungsraumes auf die
Grenze des Baulandes gelegt. Die dargestellte Baulinie liegt damit nahe an der
Grenze zum Verordnungsbereich aber nicht zur Grundgrenze. Die
Abstandsfldchen werden nicht unterschritten.

Das Potenzial einer geringflgigen Erweiterung der Fassade soll zur Erneuerung
und Sanierung dienen. Das Schwimmbecken soll bewusst als
»Alleinstellungsmerkmal® bewusst aus der Fassade herausragen. Fur das
Uberragen er Baulinie wird eine eigene Abgrenzung festgelegt. Ein geringfiigiges
Abweichen bzw. Ausdrehen von dieser Linie ist moglich, wenn sich aufgrund
von technischen oder statischen Vorgaben ein nachweislicher Bedarf ergibt.

Die Fassaden- sowie Dachmaterialien sollten in Farbe und Struktur zur
umliegenden Bebauung und dem Ortsbild passen, um das asthetische
Gesamtbild zu bewahren. Fur das ndérdliche Objekt liegt ein OPK-Gutachten
vor, fur den Bebauungsbereich Il ware gegeben Falls im Rahmen des
Bauverfahrens ein Gutachten nachzuholen.

Die Festlegung der Dachform soll zum einheitlichen Erscheinungsbild
(umgebende Bebauung weist Satteldacher auf) des Ortsbildes beitragen und
eine verhaltnismaBige unpassende Gestaltung ausschlieBen. Zudem wird so
gewahrleistet, dass die Erscheinung des Bestandes nicht gedndert werden
kann.

Die Errichtung von Einfriedungen im ortsublichen AusmaB zur optischen
Abgrenzung ist grundséatzlich zuldssig. Dabei ist jedoch darauf zu achten, dass
sich die Einfriedungen in das bestehende Ortsbild einfugen und sind zu
begrinen.

Mit dem festgelegten Grunflachenfaktor wird eine gartnerische
Mindestgestaltung vorgegeben. Der Textlichen Bebauungsplan gibt einen
Faktorvon 10 % des Baugrundstlickes vor. Im Rahmen der Neuverordnung wird
der Faktor erhoht, um im Verhaltnis zur baulichen Dichte eine mdglichst hohe
Qualitdt des Grunraums zu erhalten. FUr unterbaute Freiflachen wird ein
Mindestfaktor fur den Bodenaufbau und fir die Grunfldchenbewertung
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eingefuhrt. Nicht versickerungsfahige (versiegelte) Stellplatze und Wege sind
nicht auf die Grunflachen anrechenbar.

zu812: Die Stellplatzschlissel entsprechen dem Textlichen Bebauungsplan. Der
Uberwiegende Teil kann in der bestehenden Tiefgarage nachgewiesen werden.
Derzeit gibt es am Bebauungsbereich | 76 Stellplatze in der Tiefgarage und 3 auf
Freiflachen, im Bebauungsbereich Il 19 Freiflachenstellplatze. Die zuséatzlich
bendtigten sind abhangig von der tatsachlichen Einreichplanung und daher im
Bauverfahren festzulegen. Der Stellplatzschlussel flr Gaststattenbetriebe ist
nur nachzuweisen, wenn dieser keine funktionale Einheit mit dem Hotel
darstellt und auf hotelfremde Gaste ausgelegt ist.

Stand: 12.12.2025
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Unterzeichner

Cenei nde Bad Kl ei nki rchheim

Datum/Zeit-UTC

2025-12-22T14: 39: 45+01: 00

Aussteller-Zertifikat

a- si gn- cor porate-07

Serien-Nr. 1719316221
Prufinformation | Di eses Dokument wurde antssigniert. Informationen zur Priufung der el ektroni schen
Si gnatur und des Ausdrucks finden Sie unter
http://ww. bad- kl ei nki rchhei m gv. at/ amnt ssi gnat ur
Hinweis Di eses Dokunment wurde antssigniert. Auch ein Ausdruck di eses Dokunents hat genéfl
§ 20 E-Governnent - Cesetz di e Bewei skraft einer o6ffentlichen Urkunde.
LWK ZT-GmbH Seite 14




		2025-12-22T14:39:45+0100
	Gemeinde Bad Kleinkirchheim
	Signaturpruefung unter http://www.signaturpruefung.gv.at




