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|. VERORDNUNG

des Gemeinderates der Marktgemeinde Greifenburg vom .......... , Zahl; .......... .
mit der der Teilbebauungsplan ,Klosterbad Waisach* erlassen wird

Aufgrund der §§ 24 bis 27 des Kiarntner Gemeindeplanungsgesetzes 1995,
K-GplG 1995, zuletzt in der Fassung des Gesetzes LGBI. Nr. 71/2018 wird verordnet:

§1

Geltungsbereich

(1) Diese Verordnung gilt filr die Parzellen .56/1, .56/2, .190, 1446/1, 1447, 1448,
1449/1, 1449/2, 1449/3, 1450/1, 1450/2 und 1450/3 der Katastralgemeinde
73102 Bruggen im Gesamtausmaf von 7.810 m?,

(2) Integrierende Bestandteile dieser Verordnung hilden die zeichnerischen Dar-
stellungen im Plan 1 (Teilbebauungsplan) iiber die festgelegten Bebauungs-
bedingungen.
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§2

MindestgréBe der Baugrundstiicke

Die Mindestgrée eines Baugrundstiickes wird in der Bebauungszone 1 mit
5.000 m?, in der Bebauungszone 2 mit 800 m? und in der Bebauungszone 3 mit
1.200 m? festgelegt.

Mehrere Grundstiicke, die demselben Eigentumer gehéren, gelten als ein
Baugrundstiick im Sinne von § 2, Absatz (1), wenn die Grundstiicksgrenzen
tiberbaut werden.

Fur Grundflachen, die fiir Infrastrukturanlagen in Anspruch genommen werden,
kdnnen die MindestgrundstiicksgréRen unterschritten werden.

§3

Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

Die bauliche Aushutzung eines Baugrundstiickes wird durch die Geschoss-
flichenzahl (GFZ) festgelegt. Die Geschossflichenzah! ist das Verhéltnis der
Bruttogesamtgeschossflachen zur Flache des Baugrundstiickes.

Als Geschossflache gilt die Bruttoflache des jeweiligen Geschosses, gemessen
von Auflenwand zu AuBBenwand. Die innerhalb der &uRBeren Umfassungswiénde
liegenden Loggienflaichen sind in die Geschossfliche einzurechnen, der
Flachenteil auRerhalb der AuRenwénde ist nicht zu beriicksichtigen.

Bei Keller- oder Tiefgeschossen ist jener Teil des Geschosses in die
Geschossflache einzurechnen, bei dem die Rohdeckenoberkante mehr als 1 m
Uber dem anschlieBenden natiirlichen Geldnde (Urgeldnde) liegt.

Bei Dachgeschossen, unabhangig ob ausgebaut oder nicht, ist jener Teil der
Geschossfliche zuzurechnen, bei dem die lichte Rohbauhshe mehr als 2 m
betragt.
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(6) Garagen und Nebengebédude sind in die Berechnung der Geschossfliachenzahl
grundsétzlich einzubeziehen. Ausgenommen davon sind Tiefgaragen, wenn nicht
mehr als 50 Prozent ihrer Kubatur (bemessen (ber die gesamte Fliche der
Tiefgarage) ber dem anschlieRenden natirlichen Gelande (Urgeldnde) liegen.
Auch Tiefgaragenzu- und -abfahren sind nicht in die Berechnung der Geschoss-
flachenzahl einzubeziehen.

(6) Wintergérten, Laubengdnge, Terrasseniberdachungen, Uberdachte Stellplatze
(Carports) und Flugddcher sind in die Berechnung der Geschossflichenzahi
nicht einzubeziehen, sofern deren Umfang maximal zur Halfte umschlossen ist.

(7) Grundsatzlich darf fir die Berechnung der baulichen Ausnutzung nur das
jeweilige Baugrundstiick herangezogen werden. Die Beriicksichtigung weiterer
Grundstiicke desselben Eigentliimers, die mit dem Baugrundstiick in der Natur
zusammenhdngen, nach der Katastralmappe aber selbststandige Grundstiicke
darstellen, ist nur zuldssig, wenn die Grenzen der betroffenen Grundstiicke
itberbaut werden,

(8) Die Geschossflachenzahl darf in der Bebauungszone 1 maximal 0,9 sowie in den
Bebauungszonen 2 und 3 maximal 0,4 betragen.

§4

Bebauungsweise

Die Bebauung hat in offener, halboffener oder geschlossener Bebauungsweise zu
erfolgen.
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(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

§5

Geschossanzahl

Das Keller- oder Tiefgeschoss gilt als Geschoss, wenn talseitig mehr als die
Hélfte des Geschosses aus dem angrenzenden natlrlichen Geldnde
{(Urgeldnde) herausragt.

Das Dachgeschoss gilt als Halbgeschoss, wenn die Kniestockhthe, das ist der
Abstand von der Rohdeckenoberkante bis zur FuBpfettenoberkante, maximal
1,5 m betrégt,

Das Dachgeschoss gilt als Halbgeschoss, wenn es mindestens an einer Seite
um mindestens 4 m hinter dem darunterliegenden Geschoss zurlickversetzt
wird.

Die Geschossanzahl ist die Summe aller Geschosse und darf in der
Bebauungszone 1 maximal 3,5 Geschosse, in der Bebauungszone 2 maximal 1
Geschoss und in der Bebauungszone 3 maximal 2,5 Geschosse betragen.

In der Bebauungszone 1 ist die Geschossanzahl fir alle neuen Baukérper im
Zuge des Bauverfahrens mit dem Bundesdenkmalamt abzustimmen.
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(2)

(3)

4)

(1)

(3)

§6

Verlauf und AusmaR der Verkehrsflichen

Die verkehrsméaRige ErschlieBung erfolgt - ausgehend von der sidlich
vorbeifiihrenden Weiensee Bundesstrale (B87) - liber die bestehende Zufahrt
Uber die Grundstiicke 1446/1, 1450/2 und 1450/3 der KG 73102 Bruggen und
ist im Plan 1 {Teilbebauungsplan) dargestellt.

In der Bebauungszone 1 ist fiir jedes Gastezimmer ein Stellplatz und pro finf
Gastezimmer ein Stellplatz fiir das Personal vorzusehen, zusétzlich ist fur
offentlich zugéngliche Restaurantflichen pro angefangene 10 m? Nutzflache ein
Stellplatz erforderlich.

Auf dem Areal der Bebauungszonen 2 und 3 sind fiir das bestehende
Wohnhaus zwei Stellplatze und fiir jede Ferienwohnung ein Stellplatz
vorzusehen,

Sind die erforderlichen Steliplatze im Planungsraum nicht nachweisbar, so sind

diese in einer Entfernung von maximal 200 m Luftlinie von der Grenze des
Planungsraumes nachzuweisen.

§7
Baulinien
Baulinien sind jene Grenzlinien eines Baugrundstiicks, innerhalb derer
Gebaude und sonstige bauliche Anlagen errichtet werden diirfen.
Der Verlauf der Baulinien ist im Plan 1 (Teilbebauungsplan) festgelegt.
Nebengebdude und sonstige baulichen Anlagen diirfen in Abstandsflachen
errichtet werden, sofern sie den Bestimmungen des § 6, Abs. 2 der Kérntner

Bauvorschriften, K-BV, zuletzt in der Fassung des Gesetzes LGBI. Nr. 48/2021
entsprechen.
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(1)

(2)

3

(4)

()

§ 8

Dachform, Dachneigung, Dach- und Fassadenfarbe

In der Bebauungszone 1 sind die Dachformen flr den Altbestand des
Klosterhotels mit den bestehenden Sattel- und Walmdédchern mit einer
Dachneigung von rund 40 - 50 Grad vorgegeben, als Dachformen fiir die
Neubauflichen der Hauptgebaude werden Sattel- und Walmdéacher mit einer
Dachneigung von 30 - 50 Grad sowie Flachdécher zugelassen, untergeordnete
Bauteile sind von dieser Bestimmung ausgenommen.

In der Bebauungszone 2 wird als Dachform fiur das Hauptgebidude das
Flachdach zugelassen, das mit einem Grilndach ausgestattet werden muss,
untergeordnete Bauteile sind von dieser Bestimmung ausgenommen.

In der Bebauungszone 3 wird als Dachform fiir das Hauptgebdude das
Teilwalmdach mit einer maximalen Dachneigung von 25 Grad zugelassen,
untergeordnete Bauteile sind von dieser Bestimmung ausgenommen.

Die Deckungsmaterialien und Fassadenfarben sind in der Bebauungszone 1 im
Zuge des Bauverfahrens mit dem Bundesdenkmalamt abzustimmen.

Die Abmessungen der Gaupen bzw. Erker dirfen 50 % der gesamten
Dachlénge nicht iiberschreiten.
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§9
Griinanlagen
Auf jedem Baugrundstiick sind Griinflaichen von mindestens 25 % der Grundfldche

auszuweisen, wobei die Ausbildung von Griinddchern auf Flachddchern innerhalb
dieses Prozentsatzes beriicksichtigt werden kann.

§10

Art der Nutzung

(1)  In den Bebauungszonen 1 und 2 dirfen Gebaude und sonstige bauliche
Anlagen, die dem Tourismus dienen, errichtet werden (Tourismusnutzung).

(2)  In der Bebauungszone 3 dirfen Wohngebaude samt dazugehdérigen sonstigen
baulichen Anlagen sowie Gebaude und sonstige bauliche Anlagen, die dem
Tourismus dienen, errichtet werden (Wohn- und Tourismusnutzung).
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§ 11

Inkrafttreten

(1)  Diese Verordnung tritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung der Geneh-
migung durch die Bezirkshauptmannschaft Spittal an der Drau in der Kérntner

Landeszeitung in Kraft.

(2)  Mit dem Inkrafttreten dieser Verordnung tritt fir den Geltungsbereich der
textliche Bebauungsplan der Marktgemeinde Greifenburg vom 23.03.1993,
zuletzt in der Fassung der Verordnung vom 18.12.2020 aufer Kraft,

Der Birgermeister:

Josef BRANDNER

Greifenburg, am ...........
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Il. ERLAUTERUNGEN

zur Verordnung des Gemeinderates der Marktgemeinde Greifenburg vom
........... , Zahl: ........... , mit der der Teilbebauungsplan "Klosterbad Waisach*
erlassen wird

1. ALLGEMEINES

In der Ortschaft Waisach ist geplant, das ehemalige Hieronymitanerkloster zu sanieren
und auszubauen und hier ein Klosterhotel mit rund 60 Zimmern zu errichten, wobei
das Erscheinungsbild des bestehenden Klostergebédudes so weit wie mdglich erhalten
bleiben soll. Der Tourismusbetrieb soll ganzjdhrig betrieben und zu einem
Gesundheits- und Bildungszentrum werden. Das bestehende ehemalige Kloster-
gebédude steht unter Denkmalschutz und soll entsprechend eines bereits vorliegenden
Vorentwurfes behutsam umgestaltet werden, eine Abstimmung mit dem Bundes-
denkmalamt ist schon erfolgt.

Weiters sollen auf der unmittelbar nérdlich des Klosterhotels gelegenen Parzelle
1450/1 der KG 73102 Bruggen Ferienwohnungen errichtet werden, die in Kombination
mit dem Klosterhotel oder privat vermietet werden.
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2. ERLAUTERUNGEN ZU DEN EINZELNEN BESTIMMUNGEN DES
TEILBEBAUUNGSPLANES

Zu § 1: Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der gegensténdlichen Verordnung hat ein AusmaB von
7.810 m? und befindet sich in Waisach nérdlich der WeiRensee Bundesstralle (B87).
in der Natur ist dieses Areal durch das ehemalige Hieronymitanerkloster Waisach in
der Bebauungszone 1 und ein Wohnhaus in der Bebauungszone 3 bereits groRteils

bebaut, nur das Baugrundstiick der Bebauungszone 2 ist derzeit unbebaut und stellt
eine Gartenflache dar.

Zu § 2: MindestgréBRe der Baugrundstiicke

Die MindestgroRe eines Baugrundstiickes wird in der Bebauungszone 1 so hoch
festgelegt, weil es sich um die Umsetzung eines Gesamtkonzeptes auf den
gegenstédndlichen Parzellen eines Grundeigentiimers handelt und die Grundstiicks-
grenzen (berbaut werden. In Zukunft ist in der Bebauungszone 1 die Zusammen-
legung aller Grundstiicke zu einem neuen Baugrundstiick geplant, das in weiterer
Folge neu vermessen und in den Grenzkataster (ibergefiihrt werden soll.

Die Mindestgrée eines Baugrundstiickes wird in den Bebauungszonen 2 und 3 an die
hestehende Parzellenstruktur angepasst.
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Zu § 3: Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

Das Keller- oder Tiefgeschoss wird bei der Berechnung der Geschossflichenzahl
beriicksichtigt, wenn die Rohdeckenoberkante mehr als 1 m (iber dem anschlieBenden
natiirlichen Geldnde (Urgeldande) liegt.

Bei Keller- oder Tiefgeschossen wird nach Abs. 3 nur jener Teil des Geschosses in die
Geschossflache eingerechnet, bei dem die Rohdeckenoberkante mehr als 1 m iiber
dem anschlieBenden nattrlichen Gelande (Urgelande) liegt.

Bei Dachgeschossen wird nach Abs. 4 nur jener Teil in die Geschossfliche
eingerechnet, bei dem die lichte Rohbauhéhe mehr als 2 m betrégt.

T
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K .

1 i

Erdgeschol
A Y,

N

TRAARNENNY

wird flr dle Berechhnun: P
L der GescthFLhche berlcksichilgt

A
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Zur Umsetzung des geplanten Klosterhotels in der Bebauungszone 1 ist die Erhéhung
der Geschossflachenzahl auf 0,9 erforderlich. Die Geschossflaichenzahl liegt damit
etwas héher als im textlichen Bebauungsplan der Marktgemeinde Greifenburg, wo bei
einer geschlossenen Bebauungsweise eine Geschossflachenzahl von 0,6 gitt.
Nachdem die Geschossflichenzahl des bestehenden Klostergebdudes und der
Umgebungsbebauung schon jetzt deutlich héher ist, als dies im textlichen Bebauungs-
plan der Marktgemeinde Greifenburg vorgesehen ist, sowie an den Randbereichen
des Planungsraumes keine massive Bebauung stattfinden wird bzw. Griinflichen
vorgesehen sind, kann die geplante Erhéhung der Geschossflaichenzahl als orts-
vertraglich eingestuft werden.

Zu § 4: Bebauungsweise

Die Bebauungsweise wird in 3 Kategorien (offene, halboffene und geschlossene
Bebauungsweise) unterteilt.

Eine offene Bebauung ist gegeben, wenn die Gebé&ude allseitig freistehend errichtet
werden.

Eine halboffene Bebauung ist gegeben, wenn die Gebaude einseitiy an der
Nachbargrundstiicksgrenze, sonst jedoch freistehend errichtet werden.

Eine geschlossene Bebauung ist gegeben, wenn die Gebidude an zwei oder mehreren
Seiten bis an die Nachbargrundstiicksgrenze herangebaut werden.
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Zu § 5: Geschossanzahl

Prinzipiell wird fir die Bebauung in Hanglage die Geschossanzahl talseitig gerechnet,
um unproportionierte Baukorper zu vermeiden.

Das Dachgeschoss gilt als
Vollgeschoss, wenn die
Kniestockhthe gréRer als
1,5 mist.

DachgeschoB

EEBpFettenuberkunte

Rohdeckenoberkente

roeckendoerkonte || [
e
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> 1,5m

REE

Erdgeschos é

Das Keller- oder Tiefge-
schoss gilt als Geschoss,
wenn talseitig mehr als die
Halfte des Geschosses aus
dem angrenzenden natiir-
lichen Geldnde (Urgeldnde)
herausragt.

Gesamt = 1
| gridder 1/2

Die im Vergleich zu den Bestimmungen des textlichen Bebauungsplanes der
Marktgemeinde Greifenburg héhere Geschossanzahl in der Bebauungszone 1 ist
bereits durch den Altbestand des Klosters mit 3,5 Geschossen vorgegeben.

Weiters ist aufgrund der Bestimmungen des Abs. 5 die Geschossanzah! fiir alle neuen
Baukdrper in der Bebauungszone 1 mit dem Bundesdenkmalamt im Zuge des Bau-
verfahrens abzustimmen.
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Zu § 6: Verlauf und AusmaR der Verkehrsflachen

Die Bereitstellung von Parkpldtzen stellt ein notwendiges Bediirfnis dar. Die in der
Verordnung angegebenen Werte sind entsprechend der jeweiligen Zweckbestimmung
als Minimum anzusehen.

Zu § 7: Baulinien

Mit der Festlegung der Baulinien wird ein entsprechender Mindestabstand zu den
Nachbargrundstiicken festgelegt. Im Siden verlauft die Baulinie bis an die
Grundgrenze der Weiflensee Bundesstrale (B87), hier soll ein gedeckter Laubengang
entstehen. Die notwendige Abstimmung mit der BundesstralRenverwaltung ist bereits
erfolgt.

Zu § 8: Dachform, Dachneigung, Dach- und Fassadenfarbe

Dachform, Dachneigung sowie Dach- und Fassadenfarbe sind pragende Bestandteile
eines Bauwerkes, sie sind bestimmend flr die Wirkung des Gebd&udes fiir sich und in
Kombination -mit den umgebenden Geb&uden mitentscheidend filr das Ortshild.
Deshalb sind aufgrund der Bestimmungen des Abs. 4 die Deckungsmaterialien und
Fassadenfarben in der Bebauungszone 1 im Zuge des Bauverfahrens mit dem
Bundesdenkmalamt abzustimmen.

Weiters wird in der Bebauungszone 2 fiur die geplanten Ferienwohnungen ein
begriintes Flachdach vorgeschrieben, um durch diesen Neubau das Ensemble des
Klosterhotels nicht zu beeintrachtigen.

Zu § 9: Griinanlagen

Die Festlegung eines Mindestausmafles an Griinflichen auf den einzelnen
Baugrundstlicken stellt ein dringendes Bediirfnis dar.
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Zu § 10: Art der Nutzung

Die detailliete Nutzungsfestlegung fir den Planungsraum ist erforderlich, um
Nutzungskonflikte zu vermeiden.

Zu § 11: Inkrafttreten

Im § 11 wird das Inkrafttreten der gegensténdlichen Verordnung erlautert.
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Plan 1

lIl. ZEICHNERISCHE DARSTELLUNG

Teilbebauungsplan (M 1 : 500}
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