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|. VERORDNUNG

des Gemeinderates der Markgemeinde Millstatt am See

vom ,

Zahl: 031-3-3/2023(2025),

mit der die integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung

,Millstatt — Tourismus PM2025“ erlassen wird.

Aufgrund des §52 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021, K-ROG 2021, zuletzt in der
Fassung des Gesetzes LGBI. Nr. 47/2025, wird verordnet:

1. Abschnitt - Allgemeines

§ 1- Geltungsbereich

(1) Diese Verordnung gilt fir die Parzellen Nr. 22/2, 22/1, 24/1, 25 und 27/2 sowie fir eine
Teilflache der Parzellen 661/3 und 26/1 alle KG 73209 Millstatt mit einer Gesamtflache von
11.703m>.

(2) Integrierende Bestandteile dieser Verordnung bilden die zeichnerischen Darstellungen im
Plan 01 (Umwidmungsplan) iiber die Anderung des Flaichenwidmungsplanes sowie im Plan 02

(Teilbebauungsplan) tber die festgelegten Bebauungsbedingungen.
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2. Abschnitt - Flachenwidmung

§ 2 - Anderung des Flichenwidmungsplanes

Der Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Millstatt am See wird insofern gedndert, als unter den

nachstehenden Punkten festgelegt wird:

03a/2023

die Umwidmung von Teilflachen der Grundstticke 22/1 und 22/2 KG 73209 Millstatt im AusmaR

von 1.224m?

von derzeit Griinland - Fiir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Fliche, Odland in

Bauland - Kurgebiet;

03b/2023

die Umwidmung des Grundstiickes 27/2 und Teilflachen der Grundstiicke 22/1, 25, 24/1 und
26/1 alle KG 73209 Millstatt im AusmaR von 5.714m?

von derzeit Griinland - Fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Fliche, Odland in

Bauland - Reines Kurgebiet;

03c/2023

die Umwidmung einer Teilfliche des Grundstlickes 22/2 KG 73209 Millstatt im AusmaR von
576m?

von derzeit Griinland - Fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Fliche, Odland in

Grinland - Parkplatz;

03d/2023
die Umwidmung von Teilflichen der Grundstticke 24/1, 25 und 22/1 im AusmaR von 1.380m?

von derzeit Griinland - Fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Fliche, Odland in

Griinland - Garten;

03e/2023

die Umwidmung von Teilflaichen der Grundstiicke 24/1, 661/3 und 22/1 KG 73209 Millstatt im

Ausmal von 278m?

von derzeit Griinland - Fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Fliche, Odland in

Verkehrsflachen - allgemeine Verkehrsflache;
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03f/2023

die Umwidmung von Teilflachen der Grundstiicke 661/3 und 24/1 KG 73209 Millstatt im

Ausmal von 128m?

von derzeit Grinland - Park in Verkehrsflachen - allgemeine Verkehrsflache;

03g/2023

die Umwidmung von Teilflachen der Grundstiicke 661/3 und 24/1 KG 73209 Millstatt im

Ausmal von 27m?

von derzeit Ersichtlichmachungen - BundesstraBe in Verkehrsflichen - allgemeine

Verkehrsflache;

03f/2023

die Umwidmung einer Teilflache des Grundstiickes 26/1 KG 73209 Millstatt im AusmaR von
381m?2

von derzeit Griinland - Fiir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Fliche, Odland in Griinland

- Schutzstreifen als Immissionsschutz - am Gewasser;

Eine Teilfliche der Parzelle 22/2 KG 73209 Millstatt im AusmaR von 1.480m? ist im

Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Millstatt am See als Bauland - Kurgebiet;

Teilflichen der Parzellen 22/1, 661/3 und 24/1 KG 73209 Millstatt im AusmaR von 383m? sind im
Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Millstatt am See als Verkehrsflichen - allgemeine

Verkehrsflache; und

Teilflichen der Parzellen 22/1, 661/3 und 24/1 KG 73209 Millstatt im AusmaR von 132m? sind im

Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Millstatt am See als Griinland - Park

gewidmet.
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3. Abschnitt - Bebauungsbedingungen

§ 3 - MindestgroRe der Baugrundstiicke

(1) Die MindestgrofRe des Baugrundstlickes hat
in der Bebauungszone 1: 3.000 m?
in der Bebauungszone 2: 1.000 m?
in der Bebauungszone 3: 500 m?
in der Bebauungszone 4: 1.000 m?
in der Bebauungszone 5: 500 m?

zu betragen.

(2) Die MindestgroRe gilt nicht fir Baugrundstiicke, die Versorgungs- oder Infrastruktureinrichtungen

dienen.

(3) Als Baugrundstiicke gelten Grundstlcke, das sind jene Teile einer Katastralgemeinde, die im
Grenzkataster oder Grundstickskataster als solche mit einer eigenen Nummer bezeichnet (i. S. des
§ 7a Abs. 1 VermG in der Fassung BGBI. | Nr. 51/2016) und die im Flachenwidmungsplan ganzlich

oder teilweise als ,Bauland” festgelegt sind.

(4) Die GroRe des Baugrundstiicks ergibt sich aus der Gesamtflaiche des Grundsticks im

Grundstlcksverzeichnis des Grundbuchs.

(5) Mehrere Grundstliicke gelten als ein Baugrundstiick (unabhéngig von der GroRe eines
Baugrundstiicks gemall Abs. 4), wenn diese einem einheitlichen, nicht trennbaren Bauvorhaben

zugrunde liegen und bei welchem die Grundstiicksgrenzen tberbaut werden.

§ 4 - Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

(1) Die bauliche Ausnutzung eines Baugrundstiickes wird durch die GeschoRflachenzahl (GFZ)

angegeben.

(2) Die GeschoRflachenzahl wird festgelegt fir die:
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- Bebauungszone 1 mit maximal 0,7
Fir die Berechnung des GeschoRflachenzahl (GFZ) ist als GroRRe des Baugrundstickes die

Gesamtflache der Bebauungszone 1 in der GroRe von 4.503m? maRgeblich.

- Bebauungszone 2 mit maximal 0,6
Fir die Berechnung des GeschoRflachenzahl (GFZ) ist als GroRe des Baugrundstiickes die

Gesamtflache der Bebauungszone 2 in der GroRe von 1.643m? mafgeblich.

- Bebauungszone 3 mit maximal 0,5
Fir die Berechnung des GeschoRflachenzahl (GFZ) ist als GroRe des Baugrundstiickes die

Gesamtflache der Bebauungszone 3 in der GroRe von 1.380m? mafgeblich.

- Bebauungszone 4 mit maximal 0,1
Flr die Berechnung des GeschoRflachenzahl (GFZ) ist als GroRe des Baugrundstiickes die

Gesamtflache der Bebauungszone 4.

- Bebauungszone 5 mit maximal 1,0
Flr die Berechnung des GeschoRflachenzahl (GFZ) ist als GroRe des Baugrundstiickes die

Gesamtflache der Bebauungszone 5 in der GroRe von 1.903m? maRgeblich.

(3) Die GeschoRflachenzahl (GFZ) ist der Wert aus der Brutto-GeschoRflache der entstehenden und der

bestehenden Gebdude auf einem Baugrundstick geteilt durch die Flache des Baugrundstickes.

(4) Die Brutto-GeschoRflache ist die Summe der gescholbezogenen Brutto-Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Gebaudes. Die Berechnung der geschoRbezogenen Brutto-Grundflache
erfolgt nach den duReren Begrenzungen der Umfassungswénde (einschliellich Konstruktionen)

sowie der Grundflachen aller Loggien, Laubengédnge und auRenliegenden, offenen Haupttreppen.

(5) Bei KellergeschoRen ist jener Teil des Gescholles in die Brutto-GeschoRflache einzurechnen,
welcher mehr als 1,20 m — gemessen von der fertigen Oberkante ErdgescholSfufboden - aus dem

unmittelbar an den Baukorper anschlieRenden Bestandsgeldnde herausragt.

(6) Von teilweise im Erdreich zu liegen kommenden GescholRen wird die Gber dem Bestandsgelande —
im Falle von Abgrabungen die Gber dem projektierten Geldnde — liegende Flache auf einer Ebene
1,20 m unter der fertigen FuRbodenoberkante (FBOK) der driber liegenden Decke der Brutto-

Gescholflache angerechnet.

(7) Dreiseitig umschlossene und innerhalb des Gebdudeumrisses befindliche Flachen werden der

Brutto-GeschoRflache angerechnet.
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(8) DachgeschoRe sind in die Berechnung der Brutto-GeschoRflache dann einzubeziehen, wenn die
technischen und konstruktiven Voraussetzungen zur Errichtung eines Aufenthaltsraumes im Sinne
der geltenden OIB-Richtlinie 3 Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz gegeben sind. Die
Berechnung der Brutto-DachgeschoRflache erfolgt nach Abs. 4 und ist jene Flache einzubeziehen,
welche sich ab einer angenommenen Kniestockhdéhe von 1,20 m — gemessen von Oberkante

FertigfuRboden bis Oberkante FuRpfette — ergibt.

(9) Garagen und mit einem oder mehreren GescholRen Uberbaute Stellflaichen sind in die Berechnung
der Geschol¥fladchenzahl einzubeziehen. Dies gilt auch dann, wenn deren Decke ganz oder teilweise

von Pfeilern oder Saulen getragen wird.

(10) Geb&ude von Versorgungsunternehmen (wie z. B. Trafoanlagen, Wasserversorgungsanlagen, u. &.)

sind bei der Berechnung der baulichen Ausnutzung nicht zu bertcksichtigen.

§ 5 - Bebauungsweise

(1) Als Bebauungsweise wird die offene und halboffene Bebauungsweise festgelegt.

(2) Far die Beurteilung der Bebauungsweise bleiben bauliche Anlagen und Geb&dude im Sinne des § 6
Abs. 2 lit a) bis d) Karntner Bauvorschriften (dzt. LGBI. Nr. 32/1986, idF. LGBI. Nr. 66/2017) in der

jeweils geltenden Fassung, aufRer Betracht.

§ 6 - Anzahl der Geschof3e, Bauh6he

(1) Die Hohe der Gebdude wird durch die Angabe der GeschoRanzahl und der talseitigen

Gesamtbauhohe bestimmt.

(2) Zur GescholRRanzahl zdhlen alle GescholRe, die an irgendeiner Stelle mehr als 1,20 m — gemessen ab
Oberkante Fertigfulboden des dariber liegenden GescholRes — aus dem unmittelbar an den
Baukorper anschlieBenden Bestandsgeldnde — im Falle von Abgrabungen tber dem projektierten
Gelande — herausragen. Hievon ausgenommen sind KellerauRenstiegen, Tiefgaragenzufahrten und

Vergleichbares.

(3) Dachgescholle mit einer Kniestockhéhe tber 1,20 m, gemessen von der Oberkante FuSpfette bis

Oberkante fertiger FuBboden, werden zur Ganze in der GeschoRzahl mitgezahlt.
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(4) Die talseitige Gesamtbauhohe wird gemessen von der FuBbodenoberkante des untersten

Gescholes bis zum hochsten Punkt der Dachoberhaut (First oder Attika).
(5) Es erfolgt keine Festlegung der GeschoRhohe.

(6) Bebauungszone 1: Im Baufenster 1a ist eine zweigeschossige Bebauung zulassig.
Das Baufenster 1b gliedert sich in zwei trennbare Baukdrper, in einen sidlichen und einen
nordlichen:
Beim sldlichen Baukoérper sind zwei Geschosse mit einer maximalen talseitigen Gesamtbauhohe
von 7,50 m erlaubt. Beim ndrdlichen Baukorper ist eine eingeschossige Bebauung zulassig, mit einer

maximalen talseitigen Gesamtbauhdhe von 4,50 m.

(7) In der Bebauungszone 2 sind max. zwei Geschofe und ein DachgeschoR bzw. eine talseitige

Gesamtbauhdhe von max. 11,00m zulassig.

(8) In der Bebauungszone 3 sind max. drei GescholRe bzw. eine talseitige Gesamtbauhdhe von 11,50 m

zuldssig.
(9) In der Bebauungszone 4 sind nur eingeschoRige Geb&ude zuldssig. § 7 Abs. 5 gilt sinngemaR.
(10)In der Bebauungszone 5 richtet sich die GeschoRanzahl nach dem Gebaudebestand.

(11) Eine Uberschreitung der festgelegten Gebaudehdhe ist nicht zuldssig. Davon ausgenommen sind
Stiegenhaus-Aufbauten, Liftiberfahrten und haustechnische Anlagen im technisch erforderlichen

AusmalR, maximal jedoch 1,5m gemessen ab Oberkante Dachhaut.

§ 7 - Baulinien

(1) Baulinien sind jene Grenzlinien auf einem Baugrundstlick, innerhalb derer Gebdude errichtet
werden dirfen. Die Baulinien sind ohne Anbauverpflichtung festgelegt. Der Verlauf der Baulinien ist

in der zeichnerischen Darstellung Plan02 festgelegt.
(2) Beiunter dem Bestandsgeldnde liegenden Gebaudeteilen kann die Baulinie unterschritten werden.

(3) Dachvorspriinge, Sonnenblenden, Erker oder Balkone dirfen die Baulinien um max. 1,20m

Uberragen.
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(4)

(6)

(7)

(4)

Abweichend von Abs. 1 dirfen aulRerhalb der Baulinien bauliche Anlagen zur Gestaltung der
Aullenanlagen, wie insbesondere Stufenanlagen, Zugangsstiegen, Aufzugsanlagen, Swimmingpools,
Spielgerdte und dergleichen, errichtet werden. Ebenso zuldssig sind bauliche Manahmen im
Rahmen der Freiflichengestaltung, wie etwa Boschungsbefestigungen, Einfriedungen,
Platzgestaltungen, sowie infrastrukturelle Einrichtungen, wie Zufahrten, Stellplatze,
Schrankenanlagen, Einhausungen und Uberdachungen fiir Tiefgaragenrampen, Millsammelstellen

und ahnliche Anlagen.

In der Bebauungszone 4 dirfen ausschlieRlich Geb3ude in eingeschoRiger Bauweise bis zu 40 m?
Grundflache mit einer Flachdachoberkante bzw. Traufenhdhe bis max. 3 m, alleinstehend oder —
bei mehreren Bauten in Summe — bis zu einer Gesamtlange von max. 8 m (gemessen
Dachkonstruktion auBen/auRen) je Grundstiick errichtet werden, sofern Interessen des Orts- und
Landschaftsbildes nicht entgegenstehen und auf den Nachbargrundstiicken jener Freiraum gewahrt

bleibt, der zur angemessenen Nutzung erforderlich ist.
Tiefgaragen und deren Ein- und Ausfahrten sind nicht an die festgelegten Baulinien gebunden.

Garagen, deren Ausfahrt unmittelbar einer 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandt ist, sowie
Einfahrtstore und Schrankenanlagen sind stralRenseitig mindestens 5,00 m von der
Grundstlcksgrenze zurlickzusetzen. Eine Verringerung des Abstandes kann erfolgen, wenn die

Leichtigkeit, FlUssigkeit und Sicherheit des Verkehrs gewahrleistet ist.

§ 8 - Verlauf und AusmaR der Verkehrsflachen
Die verkehrstechnische ErschlieRBung erfolgt Gber die Gemeindestrale (Alexanderhofstrale).

Die Parzellenbreite von neu zu errichtenden ErschlieRungsstralRen hat mindestens 5m zu betragen.

Davon ausgenommen ist der Zufahrtsbereich auf Hohe des Staudacher Hofs.

Verkehrsflachen oder Abstellplatze missen ohne Beeintrachtigung des flieRenden Verkehrs, also

ohne Halten auf Fahrbahnen (z.B. vor einer Schranken- oder Toranlage) anzufahren sein.
An PKW-Stellplatzen werden gefordert:
a. BeiBeherbergungsbetrieben pro Zimmer oder Ferienwohnung ein Abstellplatz
b. 1 Stellplatz fir Personal je 7 Zimmer oder Ferienwohnungen

c. Bei Wohnbauten sind pro Wohnung mindestens zwei KFZ-Stellplatz nachzuweisen
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(5)

d. Fir den Gastronomiebereich ist je 20m? Gastraumfliche ein KFZ-Stellplatz

nachzuweisen.

e. BeiPersonalhdusern ist 1 PKW-Stellplatz je 2 Betten nachzuweisen.

Die notwendigen PKW-Stellplatze sind im Planungsraum oder in unmittelbarer Nadhe (max. 300m
von Planungsraum entfernt) des Geltungsbereiches vorzusehen. Fir die Abstellflichen, die sich in
der Nahe des Geltungsbereiches befinden, ist ein Nachweis mittels eines langfristigen
Pachtvertrages (mind. 20 Jahre) oder eines im Grundbuch sichergestellten Nutzungsvertrages

erforderlich, sofern es sich nicht um Eigengrund handelt.

Ist bei Bestandgebduden die Anzahl der vorhandenen Stellplatze kleiner als die Anzahl der
erforderlichen Stellplatze, gemall Abs. 4), so sind zusatzlich Parkpldtze im Ausmall des Zu- und
Umbaus (Berechnung nach Abs. 4) nachzuweisen oder ein Ausgleich im Sinne des §13 Karntner

Parkraum- und StraRenaufsichtsgesetz -K-PStG. LGBI. Nr. 55/1996 idgF zu leisten.

§ 9 — Dachform, Dachfarbe und Fassadengestaltung

In der Bebauungszone 1b ist ein gewelltes oder geneigtes Griindach mit einer Dachneigung
zwischen 5 ° und 25 ° verpflichtend auszufiihren. Eine Belegung von maximal 30 % der Dachflache
mit Solarthermie- und/oder Photovoltaikanlagen ist zulassig. Die Dachflachen des nordlichen
Gebaudeteils sind so auszubilden, dass sie harmonisch in das natirliche Gelande Gbergehen. Die

Sichtkante des Daches ist in filigraner Ausfihrung zu gestalten.

In Bebauungszone 1a ist ein Satteldach auszufihren.

Als Hauptdachform sind in den Bebauungszonen 2 und 3 Sattel- und Teilwalmdéacher mit einer

Dachneigung von mindestens 15 Grad zugelassen.

Fir untergeordnete Bauteile und Nebengebdude werden keine Dachformen vorgegeben. Dies gilt

auch fir die Bebauungszone 4.

In der Bebauungszone 5 richtet sich die zuldssige Dachform an den bestehenden Dachformen.

Deckungsmaterialien dirfen keine Spiegelungen verursachen. Bei den Dachfarben sind die
umgebende Dachlandschaft (rote bzw. graue, rot bis rotbraune Deckungsmaterialien) und die

Abstimmung mit den geplanten Fassadenmaterialien zu beachten.
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(6)

In der Bebauungszone 2 ist das Sockelgeschoss mit einer leichten Holzkonstruktion zu verkleiden

oder als Putzfassade auszufihren.

Die Gestaltung des Balkongelanders hat in der Art und Weise zu erfolgen, dass ein moglichst
einheitliches und ruhiges Erscheinungsbild erzielt wird. Das zusédtzliche Anbringen von jeglichen

Sichtschutzelementen am Balkongelander wie Schilfmatten, Segeltlicher udgl. ist nicht zulassig.

Die Aufstdnderung von Werbeaufschriften am Dach ist nicht zuldssig, desgleichen sind keine

vollflachigen Fassadenbeschriftungen zulassig.

Bei der Ausflihrung der Dacher sind die technischen und konstruktiven Voraussetzungen fir eine
Anbringung einer Solarthermie- und Photovoltaikanlage vorzusehen. Photovoltaikanlagen und/oder
Solarthermieanlagen sind in die Dachlandschaft zu integrierten oder dachparallel anzuordnen.

Aufstanderungen sind nicht zulassig.

(10)Fur die Bebauung in der Bebauungszone 1 und 2 ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die

(1)

Ortsbildvertraglichkeit nachzuweisen, zB positives Gutachten der Ortsbildpflegekommission.

§10 - Griinanlagen, AuBenraumgestaltung und Einfriedungen

Auf eine ansprechende Gesamteingrinung des Areals ist besonderes Augenmerk zu legen, wobei
flr die Begrinung vor allem heimische, standortgerechte Pflanzen und Baume verwendet werden

sollen.

Ein Grinraumkonzept/Bepflanzungskonzept ist gemeinsam mit der Objektplanung im Zuge des

baurechtlichen Genehmigungsverfahren vorzulegen.

Mindestens 30% des Baugrundstiickes sind als Grinflachen auszufiihren. Als Grinflache gelten mit
Rasen bepflanzte, parkartige oder gartnerisch gestaltete Freiflachen, die nicht Gberbaut, nicht

Uberdacht, nicht versiegelt und ohne jegliche Belage sind.

In der Bebauungszone 4 ist ein Erhaltungsgebot fir bestehende Griinbestande sowie ein
Bepflanzungsgebot festgelegt. Demnach ist der vorhandene Baumbestand zu erhalten und durch
die Anpflanzung heimischer Laub- und Obstbdume, Blitenstraucher sowie Blitenstauden zu

erganzen.
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(5) Die in der planlichen Darstellung im Plan 02 mit einem Bepflanzungsgebot belegten Grinflachen
sind durch Bepflanzungen mit standortgerechten Laubbdaumen in den Qualitdten 18 bis 20

(Stammumfang in cm in 1m Héhe) umzusetzen.

(6) Die Hohe von Einfriedungen inkl. Sockel wird mit maximal 1,50 m Uber dem angrenzenden,

tieferliegenden Geldnde festgelegt.

(7) Zaune, Einfriedungen und Absturzsicherungen dirfen nicht mit Schilfmatten, Kunststoff,
Wellplatten, Planen o. &a. verkleidet werden oder aus durchgehendem Mauerwerk, sonstigen
geschlossenen oder vollflachigen Konstruktionen und Materialien errichtet werden. Sie missen zu

mindestens 50% blickdurchlassig sein.

(8) Stitzmauern, Steinschlichtungen und in ihrer Funktion gleichartige Konstruktionen dirfen eine

Hohe von 2,50m nicht Gberschreiten.

Davon ausgenommen ist die Bebauungszone 2: Hier ist eine maximale Hohe von Stitzmauern,
Steinschlichtungen und in ihrer Funktion gleichartigen Konstruktionen bis 3,50m zuldssig. Ab einer
Hohe von 1,00m sind diese in ihrer Gesamtheit mit standortgerechten Pflanzen zu begriinen und so
weit wie moglich einzuschitten. Ein Nachweis der fachgerechten Bepflanzung mit geeigneten

Pflanzen ist durch einen Landschaftsplaner zu erbringen.

Steinschlichtungen mit groRformatigen Steinen sind nur mit einem positiven Gutachten der

Ortsbildpflegekommission zulassig.

(9) Eine hintereinanderliegende Serie von Konstruktionen (Abstand < 5m) ist nicht gestattet.

(10)Absturzsicherungen oder Einfriedungen auf Stitzkonstruktionen dirfen eine Hohe von 1,00m nicht
Uberschreiten und dabei das angrenzende, hoherliegende Niveau um maximal 1,20m Uberragen.

Sie missen zu mindestens 50% blickdurchlassig sein.

(11)In der Bebauungszone 1 sind die notwendigen Boschungen in einem Verhéltnis von 2:3

auszufthren.

(12)Flachen fir Wegeanlagen, AuRenterrassen, Platzgestaltungen und flr den ruhenden Verkehr,
sofern sie nicht der notwendigen ErschlieRung dienen, sind vorwiegend bzw. nach Moglichkeit mit

sickerfahigen Oberflachenmaterialien auszufihren.
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§ 11 - Art der Nutzung von Gebauden

(1) Die Nutzung der in der jeweiligen Bebauungszone entstehenden Gebaude und baulichen Anlagen

hat gemal der festgelegten Widmung zu erfolgen.

(2) Die Nutzung aller entstehenden Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen innerhalb der Widmung
Bauland Reines Kurgebiet ist ausschlieflich fir einen Beherbergungsbetrieb (gewerblich,

touristisch) samt Mitarbeiterwohnungen erlaubt.

4. Abschnitt - Schlussbestimmungen

§ 12 - Inkrafttreten

(1) Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung im elektronischen Amtsblatt der

Marktgemeinde Millstatt am See in Kraft.

(2) Zugleich wird auf den Grundstticken Nr. 21/14, 22/1, 22/2, 24/1, 661/3, alle KG 73209 Millstatt,
der Teilbebauungsplan Millstatt am See, Lechnerschaft, Pesenthein, Dellach vom 09.09.2020,
genehmigt mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft vom 08.10.2020, Zahl: SP15-R0-457/2020
(002/2020, auBer Kraft gesetzt, soweit sich diese Grundsticke im Planungsraum der

gegenstandlichen integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung befinden.

Der Biirgermeister

Alexander THOMA MBA

Millstatt am See, . .2026
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Il. ERLAUTERUNGEN

zur Verordnung des Gemeinderates Marktgemeinde Millstatt am See

vom __._ . ,
Zahl: 031-3-3/2023(2025),

mit der die integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung "Millstatt - Tourismus PM2024“

erlassen wird.

Grundsitzliche Zielsetzung

Der Vorsatz des vorliegenden Teilbebauungsplanes ist die geordnete bauliche Entwicklung dieses
Standortes. Durch die Verordnung von mafigeblichen Gestaltungskriterien wird auch die spezifische
Lage des Standortes berticksichtigt. Folglich soll eine Rechtsnorm geschaffen werden, die eine
administrative und juristische Umsetzung der kiinftigen Bebauung gewdhrleistet und auch die
Anforderungen an das Landschaftsbild und Ortsbild einschliefst. Andererseits soll aber fiir die
Weiterbearbeitung des Projektes noch geniigend Spielraum gegeben sein, damit in der

Detailplanung noch Projektoptimierungen méglich sind.

Demzufolge sollen mit der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung jene
Bebauungsbestimmungen determiniert werden, die Bezug auf die rdumliche Lage im unmittelbaren

Ortszentrum von Millstatt am See und auf die Umgebungsbebauung nehmen.

Es werden neben den Widmungsanderungen auch die Bebauungsbedingungen festgelegt. Die
Bebauungsbedingungen sind an den textlichen Bebauungsplan der Marktgemeinde Millstatt am See
angelehnt. Mit den Festlegungen wird keine dichtere oder hdherer Bebauung ermoglich. Es wird

bewusst darauf Bezug genommen, dass entsprechende Freiraume und Aufweitungen zugeteilt werden.
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ANLASS DER PLANUNG:

Die bauliche Entwicklung der gegenstandlichen Flache beschreibt eine bewusste Weiterentwicklung des
Zentrums der Marktgemeinde Millstatt See bzw. der touristischen Entwicklung und Bebauung im
zentralen Bereich des Hauptortes Millstatt. Beim vorliegenden Vorhaben handelt es sich um eine
Aufwertung der bestehenden Flache, die sich in einer Gunstlage zwischen dem Staudacherhof, dem
Barbara Egger Park und dem Kap 4613 befindet. Diese Aufwertung des Areals soll demzufolge eine
Angebotsverbesserung im Tourismusbereich herbeifiihren und die gesamte Marktgemeinde Millstatt

am See als Tourismusgemeinde starken.

OFFENTLICHES INTERESSE:

Ein Gbergeordnetes Ziel ist die Starkung der Marktgemeinde Millstatt am See als Tourismusgemeinde.
Der Stellenwert zeigt sich auch an den Festlegungen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes und im
raumlichen Entwicklungsleitbild 2020. In diesem Entwicklungsleitbild wird nachdricklich auf den
weiteren Ausbau eines nachhaltigen Qualitdtstourismus hingewiesen: ... Die Tourismuswirtschaft
verfolgt das Ziel, die Anzahl der Betten zu steigern. Daflir werden Betriebe in ihren
Entwicklungsmoglichkeiten unterstitzt. Dabei sind selbstverstdndlich auch die Zielsetzungen von

ortlicher Gesamtentwicklung, Ortsbilderfordernisse und Baukultur zu bertcksichtigen. ...”.

Als Themenschwerpunkt wird darin die ,Erhaltung und Ausbau des Tourismus in Millstatt” und die

,Starkung und Forcierung des Tourismus” festgelegt.

Als konkrete Maflsnahme zur Weiterentwicklung des Tourismus wird im értlichen Entwicklungskonzept
die vorrangige Nutzung des Seeuferbereiches fir die Erweiterung des touristischen Angebotes und flr
ergdnzende touristische Einrichtungen genannt. Diesbeziiglich erfolgte die Ausweisung einer

touristischen Vorrangzone und von Eignungsstandorten fiir den Tourismus.

Durch den Ausbau der Beherbergungsbetriebe entstehen aus volkswirtschaftlicher Sicht langfristig neue
Arbeitsplatze, womit das allgemeine Arbeitsplatzangebot in der Region erweitert wird. Ferner profitiert
das gesamte Tourismusgebiet von einer Ausweitung des touristischen Angebotes, weiters gewinnt

Millstatt am See zusatzlich an Attraktivitat.
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Rechtliche Grundlagen

Gemals §52 Abs. 2 Karntner Raumordnungsgesetzes K-ROG 2021 hat der Gemeinderat mit einer
Verordnung fur unbebaute Grundflachen von mehr als 10.000m? eine integrierte Flachenwidmungs-

und Bebauungsplanung zu beschlieRen.

§ 52 Abs. 3

legt fest, dass im Rahmen der integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung in einem
Verfahren sowohl die Flachenwidmung der betroffenen Grundflachen als auch die
Bebauungsbedingungen fir jene Bauvorhaben festzulegen sind, die auf diesen Grundfldchen ausgefihrt
werden sollen. Die Bebauungsbedingungen sind in Form eines Teilbebauungsplanes festzulegen. Die
Flachenwidmungen dirfen nur im Einklang mit den Bestimmungen der Abschnitte 2 bis 4 des dritten
Hauptstlckes dieses Gesetzes festgelegt werden, die Bebauungsbedingungen dirfen nur im Einklang

mit den Bestimmungen des 7. Abschnittes des dritten Hauptstiickes festgelegt werden.

§ 52 Abs. 4

Flr das Verfahren fir den Beschluss eines integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes gelten

die Verfahrensvorschriften fiir den Beschluss Gber den Flachenwidmungsplan sinngemaR.

Mit der gegenstandlichen Verordnung wird eine Rechtsnorm geschaffen, die eine geordnete Bebauung
dieses Baugebietes nach den Grundsatzen der Wirtschaftlichkeit, der sparsamen Verwendung von
Grund und Boden und der raumlichen Verdichtung der Bebauung sicherstellt und die Erfordernisse des

Orts- und Landschaftsbildes berlcksichtigt.

Die Marktgemeinde Millstatt am See wird vor Erlassung dieser Verordnung mit dem jeweiligen
Grundstuckseigentimer und Bauwerber im Sinne des § 53 K-ROG 2021 eine privatwirtschaftliche
MaRnahme abschlieRen die strikt einzuhalten ist. So dient die privatwirtschaftliche Malknahme, welche
zwischen der Marktgemeinde und den jeweiligen Grundstlckseigentimern und deren
Rechtsnachfolgern abzuschlieRen ist gemald 53 Abs. 2 Z 7 K-ROG 2021 der Sicherstellung der Nutzung

und des Betriebes von Gebduden samt dazugehdérigen baulichen Anlagen, die dem Tourismus dienen.
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Zusammenfassend gewahrleistet diese Verordnung einerseits die administrative, rechtliche und
fachliche Umsetzung des Projektes und andererseits soll fir die Weiterbearbeitung des Projektes noch
ein entsprechender Spielraum gegeben sein, damit in der Ausfihrung der Projekte noch

Verbesserungen maéglich sind.

ORTLICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT:

Im Ortlichen Entwicklungskonzept 2025 (OEK 2025) wurde das Planungsgebiet als Potentialfliche fiir
die weitere Entwicklung des Tourismus identifiziert und folglich mit ,BK/BP“ ausgewiesen. Die
zugrundeliegende Bestandsaufnahme (Grundlagenforschung) und Interessenabwagung wurde bereits
im Verfahren zur Schaffung des OEK 2025 durchgefiihrt. Darauf kann im Rahmen der vorliegenden
integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung zurlckgegriffen und verwiesen werden. Die
integrierte Flaichenwidmungs- und Bebauungsplanung entspricht der Festlegung im OEK 2025, den
Tourismus am betreffenden Standort auszubauen, um der zuletzt zu beobachtenden Stagnation im
gewerblich-touristischen  Bereich  entgegenzuwirken und die Wettbewerbsfdhigkeit des
Tourismusstandortes Millstatt am See langfristig zu sichern (siehe zusammenfassend Punkt 7.4 des

Erlduterungsberichts zum OEK 2025).

FLACHENWIDMUNGSPLANUNG:

Die Regelungen hinsichtlich der Flachenwidmungsplanung finden sich im Abschnitt 2 bis 5 des Karntner
Raumordnungsgesetzes K-ROG 2021. Bei der Anderung des Flachenwidmungsplanes sind die Ziele und
Grundsatze der Raumordnung bzw. das ortliche Entwicklungskonzept zu beachten. Weiters sind die
voraussehbaren wirtschaftlichen, sozialen, 6kologischen und kulturellen Erfordernisse in der Gemeinde

sowie die Auswirkungen auf das Landschaftsbild und das Ortsbild zu beachten.

BEBAUUNGSPLANUNG:

Im 7. Abschnitt des K-ROG 2021 werden die Bebauungsbedingungen normiert. Sie sind den
Erfordernissen des Landschafts- und Ortsbildes anzupassen und sind dem Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit sowie einer geordneten Siedlungsentwicklung entsprechend den ortlichen

Gegebenheiten festzulegen.

Gemal § 47 Abs. 6 K-ROG 2021 sind folgende Bestimmungen obligatorisch aufzunehmen: Es sind dies
die MindestgrolRe der Baugrundstiicke, die bauliche Ausnutzung, die GescholRanzahl oder die Bauhdhe

sowie das AusmafR der Verkehrsflachen.
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Je nach den ortlichen Erfordernissen dirfen noch weitere Einzelheiten gemals § 48 Abs. 5 festgelegt
werden, wie die Bebauungsweise, der Verlauf der Verkehrsflichen, die Begrenzung der
Baugrundstiicke, die Baulinien, die Erhaltung und Schaffung von Grinanlagen und Vorgaben fiur die
Geldndegestaltung, die Lage von Spielplatzen und anderen Gemeinschaftseinrichtungen, Vorgaben fur
die duBere Gestaltung baulicher Vorhaben (Firstrichtung, Dachform, Dachdeckung, Dachneigung,
Farbgebung, Begriinung u.a. ...), die Hohe der ErdgeschoRfulRbodenoberkante fir Wohnungen,
Geschaftsraume u.a., die Art der Nutzung von Gebaduden und der Ausschluss bestimmter Nutzungen
sowie Vorkehrungen zur Erhaltung und Gestaltung charakteristischer Bebauungsstruktur und des Orts-
und Landschaftsbildes, wie Festlegungen Uber die Dachform, Dachdeckung, Arkaden, Lauben, Balkone
und Farbgebung, wenn entsprechende Festlegungen nicht bereits im generellen Bebauungsplan gemal}

§47 Abs. 7 erfolgt sind .

Die Bebauungsbedingungen nach Abs. 57 1 bis 4 sind in einem Teilebauungsplan festzulegen, wobei die

Bebauungsbedingungen nach Abs. 57 2 und 3 jedenfalls planlich darzustellen sind.

VERFAHREN:

Far das Verfahren fir den Beschluss eines integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplans gelten

die Verfahrensvorschriften fir den Beschluss tGber den Flachenwidmungsplan sinngemaR.

Demnach ist der Entwurf der Verordnung durch vier Wochen im Gemeindeamt zur allgemeinen Einsicht
aufzulegen und im Internet auf der Homepage der Marktgemeinde Millstatt am See bereitzustellen. Die
Auflage ist durch Kundmachung bekanntzugeben. Die Kundmachung Uber die Auflage hat auch im
elektronischen Amtsblatt der Gemeinde zu erfolgen. Die wahrend der Auflagefrist beim Gemeindeamt
gegen den Entwurf schriftlich eingebrachten Einwendungen sind vom Gemeinderat bei der Beratung in

Erwagung zu ziehen.
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Bauvorhaben

Auf den gegenstandlichen Flachen ist die Errichtung von sechs Objekten mit unterschiedlichen
Nutzungen vorgesehen: zwei private Einfamilienhduser, zwei gewerbliche Ferienhduser sowie eine
gewerbliche Tourismusanlage mit Ferienwohnungen im westlichen Bereich des Planungsgebietes.
Dazwischenliegend und in nérdlicher Anbindung an den Barbara - Egger Park wird eine bestehende
Wiese mit solitdren Obstbdumen freigehalten, um eine natirliche Flache und griine Verbindung zum
Park zu erhalten. Durch die Integration der bestehenden Obstbdume im zentralen Planungsraum wird
bewusst ein Stlck Kulturlandschaft bewahrt und weiters die 0©kologische Vielfalt, auch durch

ergdnzende Pflanzungen, in diesem Bereich gefordert.

Das Bauvorhaben wird insgesamt als im offentlichen Interesse der Entwicklung des Tourismus
angesehen. Die gewerblichen Ferienhduser und die gewerbliche Tourismusanlage mussen infolge der
geplanten Widmung als ,,Gast- und Beherbergungsbetriebe” im Sinne des § 19 K-ROG 2021 gefihrt
werden. Die ebenfalls geplanten Einfamilienhauser stehen mit dem Tourismusbetrieb insoweit in einem
raumlichen und funktionalen Zusammenhang, als sie dem Wohnbedarf von Angehorigen der
Betreiberfamilie dienen, dhnlich einem Mitarbeiterwohnhaus (,Personalhaus”) im Rahmen anderer
Gast- und Beherbergungsbetriebe, aber auch dhnlich einem Wohngebdude im Rahmen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe (siehe § 27 Abs2 Z1 K-ROG 2021 und dazu Steinwender, Karntner
Raumordnungsrecht [2022] §27 K-ROG 2021 Rz6). In diesem Zusammenhang ist auch zu
bertcksichtigen, dass im Nahebereich des Planungsgebiets kaum Flachen mit Wohnfunktion identifiziert
werden kdénnen. Da auch der geplante Betreiberwohnraum einerseits im Umfang untergeordnet ist und
andererseits touristisch-betrieblichen Notwendigkeiten und somit letztlich der Sicherstellung einer auf
Dauer angelegten touristischen Betriebsfihrung durch eine ortsansassige Betreiberfamilie dient, ist das
Vorhaben insgesamt auf die nachhaltig funktionierende touristische Entwicklung des Planungsgebiets
ausgerichtet. Das Gesamtvorhaben entspricht somit auch den generellen Planungsabsichten, wie sie im

OEK 2025 festgelegt werden.

Im &stlichen Bereich erfolgt eine kleinteilige Bebauung, diese wird so gestaltet, dass sie sich harmonisch
in die Umgebungsbebauung einflgt. Dabei wird darauf geachtet, dass die GréRe und Gestaltung der
Gebdude dem Charakter der angrenzenden Bebauung entsprechen. Die Ausweisung der Baufelder
erfolgt in Abstimmung mit den weiteren Bebauungsfestlegungen, um eine einheitliche und
ansprechende Bebauungsstruktur zu gewahrleisten. Dadurch wird eine stddtebaulich harmonische

Entwicklung des Gebiets sichergestellt und eine angenehme Lebensqualitdt fur die Bewohner und
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Touristen geschaffen, die Einblicke und Durchblicke erlaubt sowie Verbindungen zwischen den

Gebauden und den Grunflachen schafft.

Abbildung 1: Situierung der Objekte in Zusammenschau mit den Nachbarobjekten

Der Baustil orientiert sich am norddstlich gelegenen Staudacher Hof aus dem 13. Jahrhundert, welcher
ebenso touristisch betrieben wird. Dementsprechend werden die geplanten Gebaude an das
traditionelle Ortshild unter Bezugnahme auf den urspringlich landwirtschaftlichen Charakter des
umliegenden Grinlandes angepasst. Bei den Fassaden wird eine Mischung aus Holz und

Stein/Steinoptik sowie Putzfassaden verwendet. Es werden wichtige Sichtachsen zum See frei gelassen.

Im Westen auf einer Hangwiese ist geplant, in Ergdnzung zum bestehenden Gastronomiebetrieb
Kap 4613, Ferienwohnungen und Personalunterkinfte zu errichten. Dies soll in Form zweier niedriger

Baukorper mit Griindach, welche nur als Gelandestufe in Erscheinung treten, realisiert werden.
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Abbildung 2: Visualisierung ,,Ferienwohnungen Green Hills“ (Quelle: Eigentiimer) Datum, Juni 2025

Die Gebaude sollen sich demnach harmonisch in das Gelande einfligen und trotz entsprechender Lange
keine dominante Wirkung entfalten, da sie in der Mitte erlebbar gegliedert sind und in dieser baulichen
Zasur ein Grlnbereich entsteht. Die Bauweise als niedrige Baukdrper mit Grindach soll helfen die
Gebaude in die Landschaft einzufligen und die visuelle Dominanz zu minimieren. Das natlrliche Gefélle
wird genutzt, um die Sicht auf die Gebaude zu reduzieren Die Umgebung der Gebdude wird mit
einheimischen Pflanzen und Baumen gestaltet, um die nattrliche Schénheit zu betonen. Ferner kann
der Einsatz von nachhaltigen Materialien und energieeffizienten Technologien dazu beitragen, die

Umweltbelastung zu reduzieren und die Integration in die Natur zu fordern.

Mit der Gegeniiberstellung im Schwarzplan Bestand und Schwarzplan Planung werden die Anderungen

hinsichtlich der Bebauung dargestellt.
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Abbildung 3: Schwarzplan Bestand

Abbildung 4: Schwarzplan Planung

Zum 1. Abschnitt - Allgemeines

Zu § 1: Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der gegenstdndlichen Verordnung befindet sich in der Marktgemeinde Millstatt

am See, im zentralen Bereich des Hauptortes Millstatt und betrifft die Parzellen 22/2, 22/1, 24/1, 25

und 27/2 sowie fur Teilflachen der Parzellen 26/1 und 661/3, alle KG 73209 Millstatt, Flachenausmal

rund 10.978m2. Im Naturraum handelt es sich um eine nach Studen ausgereichtet Hangzone die an drei

Seiten an gewidmete und bebaute Strukturen anbindet.
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Abbildung 5: Geltungsbereich

Im nordostlichen Anschluss befindet sich der Staudacher Hof, ein bestehender Tourismusbetrieb. Im
ostlichen Anschluss liegt der Barbara-Egger-Park mit den nach Stiden und Osten ausgerichteten Hangen.
Sadlich der Millstatter StraRe, im unmittelbaren Seeuferbereich, befindet sich der Gastronomiebetrieb
Kap 4613. Nordlich, entlang der Alexanderhofstralie, erstreckt sich eine Reihe von drei Geb&uden, die
maximal drei Geschosse hoch sind und von einer vorgelagerten Stitzmauer begleitet werden. Auch im
Stdwesten des Planungsgebietes, in nérdlicher Anbindung an die Alte Spittaler StraRe sind drei Geb&dude
vorliegend - siehe Foto (lt. Bebauungsbedingungen max. 3-geschoRig). Diese gegebene
Bebauungsstruktur, die das Planungsgebiet umschlieRt schafft den Rahmen bzw. eine gewisse
stadtebauliche Struktur fir eine mafRvolle und angepasste Bebauung dieses Quartiers sowie fiir eine

geordnete Abfolge von Baukdrpern.
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|

3-geschoRige Gebdude entlang der Alexanderhofstrale

Gebdudekulisse entlang der Alten Spittaler Str.

Ortliches Entwicklungskonzept

Im ortlichen Entwicklungskonzept der Marktgemeinde Millstatt am See befindet sich die
gegenstandliche Flache innerhalb der Siedlungsstrukturen des Hauptortes Millstatt nordlich der
B98 Millstatter Stralle. Auf der Antragflache wurde im 6rtlichen Entwicklungskonzept ein touristischer

Eignungsstandort ausgewiesen.
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Milstatter See

_ MILLSTATT

Abbildung 6: Ortliches Entwicklungskonzept

Unter Bezugnahme der touristischen Ausrichtung der Gemeinde sowie der umliegenden
Bestandsnutzungen soll die Flache demnach fiur touristische Nutzungen herangezogen werden. Im
Textteil des ortlichen Entwicklungskonzeptes wurde festgelegt, dass die touristischen Strukturen der
Marktgemeinde zu starken und zu erweitern sind. Baulichkeiten sind in das Landschaftsgeflige und das
Ortsbild zu integrieren. Die Themen Verkehr, Tourismus und Grinraum sind in Planungen integrativ zu

behandeln.

Zum 2. Abschnitt - Flachenwidmung

Im derzeit rechtskraftigen Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Millstatt ist der Geltungsbereich

fast zur Ganze als Griinland - Fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flache, Odland festgelegt.
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Die Verkehrsflachen, die den Planungsraum im Norden, Siden und Osten umschlieBen sind als
Verkehrsflachen - allgemeine Verkehrsflachen festgelegt. Die an das Planungsgebiet anbindenden
bebauten Flachen im Norden, Osten und Stdwesten sind mit der Widmung Bauland - Kurgebiet

versehen.

Entsprechend der beabsichtigten Nutzung wird ein GroRteil des Planungsraumes in Bauland - Kurgebiet
bzw. Bauland - Kurgebiet Rein gedndert. Im stdlichen Bereich des Planungsraumes erfolgt eine
Richtigstellung der Verkehrsflache und im zentralen Bereich wird eine Gartenflache gewidmet (siehe

Plan 01 Umwidmungsplan).

Abbildung 7: Ausschnitt Flachenwidmungsplan, Quelle: KAGIS
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Nutzungseinschrankungen:

Abbildung 8: Gefahrenzonenausweisung der Wildbach- und Lawinenverbauung
Entlang des Silberbaches sind rote und gelbe Gefahrenzonen der Wildbach- und Lawinenverbauung

ausgewiesen. Die Rote Zone ist weitgehend mit dem Bachbett identisch. Auch bei der gelben Zone sind

nur leichte Ausuferungen gegeben — die determinierten Baufenster befinden sich nicht im

Einflussbereich der Gefahrenzonenausweisung.

Oberflachenabfluss

Abbildung 9: Oberflichenabfluss
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Gemal den Unterlagen des KAGIS ist eine (geringflgige) Oberflaichenwasserproblematik im zentralen

Bereich des Planungsraumes gegeben.

ErschlieBung

Die infrastrukturellen ErschlieRungs- bzw. Versorgungsvoraussetzungen sind im Bestand vorhanden.

Die HaupterschlieBung erfolgt ausgehend von der AlexanderhofstraRRe lber die Alte Spittaler StraRe. Ein

entsprechender Ausbau der Alten Spittaler Strale ist jedoch noch erforderlich.

Eine Anbindung an den offentlichen Verkehr ist gegeben, eine Bushaltestelle befindet sich im

Ortsbereich von Millstatt.

Technische Infrastruktur

Far diesen Bereich sind infolge des umliegenden Baubestandes eine 6ffentliche Wasserversorgung und

Abwasserversorgung sowie eine Stromversorgung gegeben.

Zum 3. Abschnitt - Bebauungsbedingungen

Zu § 3: MindestgroRe der Baugrundstiicke

Flr die MindestgrofRe der Baugrundstiicke ist in der Verordnung ein unterer Grenzwert angegeben, der
nicht mehr unterschritten werden darf. Durch diese Abweichungen vom textlichen Bebauungsplan soll
ausdricklich verhindert werden, dass in den Bebauungszonen 1, 2 und 4 unter Bericksichtigung der

vorgesehenen Nutzung eine Teilung in kleine Einheiten erfolgt.

Zu § 4: Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

Die Geschol¥flachenzahl (GFZ) ist das Verhaltnis der Summe der GeschoRflachen zur Flache des

Baugrundstuckes.

Die festgelegten Werte orientieren sich an den Bestimmungen des textlichen Bebauungsplanes. Es
erfolgen —mit Ausnahme der Bebauungszone 1 —keine neuen Festsetzungen. Dementsprechend richtet
sich die Geschofflachenzahl (GFZ) fir eine bestimmte Bebauungszone nach der jeweiligen

Widmungskategorie. In der Bebauungszone 1 wird die GFZ um 0,1 erhoht. Diese Anpassung stellt keine
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Beeintrachtigung des Ortsbildes dar, da fir das Vorhaben eine Ortsbildvertraglichkeit festgestellt

wurde.

Die Begriffsbestimmungen richten sich ebenso an den Vorgaben des textlichen Bebauungsplanes.

Zu § 5: Bebauungsweise
Als zuldssige Bebauungsweise wird die offene und halboffene Bauweise festgelegt.

Die offene Bauweise wurde festgelegt, um das Planungsgebiet strukturiert und offen zu gestalten. Durch
die offene Bauweise in Kombination mit den festgelegten Baufenstern werden die Gebdude in
entsprechenden Abstdnden zueinander angeordnet, wodurch Freirdume und Durchblicke entstehen.
Des Weiteren kénnen durch diese Vorgehensweise Grinflaichen und Freiflachen erhalten und
geschaffen werden, die das Planungsgebiet auflockern und beleben. Ziel der Bebauungsbestimmung ist

es eine harmonische und ansprechende Gesamtwirkung des Planungsgebietes zu erwirken.

Die halboffene Bebauungsweise ist ausschlielRlich in der Bebauungszone 1 zuldssig. Sie sorgt daflr, dass
sich das Gebdude harmonisch in die bestehende Topographie einfliigt. Besonderes Augenmerk wird
dabei auf die Dachgestaltung gelegt: Das Dach ist so auszufiihren, dass es in das natlrliche Gelande

Ubergeht. Dadurch wird eine sanfte Einbindung in die Umgebung und das Landschaftsbild ermoglicht.

Zu § 6: Anzahl der GeschofRe, Bauhthe

Die Gebadudehohe wird Gber die GescholRanzahl und talseitige Gebdudehohe geregelt. Dadurch soll eine
weitgehend harmonische Strukturierung und vor allem maximale Hohenentwicklung erreicht werden,
die sich auch am umliegenden Objektbestand orientiert. Demgemall wurde keine GescholRhdhe
festgelegt, um eine flexible Nutzung bzw. bauliche Strukturierung der GeschofRhéhen im Rahmen der

determinierten Gebaudehohen zu ermoglichen.

In der Bebauungszone 1 wird das Gebaude durch eine terrassenférmige Anordnung in Lage und Hohe
an die natirliche Gelandeform angepasst. Die Terrassierung gliedert den nérdlichen Gebaudekomplex
in zwei Ebenen, die dem Gelandeverlauf folgen. Desweitern unterstitzt die Zweiteilung des Baukorpers

(West-Ost) mit einer dazwischenliegenden Zasur die Eingliederung in das Ortsbild.

In der Bebauungszone 2 ist eine Bebauung mit maximal zwei VollgeschoRen und einem zuséatzlichen

Dachgeschol? zulassig, was dem umliegenden Baubestand entspricht.

In der Bebauungszone 3 sind maximal drei GeschoRe zuldssig. Dies stellt sicher, dass sich die
Hohenentwicklung und Bebauung gut an die Topographie anpasst. Mit der maximal dreigeschoRigen
Bebauung wird das bestehende stadtebauliche Konzept weiterverfolgt, das eine harmonische und
malstabliche Entwicklung des Gebiets zum Ziel hat. Zudem entspricht die festgelegte talseitige

Gesamtbauhohe den Vorgaben des allgemeinen textlichen Bebauungsplans.
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In der Bebauungszone 4, also im entsprechenden Widmungsbereich Grinland Garten, sind nur

eingeschossige Gebadude zuldssig.
In der Bebauungszone 5 ergibt sich die GescholRigkeit aus dem vorhandenen Bestand.

Mit den Festlegungen wird eine dem Geldnde angepasste Entwicklung des Planungsraumes

sichergestellt.

Zu § 7: Baulinien

Die Baulinien sind jene Grenzlinien eines Baugrundstiickes, innerhalb welcher Gebdude errichtet

werden dirfen.

Zone 1: Die festgelegten Baulinien sind in Verbindung mit den Geschofshéhen und der Topographie so
gewahlt, dass kein Nutzungskonflikte herbeigefiihrt werden. Die Festlegungen gewadhrleisten eine

harmonische Bebauung und optimale Ausnutzung sowie eine an die Topographie angepasste Bebauung.

Grundsatzlich wurden zu den Nachbargrundstiicken, die an das Planungsgebiet anbinden, die
Abstandsflachen mit der Baulinienausweisung so determiniert, dass sie den Karntner Bauvorschriften
entsprechen. Abweichungen gibt es in Teilbereichen aufgrund der Gefahrenzonenausweisung der
Wildbach- und Lawinenverbauung (WLV) bzw. aufgrund bereits vorhandenem Baubestand, der bei der

Festlegung entsprechend berlcksichtigt wurde.

Zu § 8: Verlauf und Ausmalfd der Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschliefRung erfolgt Uber die Alte Spittaler StraRe ausgehend von der
Alexanderhofstralle. Durch die bauliche Bestandsituation im Bereich des Staudacherhofes ist eine
Aufweitung der Fahrbahn auf diesem Teilstlck nicht moglich. Durch die kurze Wegliange und die
zielorientierte Verkehrsflhrung ist eine reibungslose Abwicklung des Verkehrs trotzdem gegeben - da

es vorwiegend den Anliegerverkehr betrifft, sind auch keine grofReren Kapazitatsprobleme zu erwarten.

Die Bereitstellung von Parkplatzen fur die einzelnen Wohneinheiten bzw. fir die touristische Nutzung
stellt ein dringendes Bedirfnis dar. Die Anzahl der nachzuweisenden KFZ-Stellplatze wird aus den

Bestimmungen des textlichen Bebauungsplanes der Marktgemeinde Millstatt am See abgeleitet.

Bei den Stellplatzen fir Wohnungen wurde die Festlegung dahingehend abgedndert, dass unabhangig
von der WohnungsgroRe mindestens zwei Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen sind. Diese
Regelung dient der Schaffung einer bedarfsgerechten und realistischen Stellplatzsituation unter

Bericksichtigung des heutigen Mobilitatsverhaltens.

Flr Personal-Stellplatze wird bezogen auf die Beherbergungseinheiten ein Schlissel von 1 : 7 festgelegt.

Dabei wurde bericksichtigt, dass nicht alle Mitarbeitenden gleichzeitig vor Ort sind und auch ein Teil
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des Personals durch andere Mobilitdtsformen (z. B. OPNV, Fahrrad, Wohnnéhe) zur Arbeit gelangt. Des
Weiteren weiten sind auch fir das Personalhaus Stellplatze nachweisen wodurch sich eine gewisse

Gleichzeitigkeit der Stellplatzbereitstellung ergibt.

Der Nachweis von Stellplatzen kann auch auRerhalb in einer Entfernung von 300 m gemessen ab der
Grenze des Geltungsbereiches erbracht werden. Dies entspricht einer zumutbaren Gehdistanz unter

Ricksichtnahme auf das zu Grunde liegende Projekt und der bestehenden &rtlichen Situation.

Zu § 9: Dachform, Dachfarbe und Fassadengestaltung

Neben den traditionellen Dachformen in Anlehnung an die Umgebungsbebauung, in den
Bebauungszone 2-5, ist in der Bebauungszone 1b zur Herstellung einer ruhigen Dachlandschaft, welche
ein groftmogliches einfliigen in den sensiblen Landschaftsraum unterstltzt, ein leicht geneigtes

Grindach determiniert.

Hauptziel der Festlegungen im §9 ist die Schaffung eines angepassten Erscheinungs- und Ortsbildes.
Unter diesem Gesichtspunkt werden auch restriktive Bestimmungen zu Betriebsstdttenbezeichnungen

(Abs. 11) getroffen.

Zu § 10: Griinanlagen, AufRenraumgestaltung, Einfriedungen

Die Festlegung einer gewissen Eingriinung auf dem Baugrundstick stellt ein bestimmtes Bedurfnis dar.
Ziel der Erhaltung und Gestaltung der umschlieRenden und innenliegenden Griinflachen ist es, dem
AuRenbereich bzw. dem gesamten Planungsgebiet einen reprdsentativen Griincharakter zu verleihen.
Zudem tragt die Begrliinung dazu bei das Mikroklima zu verbessern, die Biodiversitat zu férdern und das
Ortsbild zu verschonern. Stltzmauern, Steinschlichtungen und in ihrer Funktion gleichartige
Konstruktionen sind mit geeigneten Pflanzen zu begriinen damit sie sich im Landschaftscharakter der

Bebauung unterordnen.

Die Festlegung der maximalen Héhe von Stitzmauern weicht von den Bestimmungen des allgemeinen
Bebauungsplanes ab. Die spezifischen topographischen Gegebenheiten und die strukturierte Bebauung
im Planungsraum erfordern hohere Stitzmauern, Steinschlichtungen und in ihrer Funktion gleichartigen
Konstruktionen. Diese Anpassung ist notwendig, um den Hohenunterschied zwischen den Gelanden

effektiv zu bewaltigen.

Neben den topographischen Bedingungen spielt die bergseitige Erschliefung in der Bebauungszone 2

eine wesentliche Rolle bei der Festlegung der maximalen Hohe von Stitzmauern, Steinschlichtungen
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und in ihrer Funktion gleichartigen Konstruktionen. Diese spezifische Zugangs- und
Erschliefungssituation im Norden, ausgehend von der neu errichteten ErschlieRungsstrafe, erfordert
eine differenzierte Hohenfestlegung der Stitzmauern, Steinschlichtungen und in ihrer Funktion
gleichartigen Konstruktionen als in den anderen Bebauungszonen (max. 3,50m Hohe). Dadurch wird der
Hohenunterschied sicher abgefangen und eine angemessene Zuganglichkeit gewdhrleistet. Insgesamt
wird durch diese Malnahme nicht nur die Funktionalitdt der baulichen Strukturen sichergestellt,
sondern auch die Integration in die landschaftliche Umgebung geférdert, da sich die Baulichkeiten in

die topographischen Gegebenheiten eingliedern.

Durch begleitende MaRRnahmen wie die Bepflanzung und den Erhalt des bestehenden Griinbestands in
der vorgelagerten Bebauungszone 4 ist eine nachhaltige Beeintrachtigung des Landschaftsbildes nicht

ableitbar.

I1l. ZEICHNERISCHE DARSTELLUNGEN

® Plan 01 - Umwidmungsplan (M 1:1.500)

® Plan 02 - Teilbebauungsplan (M 1:1.000)
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