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ENTWURF
EINER
VERORDNUNG
des Gemeinderates der Stadtgemeinde Hermagor — Pressegger See vom
, Zahl . mit welcher der Teilbebauungsplan

+RIEDERGARTEN - NEUVERORDNUNG*

erlassen wird

Soweit in diesem Teilbebauungsplan Regelungen nicht getroffen werden, gelten die
Bestimmungen des textlichen Bebauungsplanes der Stadtgemeinde Hermagor —
Pressegger See vom 01.06.2012, Zahl: 610-01/07-2012, subsidiar.

Aufgrund der Bestimmungen der §§ 48 bis 51 Karntner Raumordnungsgesetz 2021,
K-ROG 2021, LGBI. Nr. 59/2021, wird verordnet:
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(1)
(2)

3)

§1
Inhalt der Verordnung

Integrierende Bestandteile der Verordnung bilden:

a. Der Verordnungstext vom 27.07.2023

b, Der Rechtsplan mit dem Planungsraum und den Bebauungs-
badingungen (Anlage 1), Plan-Nr. 0305-0372 vom 27.06.2023

c. Der Erlduterungsbericht vom 27.07.2023

§2

Geltungsbereich

Diese Verordnung gilt fir die Parzellen Nr. 117/1 und 673f2, KG 75005
Hermagor, mit einer Gesamtfliche von 2.830 m?,

§3

MindestgroBe der Baugrundstlicke

Die Mindestgrdle des Baugrundstiickes betragt 2.000 m?2,

Als Baugrundstiick gelten jene Flachen, die entweder Gberbaut sind oder im
Eigentum des Bauwerbers stehen.

Die Bestimmung des Abs. 1 gilt nicht fir Baugrundstiicke auf denen Objekie
oder sonstige bauliche Anlagen errichtet werden, welche Gffentlichen
Interessen dienen, wie z.B. Objekte oder Anlagen der Gemeindewasser-
versorgung, der Kanalisationsanlage, der Energieversorgung, Objekte fir die
Feuerwehren und dhnliches. Diese Bestimmung gilt auch flir bereits enichiete
Obijekte oder sonstige bauliche Anlagen.

§4
Bauliche Ausnutzung von Baugrundstiicken
Die bauliche Ausnutzung eines Baugrundstiickes wird durch die

GeschofBflachenzahl (GFZ) bestimmt. Dieser Wert ist das Verhéltnis der
Summe der BruttogeschoRflachen zur Flache des Baugrundstlickes.

Nicht (iberbaute Grundstiicke innerhalb des Planungsraumes kénnen nur dann
fiir die GFZ-Berechnung herangezogen werden, wenn diese im Besilz des
Bauwerbers stehen.,

Die Bruttogeschoffldiche Ist die Summe der Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Gebdudes. Die Berechnung der Bruttogeschofiflache
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(4)

(5)

9

(1}

hat entsprechend der ONORM B 1800 idgF. zu erfolgen. Beispielsweise sind
die innerhalb der &uleren Umfassungswénde liegenden Loggien u. A. in die
GeschoBflache einzurechnen. Der Flachenanteil aulerhald der AuBenwénde
ist nicht zu beriicksichtigen.

Die maximal zuldssige bauliche Ausnutzung eines Baugrundstlickes betréigt bei
offener Bebauungsweise: 1,55,

Bei Kellergescholien ist jener Teil des Geschoes in die Bruttogeschofliche
einzurechnen, welcher mebhr als 1,00 m - gemessen vom projektierten Gelinde
bis zur fertigen FuRlbodenoberkante des Erdgeschofles ~ {iber dem
projektierten Gelénde hervorragt.

Bei ausgebauten Dachgescholen (gem. §17 Abs.2 der Kérntner
Bauvorschriften idgF. — K-BV) ist Jener Teil der GFZ zuzurechnen, bei dem die
lichte Raumhdhe mehr als 2,00 m betrégt. Dies giit nur dann, wenn die
technischen und konstruktiven Voraussefzungen fiir Wohnen im Sinne der
8§ 47 bis 49 der Karmntner Bauvorschriften (K-BV) idgF. gegeben sind.

Anlagen von Versorgungsunternehmen (wie z. B. Trafoanlagen, Wasser-
versargungsanlagen u. A.) sind bei der Berechnung der baulichen Ausnutzung
nicht zu berlicksichtigen.

&6

Bebauungsweise

Die Bebauungsweise ist in der zelchnerischen Darstellung (An[a{gé1 -
Rechtsplan) ersichilich gemacht.

§86

Geschoflanzah)

Die Anzahl der Geschobe darf maximal ein Kellergeschof® (KG) + 3,0 Geschofe
zuziaglich Dachgeschol betragen.

Aufbauten auf Flachdachern gelten als Halbgeschofl (Dachgeschol}), wenn sie
Innerhalb einer ideellen Umhilienden von 40 Grad, gemessen ab der
Rohdeckenoberkante (RDOK), liegen. .

Auf die Geschofizahl sind alle Gescholle anzurechnen, die mehr als 1,00 m —
gemessen bis zur fertigen Fulbodenoberkante des Erdgescholles -~ (iber das
projektierte Gelénde herausragen.

Jener Bereich des KellergeschoBes in welchem sich die Tiefgaragenabfahrt
befindet, ist von Abs. 3 ausgenommen.
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(6)

(1)

Durch das Anbringen untergeordneter Bauteile, wie nicht raumbildende
Absturzsicherungen in fransparenter Bauweise bis zu einer Héhe von max,
1,10 m, wird die GeschoBanzahl nicht erhdht,

Die maximat zul8ssige Bauhdhe kann fir betriebsnotwendige und gréRenraig
untergeordnete Anlagen (Lichtkuppel, Kiima- und Photovoltaikanlagen,
Liftiberfahrten u. A.) um maximal 2,50 m erhéht werden, sofern sie innerhalb
einar vertikalen 40°-Linle ab Kante Attika positioniert werden, Die Erhdhung fiir
Lifttirme und VertikalerschlieRungen ist von der Rickversetzung aus-
genommen.

§7

Baulinien

Baulinien sind jene Grenzlinien auf einem Baugrundstiick, innerhalb derer Ge-
baude errichtet werden dirfen, Baulinien sind in der zeichnerischen Darstellung
(Anlage 1 - Rechtsplan} ersichtlich gemacht.

Dachvorspriinge, Vordécher, Sonnenblenden, Erker, Loggien, Wetterdacher
u. A diirfen die Baulinie bis zu einer maximalen Ausladung von 1,30 m
iiberragen.

Uberdachte Stellpldtze, deren Ausfahrt unmittelbar einer &ffentlichen
Verkehrsfliche zugewandt ist und rechtwinkelig zur Stralle erfolgt, sowie
Einfahrtstore und Schrankenanlagen sind sfraftenseitig mindestens 5,0 m von
der Grundstiicksgrenze zurlickzuversetzen. Eine Verringerung kann erfolgen,
wenn die Lélchtigksit, Flissigkeit und Sicherheit des Verkehrs gewahrleistet ist.

§8

Verlauf und AusmaB der Verkehrsflichen

Der Planungsraum wird {iber das kommunale Wegenetz (Riedergasse) und die
B87 Weissensee Stralke erschlossen.

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

Die notwendige Anzahl von Stellpléatzen Ist gemafl den Vorgaben des textlichen

Bebauungsplanes der Stadigemeinde Hermagor ~ Pressegger See in der
geltenden Fassung nachzuweisen.

Selte




§9
Inkraftreten
(1) Diese Verordnung fritt mit Ablauf des Tages der Kundmachung im
elektronischen Amtsblatt der Stadtgemeinde Hermagor - Pressegger See in
Krait. _
(2}  Mit Inkraftireten dieser Verordnung tritt der Teilbebauungsplan ,Riedergarten
Hermagot® vom 06.07.1995, Z). 610-1/1993/B, genehmigt mit Bescheid der

Bezirkshauptmannschaft Hermagor vom 26.09.1995, ZI. 3-786/2/95, auler
Kraft.

Der Burgermeister

LAbg. DI Leopold Astner

Stand: 27.07.2023
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STADTGEMEINDE HERMAGOR - PRESSEGGER SEE

LEGENDE

| —2000m| o |—— BEBAUUNGSWEISE (o..offen)
| GFZ 1,55

BAULICHE AUSNUTZUNG
(GFZ...max. Geschossflachenzahl)

MINDESTGROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE

, © 000 GRENZE DES PLANUNGSRAUMES
== AU INIE
GRUNDSTUCKSGRENZE

— ——— BEGRENZUNG DES BAUGRUNDSTUCKES

BEPFLANZUNGSGEBOT

FUSSWEG
KELLERGESCHOSS + 3 GESCHOSSE + DACHGESCHOSS

KELLERGESCHOSS + 3 GESCHOSSE

KELLERGESCHOSS + 2 GESCHOSSE

ANLAGE 1: RECHTSPLAN "RIEDERGARTEN - NEUVERORDNUNG"
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Teilbebayungsplan : Stadigemelnde Hermagor - Prassegger See

ERLAUTERUNGSBERICHT
“RIEDERGARTEN - NEUVERORDNUNG*

1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die baullche Entwicklung der gegensténdlichen Fldche geht mit der Weiterentwicklung
des Ortskerns von Harmagor einher. Aus raumplanerischer Sicht stellt das vorlisgende
Projekt elne loglsche Entwicklungsstufe und bauliche Verdichtung im Zentrum der Be-
zirkshauptstadt dar. Der Bebauungsplan als Planungsinstrument soll in diesem Be-
reich eine geordnete Bebauung des Areals gewéhrlelsten.

Der Bezirk Hermagor ist seit Jahrzehnten eine Abwanderungsregion. Dies betrifft nicht
nur sinzelne Gemeinden, sondem auch die Bezirkshauptstadt selbst, Wéhrend die Ge-
meinde zu den touristischen Hot-Spots in Kémten gehdrt und bezliglich der Nachfi-
gungszahl (gerade in der Wintersaison) im Spitzenfeld rangiert, gibt es In anderen
Branchen durchaus Autholbedarf. Das gegensténdliche Projekt der Erweiterung der
Steuerberatungskanzlel kann mit der Schaffung zusétzlicher Arbeitsplatze im Zentrum
von Mermagor einen Beltrag leisten dies zu kompensieren. Auberdem wird 80 ein
Schritt zum Ausbau ganzjihriger Arbeitsstellen auierhalb des Tourismus gelegt.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht mit der erzielten Nachverdichtung den Vor-
gaben der Zlele und Grundsétze der Raumordnung (K-ROG 2021 § 2 Abs, 6). Es ist
elne moglichst sparsame Verwendung voen Grund und Boden anzusfreben ~ im ge-
genstindlichen Fall ist jegliche bendtigte Infrastruktur bereits im Bestand vorhanden,
ein Betrieh kann sich am bestehenden Standort weiterentwickeln, Arbeitsplatze kén-
nen in der Stadt gehalten werden anstelle eines Neubaus im Griinen und eventuellem
Leerstand im Zentrum.

Im Mittelpunkt des Entwurfes steht die Aufstockung eines bestehenden Gebaudes und
dessen Eingliederung in die bestehende Ortsstruktur von Hermagor. Aufgestockt wird
jener Gebéudetell im Osten, welcher derzeit nur eingeschofblg ausgefliihrt ist.

Im Vergleich zum Urgeldnde wurde die Tiefgaragenabfahrt und die Querliftung der
Tiefgarage im QOsten um ¢a. 80 cm abgegraben, wodurch das Gelénde in diesem Be-
reich eine Hdhensprung nach unten macht. Daraus resultiert eine hdhere Gebaude-
hdhe, die vom Urgeléinde ausgehend jedoch keine nachtellige Verschattung der &stli-
chen Nachbarparzelle erzeugt. Diese ist mit dem Bezirksgericht Hermagor bebaut,
walches entlang der gegenstéiindlichen Grundgrenze ein Nebengebiude sowie Stell-
plitze sltuiert hat, In diesern Berelch ist die zahlenméBige geringfiigige Unterschrm«
tung der Abstandsfldchen vertretbar und riicht unverhaltnismafig.

Ziel der gegenstandlichen Bebauungsplanung ist es, fiir die aktuellen Planungen ein
Regelwerk auferhalb des textlichen Bebauungsplanes zur Verfligung zu stellen, wel-
ches auf die driliche Situation Ricksicht nimamt und gleichzeitig eine bauliche Verdich-
tung des Standortes ermdglicht. Es wird damit eine Rechtsnorm geschaffen, mit der
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Teilbebauungsplan Stadtgemeinde Hermagor - Pressegger See

einerselts die administrative und juristische Umsetzung der wesentlichen Projektideen
gewahrleistet wird und anderseits genlgend planerischer Spielraum fiir die weitere
Planung gewéhrt wird, damit Projektfeinabstimmungen noch méglich sind.

Zudem werden mit diesem Teilbebauungsplan auch Bedingungen festgelegt, die vom
allgemeinen textlichen Bebauungsplan der Gemeinde Mermagor — Pressegger See
abweichen, Diese werden im Abschnitt 2 genauer erldutert,

1.1 OFFENTLICHES INTERESSE

Die Gemeinde Hermagor gilt als starkste Tourismusgemeinden Kérniens. Aus diesem
Grund finden sich eine Vielzahl an Arbeitsplatzen in dieser Branche. Im Dienstleis-
tungssektor hat die Gemeinde jedoch Aufholbedarf. Hier finden sich nur wenige gro-
Sere Betriebe und dffentliche Einrichtungen (Gemeinde, Bezirksgericht) in der Region,
washalb durch die genannte Erweiterung der Steuerberatungskanzlei wertvolie Ar-
beitsplétze in dieser Branche entstehen wiirden. Noch dazu wére die zentrale Lage in
unmittelbarer Ndhe des Ortszentrums von Hermagor, nahe der B111 ,Gaillal StraRe*
und der B87 ,Weilensee Stralte”, sowie der fuRlaufigen Erreichbarkeit des Bahnhofs
Hermagor (,Gailtalbahn®) pradestiniert fir eine solches Vorhaben. Im Umkreis des be-
absichtigten Projektes kdnnen alle zentraldrilichen Funktionen abgedeckt werden.

Der Fokus liegt auch darin, durch die Schaffung qualifizierter Arbsitsplétze einen wei-
teren Brain-Drain aus dem Gailtal zu verhindern, um das Know-how méglichst in der
Region zu halten und der Abwanderung von Fachkréften gegenzusteuern, welche
nicht in der Tourlsmusbranche tétig sind. Im besten Fall flinrt ein solche Erweiterung
wiederum dazu, dass ein Zuzug generiert werden kann, der die Auswirkungen der
Landflucht reduziert. Eine Verhinderung der Abwanderung von Personen im erwerb-
stafigen Alter wird auch als eines der Leitziels des Ortlichen Entwicklungskonzeptes
von Hermagor festgelegt.

Die bewusste bauliche Verdichtung (in diesem Fall die Aufstockung des Gebéudes)
innerhalb des Ortskernes hat ein weiteres Ziel: Wo bereits eine Ansiedelung besteht
wird die Nutzung intensivierl, die Kundenfrequenz zu den benachbarten Geschéften
gestérkt, im Umkehrschluss werden unberilbrte Fidchen aber weiterhin freigehalten.,
Dies soll eine achtsame Landnutzung gewahrleisten und eine Konzantration der Bau-
entwicklung herbeiflihren,

Fir die Ausarbeltung des gegenstandlichen Teilbebauungsplanes liegt das éffentliche
Interesse daneben darin, das Ortszentrum von Hermagor zu férdern, jedoch gleichzei-
tig eine méglichst schonende Eingliederung des Projektes in das Ortshild geschehen
kann. Wie im OEK von Hermagor festgelegt, Ist aufgrund der Bedeutung der Ge-
meinde als Tourismusdestination auf eine diskrete Einbindung in das Landschafts- und
Ortsbild zu achten.

Aufgrund der zentralen Lage des Geb&udes, der Gebaudehdhe und der guten Einseh-
barkeit auf das Objekt mit seiner markeanten Form und Silhouette ist ein baulicher Ein-
griff mit besonderer Sorgfalt zu planen und auf die achtsame Eingliederung in das Orts-
und Landschaftsbild Wert zu legen.

LWK ZT-Gmbk Selte 2




Teitbebauungspian Stadtgemeinde Hermagor - Pressagger See

2 ERLAUTERUNGEN ZU DEN FESTLEGUNGEN IN DER VERORDNUNG

Abweichungen zum Textlichem Bebauungsplan 2012 der Stadtgemeinde Hermagor —
Pressegger See:

2u§3
+ Mindestgrofbe der Baugrundstiicke:

2.000 m? statt
500 m?2 bei offener Bebauungsweise

Mit der Festlegung der Mindestgroe von Baugtundstlicken abweichend vom Allg.
Textlichen Bebauungsplan soll eine jegliche Teilung untersagt werden, zumal die GFZ-
Berachnung auf die gesamte Grundstiicksfliche ausgerichtet ist.

zug 4
+ Bauliche Ausnutzung von Baugrundstlcken

1,55 statt
1,00 bei offener Bebauungsweise im Geschéftsgeblet

Die laut derzeitigem gliltigen Bebauungsplan maximal zul8ssige Gescholflachenzahl
(GF2) ist mit dem baulichen Bestand bereits ausgeschdpft. Aufgrund der Ziele und
Grundsitze der Raumordnung It. K-ROG 2021 wird hier filr Hermagor im Innenstadt-
hereich eine nachtragliche Verdichtung angesirebt,

im zentralen Bereich der Stadt, wo Infrastrukiur und Erschlieung bereits vorhanden
ist, soll mit einer méglichen Aufstockung von Gebduden, unter Rucksichtnahme auf
Nachbarn, sodass diese nicht beeintrachtigt werden, in sinnvollem Malte nachverdich-
tet werden.

Fiir eine Vertraglichkeit mit dem Ortsbild wurden hierzu im nahen Umfeld des Pla-
nungsraumes die bestehenden Dichten (basierend auf den Hausgrenzen der Katas-
terinformation sowie der Geschoflanzahl) untersucht (siehe Abbildung 1).

Abweichend von der Berechnungsweise der GFZ it. derzeitigem glitigem Bebauungs-
plan wird In der vorliegenden Bebauungsplanung dis Berechnung der GFZ wie folgt
vorgenommen: ‘

- Definition Untergescholt gemal § 4 Abs. 5

- Verkleinerung des Planungsraumes entlang der Riedergasse
(Gegeniber der urspriinglichen Bebauungsplanung wurde ein Teil der Parzelle
117/1 entlang der Grenze zur Risdergasse im dffentlichen Interesse abgetrennt
und zur StraBenverbreiterung der Riedergasse hinzugefiigt. Damit konnte eine
filissige Verkehrsanbindung an die B87 Weillensee Stralle, die als Umfahrung
des Oriskernes im Siden des Planungstaumes vorbeigefiihrt wurde,

LWK ZT-GmbH Selte 3




Teilbebauungsplan Stadigemeinde Hermagor - Pressegger See

gewdhrleistet werden. Diese abgetretene Stralenflache wird bei der GFZ-Be-
rechnung nicht mehr einbezogen.)

- Parzelle 673/2 wird aufgrund einer geanderten Eigentiimerstruktur nicht mehr
fur die Bemessungsgrundlage der GFZ herangezogen.

X ve

LEGENDE:
GFzZ
1 Geschoss
[ 2 Gaschosse |
- 2,5 Geschosse A
- 3 Geschosse
B 3.5 Geschosse ) : 3 ‘
B - Geschosss R - 3 . ; ; .
- 5+ Geschosss MY : : .h.: I ns /

Abbildung 1: Ubersicht der Umgebung mit bestehenden Gescholtflachenzahlen (Quelle: LWK)

Auf dieser Basis wird fur den neuen Planungsraum mit geénderter Berechnungsme-
thode die folgende GFZ ermittelt:

| GFZ Bestand mit Loggien BGF Bestand Parzelle 117/1 GFZ
3731m’ 2723 m? 1,38
IGFZ inkl. Zubau u. Loggien BGF inkl. Zubau Parzelle 117/1 ' GFZ
3 844 m? 2723 m? 1,42

Um eine gewisse Flexibilitat in Zukunft zu erhalten und den geplanten Zubau zu er-
maoglichen, wird eine GFZ fir das Areal von 1,55 flir raumplanerisch vertretbar erach-
tet.

Mit dem verbleibenden Spielraum der GFZ von 0,13 ist eine zusétzliche potentielle
Bebauung von ca. 350 m? méglich.

LWK ZT-GmbH Seite 4




Teilbebauungsplan Stadigemeinde Hermagor - Pressegger See

zu§ 6
o Maximal zuldssige GeschoBanzahl

Im textlichen Bebauungsplan ist die maximale GeschoBanzahl mit 3,5 festgelegt. Das
Bestandsobjekt entspricht diesbeziglich dem vorgegebenen Parameter. Mit der Er-
weiterung des 2. Obergescholles tritt keine Veranderung der maximalen Gebaude-
héhe ein. Das beabsichtigte Bauvorhaben wird keinen signifikanten Einfluss auf das
Ortsbild der Stadt haben.

Der nachfolgende Plan zeigt eine Ubersicht der umliegenden Gebaude in Bezug auf
die unterschiedlichen Bauhohen. Das bestehende Objekt flgt sich nahtlos in die be-
stehende Struktur ein.

5 e

LEGENDE:

:[ 1 Gaschoss
m 2 Geschosse
- 2,5 Geschaosse _.
B : ceschosse
- 3,5 Geschosse
- 4 Geschosse
- 5+ Geschosse ; -t 4
iw SRR

Abbildung 2: Ubersicht Geschossanzahl der Bestandsbebauung und Umgebung (Quelle: LWK)

In der folgenden Darstellung wird die Auswirkung des Zubaus von ca. 113 m?, aber
auch die noch theoretisch mogliche zukiinftige Bebauung von ca. 350 m? in ihrem fla-
chenmaBigen Potential dargestelit.

LWK ZT-GmbH Seite 5




Teilbebauungsplan Stadigemeinde Hermagor - Pressegger See

LEGENDE:

1 Geschoss

[0 2Geschosse o}
- 2,5 Geschosse N"

_ 3 Geschosse Y
- 3,5 Geschosse

r i - & " 7 4 oy
i Rk -
B :ceschosse | AR NG . i
A B ' y . 3 Ao
- 5+ Geschosse P, ™ ,4. J » el gl
N S R T

Abbildung 3: Ubersicht Geschossanzahl der geplanten und theoretisch méglichen Bebauung und Umgsabung
(Quelle: LWK)

zu§6 Abs.2

" | HalbgeschoR =
DachgeschoR

1\,
—

RDOK

Geschal

Abbildung 4: Skizze zur Festlegung des Dachgescholies

zu § 7 Baulinien

Die im Rechtsplan ersichtlichen Baulinien werden geschoRweise festgelegt.

LWK ZT-GmbH Seite 6




Teilbebayungsplan Bladigemainde Hermagor - Pressegger See

3 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die rechtliche Grundlage des Bebauungsplanes findet sich in den §§ 47 bis 51 des
Kaminer Raumordnungsgesetzes 2021 (K-ROG 2021), L.GBI. Nr. 59/2021.

Nach § 47 Abs. 1 hat der Gemeinderat fir die als Bauland gewidmeten Flichen mit
Verordnung genherelle Bebauungspléne zu beschliefen. Im Sinne dessen darf der Be-
bauungsplan den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung, Gberdrilichen Entwick-
lungsprogrammen, dem 6rtlichen Entwicklungskonzept und dermn Flachenwidmungs-
plan nicht widersprechen. Er ist den Erfordernissen des Otts- und Landschafisbildes
anzupassen, Er hat die Bebauung nach dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit entspre-
chend den drtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Weiterss werden in § 47 die inhaltlichen Regelungen von Bebauungsplanen normiert.
GemafR Abs. 8 sind eine Reihe von Bestimmungen In jeden Babauungsplan obligato-
risch aufzunehmen. Es sind dies die Mindestgriie der Baugrundstiicke, deren bauli-
che Ausnlitzung, die Geschoflanzahl bzw. Bauhbhe sowie das Ausmal der Verkehrs-
fiachen.

Je nach den &rtlichan Erfordernissen dirfen in den Bebauungsplan noch weitere Ein-
zelheiten aufgenommen werden, wie die Bebauungsweise, der Verlauf der Verkehrs-
flachen, die Bagrenzung der Baugrundstlicke, die Baulinien, die Erhaltung und Schaf-
fung von Griinanlagen und Vorgaben fiir die Geléndegestaltung, die Lage von Spiel-
platzen und anderen Gemeinschaftseinrichtungen, Vorgaben fir die duBere Gestal-
tung baulicher Vorhaben (Firstrichtung, Dachform, Dachdeckung, Dachneigung, Farb-
gebung, ...), die Héhe der Erdgeschofifubodenocberkante filr Wohnungen, Geschéfts-
thume, ..., die Art der Nutzung von Gebauden und der Ausschluss bestimmter Nutzun-
gen sowle Vorkehrungen zur Erhaliung und Gestaltung charakteristischer Stadt- und
Ortskerne,

Wenn es zur Schaffung eines einheitlichen Strakenbildes oder Platzraumes erforder-
lich Ist, kann noch normiert werden, dass Gebaude an eine bestimmte Baulinie (Muss
- Linie) herangeriickt werden. Die alternativ aufzunehmenden Regelungen bezlglich
des Verlaufes der Verkehrsflachen und der Begrenzung der Baugrundstiicke sind in
Planform darzustellen. -

Laut § 48 Abs. 1, darf der Gemeinderat in Ubereinstimmung mit den Zielen und
Grundsétzen Ubergeordneter Planungsinstrumente einen Teilbebauungsplan be-
schliefien.

Ein Teilbebauungsplan ist laut § 48 Abs. 2 u.a. zu erlassen:

s wenn flir einzelne Grundflichen oder fur zusammenhangende Teile des Bau-
landes von den im generellen Bebauungsplan festgelegten Bebauungsbedin-
gungen abgewichen werden soll;

» flir sonstige zusammenhéngende Teile des Baulandes, in denen dies auf Grund
der besonderen Srtlichen Verhéltnisse zur Erhaltung oder Geslaltung des Orts-
oder Landschaftsbildes erforderlich ist;
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e wenn dies aufgrund der bestehenden natlrlichen, wirtschaftlichen, infrastruktu-
rellen, sozialen, kulturellen oder stadtebaulichen Gegebenheiten innerhalb des
Gemeindegsbietes sowie der Art und des Umfangs der angestrebten Bebauung
aus stédtebaulicher Sicht erforderlich ist.

Neben dem Bebauungsplan kdnnen in einem gesonderten Plan (Gestaltungsplan)
Vorkehrungen zur Erhattung und Gestaltung charakteristischer Stadt- und Ortskerne,
Bestimmungan (iber Dachformen, Dachdeckung, Arkaden, Lauben, Balkane und Far-
belungen geregelt werden.

Fir das Verfahren betreffend den Bebauungsplan gelten die Regelungen des § 51
Abs, 1 bis 5 des K-ROG 2021. Demnach ist der Entwurf des Bebauungsplanes durch
acht Wochen im Gemeindeamt zur allgemeinen Einsicht aufzulegen. Die Auflage ist
durch Kundmachung bekannt zu geben. Die wihrend der Auflagefrist beim Gemein-
deamt gegen den Entwurf schriftlich eingebrachten Einwendungen sind vom Gemein-
derat bei der Beratung Gber den Bebauungsplan in Erwdgung zu ziehen,

Ausgenommen der Bebauungsplane der Stédte mit eigenem Statut bediirfen Bebau-
ungspléne zu ihrer Rechtswirksamkeit der Genehmigung der Landesregierung. Die
Genehmigung ist zu versagen, wenn der Bebauungsplan

dem Flachenwidmungsplan widerspricht,

dem &rilichen Entwicklungskonzept widerspricht,

einem Uberdrtlichen Entwicklungsprogramm des Landes widerspricht,
fiberdrtliche Interessen insbesondere im Hinblick auf den Landschaftsschutz
verletzt oder

e sonst gesetzwidrig ist.

e $ © o

Die Verordnung ftritt nach Beschluss des Gemeinderats mit Ablauf des Tages der
Kundmachung der Genehmigung der Landesregierung im etekironischen Amtsblatt
der Gemeinde in Krafi.

Fir die Anderung von Bebauungsplénen gelten die Regelungen nach § 50 Abs. 1 bis
4 des K-ROG 2021,
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4  PLANUNGSRAUM

Der Planungsraum liegt in der Gemeinde Hermagor, im Bereich des sidlichen Orts-
zentrums des Gemeindehauptortes, an der Einmiindung des Gitschtals in das Gailtal.

—

' ;-Q-‘-"T ?n vrhm‘h

Abblldung 5: Lage im Gro!?araum (Quelle KAG!S)

Der Planungsraum wird im Stden durch die B87 ,Weillensee-Stralle” bzw. der vom
Bestandsobjekt genutzten Parkflédchen, im Westen durch die Riedergasse und im Os-
ten durch das Bezirksgericht Hermagor begrenzt. Im Norden schlieft ein Garten bzw.
der Zulieferungsbereich des Spar-Supermarktes an. Im Erdgeschol des Bestandsob-
jektes auf Parzelle 117/1 befinden sich mehrere Dienstleistungsbetriebe, dazu ein
Schuhgeschéaft und ein Lebensmittelmarkt. Stidlich des Objektes schliefen die dazu-
gehdrigen Parkflachen (Gst. Nr. 673/1, 673/2) an.

Im nordlichen Anschluss an den Planungsraum erstreckt sich das historische Ortsze-
ntrum von Hermagor mit Einkaufs- und Verweilmdglichkeiten. Hier befinden sich meh-
rere Gasthauser und die Kirche, 6stlich des Planungsraumes befindet sich in unmittel-
barer Nahe das Rathaus sowie Bildungseinrichtungen.
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Abbildung 6: Die betroffenen Parzellen am Luftbild (Quelle: KAGIS)

4.1 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Hermagor wird regional und Uberregional durch die B111 ,Gailtal Strale" erschlossen,
welche ca. 200 Meter Ostlich des Projektes verlauft. Mit der B87 \Weiltensee Stralle*
existiert eine weitere regionale Verkehrsader, welche das Gail-, Drautal und den Wei-
Rensee miteinander verbindet. Die B87 verlduft unmittelbar sidlich des Planungs-
raumes, wahrend im Norden Uber die ,Riedergasse” der historische Ortskern an-
schlieRt. Offentlich ist das Gebiet auch an die Eisenbahn angeschlossen, der Bahnhof
Hermagor liegt ca. 400 Meter 6stlich.

4.2 NUTZUNGSEINSCHRANKUNGEN

Der bis zu viergeschollige Bestandsbau befindet sich an seiner nordwestlichen Bau-
grenze in der gelben bis roten Gefahrenzone flir Hochwasser des Zitterbachs und der
Gossering, auch Gefahren durch Oberflachenwasser werden angenommen. Schutz-
oder Schongebiete und dgl. sind nicht zu erkennen.
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AL

Abbildung 7: Gefahrenzonenplan (Qulle: KAGIS)

43 GESETZLICHE RAHMENBEDINGUNGEN
4.3.1 Ortliches Entwicklungskonzept (OEK)

Das Ortliche Entwicklungskonzept (OEK) der Gemeinde Hermagor stammt aus dem
Jahr 2014, Der Planungsraum liegt innerhalb der Siedlungsgrenzen (zentralortliche
Funktion) von Hermagor. Flr den Bereich wird eine Gefahrenzone fur Hochwasser
(Zitterbach, Gdssering) festgelegt (Punktraster). 100 Meter nordlich des Vorhabens ist
gemal OEK ein Parkplatz gelegen.

Der Erhalt und Ausbau der Altstadt von Hermagor hat gemé&R OEK oberste Prioritét,
in welcher Geschéftstreibende gefunden und gehalten werden sollen. Eine Belebung
der Innenstadt und Schaffung einer attraktiven Wohnumfeldqualitat fiir Einheimische
und Touristen ist nicht minder relevant.
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Abblldung 8 Ausschn[tt aus dem Ortlichen Entwicklungskonzept 2014

Fir die Ortschaft Hermagor wird im OEK als Funktion ein ,Hauptort — Vorrangstandort
far offentliche und Gemeinschaftseinrichtungen, Handels-, Kleingewerbe und Wohn-
funktion® beschrieben. Als Hauptzielsetzungen werden der Erhalt des historischen
Zentrums, die Umsetzung der geplanten Begegnungszone, die Einflihrung eines Park-
bzw. Verkehrsleit- und Fullgangersystems und die Schaffung eines Einkaufszentrums
in den historischen Gebauden der Innenstadt genannt.

Im Siedlungsleitbild wird flir den Planungsraum als Planungsziel die zentraldrtliche
Funktion festgelegt, welchem das genannte Vorhaben entspricht. Aufgrund der Lage
in der Bezirkshauptstadt ist ein Siedlungsschwerpunkt eindeutig gegeben und die
Schaffung von Dienstleistungsfunktionen erwiinscht.
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4.3.2 Flachenwidmungsplan

Im rechtskraftigen Flachenwidmungsplan ist das umliegende Areal mit der Widmung
,Bauland — Geschaftsgebiet” versehen. Die Riedergasse ist als Verkehrsflache festge-
legt. Westlich schlieft ,Bauland — Dorfgebiet” an. Die Parzelle selbst ist als ,Bauland
— Geschaftsgebiet — Sonderwidmung — Einkaufszentrum der Kategorie I gewidmet,
wobei die zwei unmittelbar stidlich anschlielenden Grundstiicke, welche als Parkfla-
chen genutzt sind, mittels einer ,Ersichtlichmachung - Gewasser, See" versehen wur-
den. Grund dafir ist der in diesem Bereich unter den Verkehrsflachen flieRende Zitter-
bach, weshalb auch eine rote Gefahrenzone ausgewiesen wird.
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5 ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD

5.1  WICHTIGE EINRICHTUNGEN

Samtliche wichtige Funktionen der Gemeinde Hermagor, wie das Gemeindeamt, Su-
permarkte, Bildungseinrichtungen, Arzte & Apotheke, Restaurants und Banken, wie
auch der Bahnhof Hermagor befinden sich in fuRlaufiger Distanz zum Projektgebiet.

(TS e e ee,

Abbildung 10: Luftbild (Quelle: oogle maps)

5.2 SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Bereits im Franziszeischen Kataster (Beginn 19. Jahrhundert) war ein Teil des Projekt-
gebietes bebaut. In den 1950er Jahren (Abbildung 10) zeigen sich die Gebaudegrund-

risse bereits nahe ihrer heutigen Ausdehnung, speziell das nordlich gelegene Ortsze-

ntrum von Hermagor ist nahezu vollstandig entwickelt. 11 der 39 historischen Gebaude
stammen aus dem 16. und 17. Jahrhundert. Das Bestandsgebaude wurde jedoch erst
gegen Ende des 20. Jahrhunderts errichtet.
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2, L.
lanungsraum 1953 (Quelle: KAGIS)

e '4’ - s ,\“:
Abbildung 11: Orthobild P

Das Erscheinungsbild von Hermagor hat sich in diesem Bereich seit den 1950er Jah-
ren kaum verdndert. Wie im OEK skizziert, entspricht der Entwicklungsstand der In-
nenstadt noch heute jenem der 1980er Jahre. Lediglich das Projektgebiet selbst war
damals noch von Vegetation bedeckt und es befanden sich Gebaude an der westli-
chen Grundstiicksgrenze. Die sudlich situierten Parkflachen, sowie die B87 ,\Weilten-
see Stralle” gab es damals noch nicht, sie verlauft noch durch das Ortszentrum.
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53 SIEDLUNGSSTRUKTUR

Im erweiterten Planungsraum ist eine lockere offene bis halboffene Bebauung ersicht-
lich. Weiter im Norden, im historischen Ortszentrum, ist zum Teil auch eine geschlos-
sene Bebauungsweise vorherrschend. Die grolten Gebaudekubaturen werden hierbei
vom Projektgebiet selbst und vom 6stlich gelegenen Rathaus, vor allem aber vom Bil-
dungscampus gebildet. Deutlich erkennbar im Schwarzplan ist die Hauptstrale mit
den aneinandergereihten Birgerhausern.
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Abbildung 12: Schwarzplan mit Siedlungsstruktur Bestand (Quelle: LWK auf Basis OpenStreetMap)

Der in Abbildung 11 dargestellte und stidseitig aus bis zu 4 GescholRen bestehende
Gebéaudekomplex soll im Osten auf einer Teilfliche im 1.0Obergeschol aufgestockt
werden. Im genannten Bereich existiert derzeit nur das Erdgeschof3, weshalb trotz der
geplanten Aufstockung eine maximale Gebaudehohe von 2 GeschoRen nicht iber-
schritten wird. Das Vorhaben wird stark vereinfacht in Abbildung 12 dargestellt, die
Aufstockung ist aus dieser Perspektive kaum ersichtlich, da das Gebaude nach Siiden
ohnehin deutlich hoher emporragt. Gemaf Abbildung 12 soll visualisiert werden, dass
durch das Vorhaben nahezu keine optischen Einfliisse auf das Ortsbild gegeben sind.
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g (Quel: Goo

*; 1

gle Street View)

Abﬁflﬁung 13: Bestand und Skizze der gepianten Aufstocun

Fur eine harmonische Eingliederung in das Gesamterscheinungsbild wird bei der Pla-
nung des gegenstandlichen Projektes darauf geachtet, dass die jetzt bestehende Ma-
ximalhdhe nicht Gberschritten wird.

6 BEBAUUNGSKONZEPT

Geplant ist die Erweiterung der bestehenden Steuerberatungskanzlei im Ausmalf} von
ca. 113 m2, damit wird einér Erweiterung der Nutzfliche um ca. 100 m? Rechnung ge-
tragen. Zusatzlich ist beabsichtigt, anschliefend zum Zubau eine Sitzterrasse im Aus-
mafd von ca. 3 x 7 Metern anzulegen. Durch die beabsichtigte Erweiterung vergrofert
sich die gesamte BruttogeschoRflache des 1. Obergescholes des Bestandsgebaudes
von 926 m? auf 1039 m?, die Aufstockung findet (genaue Verortung siehe Abb. 13) an
der dstlichen Kubatur des Gebaudes statt. Die GFZ erhoht sich dadurch von 1,38 auf
1,42.
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Abbildung 14: Schwarzplan mit Skizze der geringfigigen Aufstockung (Quelle: LWK auf Basis OpenStreatiMap)

Stand: 27.07.2023
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