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Verordnung 
 

des Gemeinderates der Gemeinde Mallnitz 

 

vom _________________, Zl. __________________, 

 

genehmigt mit Bescheid der Kärntner Landesregierung  

 

vom _________________, Zl. __________________, 

 

mit der eine integrierte Flächenwidmungs- und Bebauungsplanung für die Grundstücke 
650/1 tlw., 650/2, 655/1 tlw., 655/2 tlw., 655/20, alle KG Mallnitz, mit einer 

Gesamtfläche von ca. 22.826 m², erlassen wird. 
 

Aufgrund der Bestimmungen des § 52 des Kärntner Raumordnungsgesetzes 2021, LGBl. 

Nr. 59/2021, wird verordnet: 

 

 

1. Abschnitt – (Allgemeines) 
 

§ 1  

Geltungsbereich 
 

(1) Die Verordnung gilt für den Bereich der Grundstücke GP 650/1 tlw., GP 650/2, 

GP 655/1 tlw., GP 655/2 tlw., GP 655/20, alle KG Mallnitz, mit einer Gesamtfläche 

von ca. 22.826 m². 
  
(2) Integrierende Bestandteile dieser Verordnung bilden die Anlage 1 über die 

Änderung des Flächenwidmungsplanes, die Anlage 2 über die festgelegten Bebau-

ungsbedingungen und die Anlage 3 – das Begrünungs- und Bepflanzungskonzept.  

 
 

2. Abschnitt – (Flächenwidmung) 

 
§ 2   

 Änderung des Flächenwidmungsplanes 
 

Der Flächenwidmungsplan der Gemeinde Mallnitz wird insofern geändert, als unter dem 

Punkt 01/2022 folgende Festlegungen getroffen werden:  
 

Lfd. Nr. 01/2022 (siehe Anlage 1 – Umwidmungslageplan) 
 

a) Umwidmung von Grünland für die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flächen  

in Bauland Kurgebiet Rein Sonderwidmung Hoteldorf, GP 650/1 tlw. (5.818 m²), 

GP 655/1 tlw. (1.195 m²), GP 655/2 tlw. (5.576 m²), GP 655/20 (4.000 m²), KG 

Mallnitz, insgesamt 16.589 m² 
 

b) Umwidmung von Bauland Kurgebiet Aufschließungsgebiet in Bauland Kurgebiet 

Rein Sonderwidmung Hoteldorf, GP 650/2 tlw., KG Mallnitz, 4.598 m² 
 

c) Umwidmung von Grünland für die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flächen  

in Allgemeine Verkehrsfläche, GP 650/1 tlw. (520 m²), GP 655/1 tlw. (35 m²), 

GP 655/2 tlw. (480 m²), KG Mallnitz, insgesamt 1.035 m² 
 

d) Umwidmung von Bauland Kurgebiet Aufschließungsgebiet in Allgemeine Verkehrs-

fläche, GP 650/2 tlw., KG Mallnitz, insgesamt 67 m² 

 

 

 



Integrierte Flächenwidmungs- und Bebauungsplanung Alpin Resort Mallnitz 

RAUMPLANUNGSBÜRO   K A U F M A N N   Seite 3 

3. Abschnitt - Bebauungsbedingungen 

 
§ 3 

Mindestgröße der Baugrundstücke 
 

 Im Planungsgebiet sind als Mindestgröße der Baugrundstücke die jeweilige Fläche 

 der Verordnungsbereiche heranzuziehen. Mit dem Zeichen → V wird in der 

 Nutzungsschablone der zeichnerischen Darstellung des Teilbebauungsplanes darauf 

 hingewiesen. 

 
§ 4 

Bauliche Ausnutzung der Baugrundstücke 
 

(1) In die Berechnungen zur Ermittlung der GFZ sind alle freistehenden Geschosse (EG, 

1.OG und ggf. 2.OG) einschließlich Loggien miteinzubeziehen. 
 

(2) Teilflächen von Dachräumen sind in die Berechnung zur GFZ miteinzubeziehen, 

wenn ihre fertige lichte Höhe mehr als 2,00 m beträgt.  
 

(3) Ausgenommen von der Berechnung der GFZ sind Geschossflächen, welche als 

Parkdecks bzw. Parkgaragen ausgeführt und verwendet werden. Dabei dürfen 

Parkgaragen maximal 1,00 m aus dem projektierten Gelände herausragen. 
 

(4) Die GFZ für den Verordnungsbereich 1 (Hotelanlage) wird mit 0,9 festgelegt. 

Bezugsfläche zur Bemessung der GFZ ist das gesamte Flächenausmaß des 

Verordnungsbereiches 1. Mit dem Zeichen → V wird in der Nutzungsschablone der 

zeichnerischen Darstellung des Teilbebauungsplanes darauf hingewiesen. 
 

(5) Die GFZ für den Verordnungsbereich 2 (Chaletgruppen) wird mit 0,5 festgelegt. 

Bezugsfläche zur Bemessung der GFZ ist das gesamte Flächenausmaß des 

Verordnungsbereiches 2. Mit dem Zeichen → V wird in der Nutzungsschablone der 

zeichnerischen Darstellung des Teilbebauungsplanes darauf hingewiesen. 

 
§ 5 

Bebauungsweise 
 

(1) Im gesamten Planungsgebiet werden die offene und halboffene Bebauungsweise 

festgelegt.  
 

(2) Eine offene Bebauungsweise ist gegeben, wenn die Gebäude allseits freistehend 

errichtet werden. 
  
(3) Eine halboffene Bebauungsweise ist gegeben, wenn die Gebäude einseitig an der 

Nachbargrundgrenze bzw. an dem Nachbargebäude angebaut, sonst jedoch an 

allen anderen Seiten freistehend errichtet werden 

 
§ 6 

Geschossanzahl und Bauhöhe 
 

(1) Die Höhe der Baulichkeiten wird durch die Geschossanzahl bestimmt. Das 

Vollgeschoss wird mit einer Gesamtgeschosshöhe von 3,50 m im Mittel der 

jeweiligen Geschossebene definiert.  
 

(2) Im Verordnungsbereich 1 dürfen Gebäude mit maximal 3 Vollgeschossen errichtet 

werden (EG + 1.OG + 2.OG).  
 

(3) Im Verordnungsbereich 2 dürfen Gebäude mit maximal 2 Vollgeschossen errichtet 

werden (EG + 1.OG).  

 



Integrierte Flächenwidmungs- und Bebauungsplanung Alpin Resort Mallnitz 

RAUMPLANUNGSBÜRO   K A U F M A N N   Seite 4 

(4) Wenn die Höhe der Fußpfettenoberkante der Dachkonstruktion in Holz (bzw. die 

Mauerbank bei anderen die Dachkonstruktion) mehr als 50 cm über der FOK des 

Dachraumes liegt, ist dieser als Vollgeschoss zu bewerten.  
 

(5) Kellergeschosse dürfen das projektierte Gelände – ab FOK des Erdgeschosses nach 

unten gemessen  – maximal um 1,00 m überragen. 

 
§ 7 

Verlauf und Ausmaß von Verkehrsflächen 
 

(1) Die fahrwegmäßige Erschließung des Verordnungsgebietes erfolgt über die be-

stehende Dorfstraße (Hagener Weg) im Norden sowie über eine noch neu anzu-

legende Fahrstraße am Ostrand des Planungsgebietes, welche die Verlängerung der 

Aufschließungsstraße Kritzerfeld hin zur Dorfstraße (Mindener Weg) bildet.  
 

(2) Die Mindestparzellenbreite für alle Fahrstraßen im Projektgebiet wird mit 6,00 m 

festgelegt. 
 

(3) Die Mindestbreite der befestigten Fahrbahnoberfläche aller Fahrstraßen wird mit 

3,80 m festgelegt.   
 

(4) Die Mindestbreite der befestigten internen Wege (gebunden oder ungebunden) zur 

Erschließung der Chalets wird mit 2,00 m festgelegt.  
 

(5) Es sind jeweils pro Gästezimmer im Hotel und pro Gästechalet ein PKW-Abstellplatz 

und weiters für jeweils zwei MitarbeiterInnen ein PKW-Abstellplatz zu errichten.  
 

(6) Mindestens 80 % der vorgeschriebenen PKW-Abstellplätze für Gäste und Personal 

sind in einer Tiefgarage unterzubringen. Weitere 20 % können freiliegend im 

Planungsgebiet errichtet werden.   
 

(7) Zusätzlich ist im Nahbereich des Hotelhaupteinganges die Errichtung von weiteren 

20 freiliegenden PKW-Abstellplätzen (für An- und Abreisende, Parkplätze für beein-

trächtigte Personen und für Hotel-Kleinbusse) sowie die Errichtung von 3 Buspark-

plätzen erlaubt. Weitere 10 freiliegende PKW-Abstellplätze für in ihrer Mobilität 

eingeschränkte Personen dürfen auch im Nahbereich von für diese 

Personengruppen vorgesehenen Einzelchalets errichtet werden. 

 
§ 8 

Baulinien 
 

(1) Es werden Baulinien ohne Anbauverpflichtung festgelegt.  
 

(2) Untergeordnete Bauteile gemäß § 5 K-BV 1985 idgF. können im erlaubten Umfang 

die Baulinie überragen.  
 

(3) An die Baulinien kann mit der Außenwand eines Gebäudes herangebaut werden. 
 

(4) Die Errichtung eines Werbepylons mit den maximalen Ausmaßen von: Gesamthöhe 

max. 6,00 m, Gesamtbreite max. 2,00 m, Werbefläche max. 4,00 m², ist auch 

außerhalb der festgelegten Baulinien erlaubt. 
 

(5) Kleinbauwerke, Bauobjekte zur Errichtung und Gestaltung von Parkanlagen und von 

Straßen, Wegen und Abstellplätzen sowie bewilligungsfreie Bauvorhaben gemäß § 7 

K-BO 1996 idgF. sind auch außerhalb der festgelegten Baulinien möglich, unter-

liegen jedoch den baurechtlichen Bestimmungen hinsichtlich Abstandsregelungen. 
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§ 9 

Dachform  
 

(1) Im gesamten Planungsgebiet wird als zulässige Dachform für alle Hauptgebäude 

das Satteldach verordnet.  
 

(2) Dächer von untergeordneten Bauteilen, wie z.B. Überdachung von Wegverbin-

dungen im Hotelkomplex, Vordächer bei Eingängen oder Dächer von Kleinbau-

werken im Rahmen der Parkgestaltung, Überdachung Zulieferung und Bioinsel, 

können auch als Pultdach oder Flachdach ausgebildet werden. 
 

(3) Dachaufbauten, wie Solar- oder Photovoltaikanlagen, müssen dachparallel aus-

geführt oder vollständig in die Ebene der Dachhaut integriert werden und dürfen bei 

Flachdachvarianten (dort ist eine Aufständerung erlaubt) die Attika-Oberkante nicht 

überragen.  
 

(4) Dachaufbauten wie z.B. Entlüftungssysteme oder Liftanlagen dürfen nur in tech-

nisch erforderlicher Höhe die jeweiligen Dachflächen überragen.  

 

§ 10 

Art der Nutzung von Gebäuden 
 

 Im gesamten Planungsgebiet ist entsprechend der zugrundeliegenden Widmung 

 „Bauland Reines Kurgebiet Sonderwidmung Hoteldorf“ gemäß § 30 Abs. 4 K-ROG 

 2021 ausschließlich die gewerblich-touristische Nutzung zulässig.  

 Im Planungsgebiet muss jedenfalls eine Verpflegung der Gäste angeboten werden 

 und ein Gebäude errichtet werden, in dem die zentralen Infrastruktureinrichtungen, 

 wie Rezeption, Speisesaal, Restaurant, Café, Aufenthaltsräume etc. untergebracht 

 sind. Verfügungsrechte über Wohnungen und Wohnräume, die über den   typischen   

  Beherbergungsvertrag hinausgehen, schließen die Annahme einer Nutzung im                                        

Zusammenhang mit dem Tourismus aus (§ 30 Abs. 2 K-ROG) und sind daher  

  nicht erlaubt.  

 

   

 

§ 11 

Baugestaltung 
 

(1) Hotelanlage (Verordnungsbereich 1) 
a) Die Eingangshöhe E00 ist auf maximal 0,50 m über der verglichenen Höhe der 

vorbeiführenden Dorfstraße anzusetzen. Wenn es der Hochwasserschutz erfor-

dert, kann diese Höhenvorgabe im notwendigen Ausmaß überschritten werden.  

b) Die äußeren Sichtflächen der Kellergeschosse und sonstige Sockelzonen sind in 

Naturstein oder in gestockter Betonoberfläche auszuführen. 

c) Um der Großmaßstäblichkeit des Hotelkomplexes entgegenzuwirken, sind die 

Bettengeschosse auf zumindest zwei Baukörper aufzuteilen.  

d) Die freistehenden Wände des Erdgeschosses sind zur Gewährleistung der groß-

zügigen Belichtung der Innenbereiche (Lobby, Speiseräume, Rezeption und 

Hotelbar) maßgeblich in Pfostenriegel-Glasfassade auszuführen.  

e) Die restliche sichtbare Fassade des Erdgeschosses ist partiell der Fassadenaus-

bildung der Kellergeschosse anzupassen.  

f) Die Obergeschosse sind größtenteils in Form einer Holzfassade auszuführen 

(Lärchenbretterschalung, Lärchenstabverkleidungen oder Lärchenschindel). 

g) Satteldächer sind mit einer Dachneigung von 21-35 Grad auszubilden.  
 

(2) Chaletgruppen (Verordnungsbereich 2) 
a) Die Eingangshöhe E00 ist auf maximal 0,50 m über der verglichenen Höhe der 

jeweils vorbeiführenden Dorfstraße anzusetzen. Wenn es der Hochwasserschutz 

erfordert, kann diese Höhenvorgabe im notwendigen Ausmaß überschritten 

werden.  
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b) Bei der Anordnung der Einzelchalets ist auf die Bildung von größeren Frei-

bereichen zu achten, die mit einer Teich-, Biotop- oder Brunnenanlage ausge-

stattet werden können.  

c) Die entstehenden Baulichkeiten in den Chaletgruppen sind formal dem Hotel-

komplex anzupassen. 

d) Eventuelle Sockelzonen dürfen eine sichtbare Höhe (im Bezug zum pro-

jektierten Gelände) von max. 1,00 m aufweisen und sind in Naturstein oder ge-

stockter Betonoberfläche auszuführen.  

e) Die Fassaden der Einzelchalets sind vorzugsweise in Holz (Lärchenbretter-

schalung, Lärchenstabverkleidungen oder Lärchenschindel) auszuführen.  

f) Die Einzelchalets sind mit einem Satteldach auszustatten. Die Dachneigung ist 

an jene des Hotelkomplexes anzupassen. Mit dem Zeichen → V wird in der 

zeichnerischen Darstellung der festgelegten Bebauungsbedingungen (Anlage 2) 

darauf hingewiesen.  

 

§ 12 

Grüngestaltung 
 

(1) Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflächen ist gemäß Begrünungs- und 

Bepflanzungskonzept (Verfasser: trolf landschaftsarchitektur/landschaftsplanung, 

DI Dr. Norbert Trolf, Stadlergasse 6, 1130 Wien, vom 18.10.2020, siehe Anlage 3) 

vorzunehmen und soll demnach mit heimischen Laubbaumsorten und heimischen 

Blütensträuchern erfolgen.  
 

(2) Die Umsetzung des vorliegenden Begrünungs- und Bepflanzungskonzeptes ist im 

Rahmen des Bauverfahrens verbindlich vorzuschreiben.   
 

 

4. Abschnitt (Schlussbestimmungen) 
 

§ 13 

Inkrafttreten 
 

(1) Diese Verordnung tritt nach Genehmigung durch die Kärntner Landesregierung mit 

Ablauf des Tages der Kundmachung im elektronischen Amtsblatt der Gemeinde 

Mallnitz in Kraft.  

 

(2) Mit Inkrafttreten dieser Verordnung tritt für deren Geltungsbereich der Textliche 

Bebauungsplan der Gemeinde Mallnitz vom 14.04.1993, Zahl: 031-2/1993, 

geändert am 29.06.1995, Zahl: 031-2-/1995, außer Kraft.  
 

 

 

 

 

Mallnitz, am …........................ 

 

 

 

 

 

Der Bürgermeister: 

 

 

 

 

 

Günther Novak 







 

Anlage 3 – Begrünungs- und Bepflanzungskonzept 
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1. Projektbeschreibung

Die UBOS 4.0 Entwicklungs- und Consulting GmbH beabsichtigt in Abstimmung mit der 
Gemeinde Mallnitz auf dem westlichen Teil des Kritzerfeldes eine auf Tourismus ausgerichtete 
Familienhotelanlage, bestehend aus einem zweiteiligem Hotelgebäude mit Gesundheits- und 
Wellnessanlage, Saunabereich, Restaurant, Tiefgarage sowie rund 21 Chalets zu errichten. Die 
Chalets ordnen sich ringförmig um zwei zu gepante Wasserflächen an, bilden einen zentralen 
Grünanger, und werden über eine neue Zufahrt im Osten und Süden des Planungsgebietes 
erschlossen. Der Hotelkomplex grenzt die Anlage Richtung Norden ab. Das im Westen 
angrenzende Hallenbad sowie der Veranstaltungssaal ist fußläufig an die Hotelanlage angebunden.

Das Projektgebiet liegt im zentralen Ortsgebiet von Mallnitz, die gesamte Anlage wird auf mehreren 
Grundstücke auf einer Gesamtfläche von ca. 23.000 m² errichtet (Parzelle. 650/1 tlw., 650/2, 655/1 
tlw., 655/2 tlw., 655/20, KG Mallnitz).

Abb.: 1. Lageplan Orthophoto, UBOS 4.0 Entwicklungs und Consulting GmbH
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2. Naturräumliche Rahmenbedingungen  

Das Projektgebiet liegt im Talboden auf einer Höhe von ca. 1200 m ü. A. Die Flächen liegen 
außerhalb des Nationalparks Hohe Tauern. Die Parzellen sind zum Großteil als Grünland gewidmet 
und werden landwirtschaftlich genutzt. Es liegen keine für die Planungsaufgabe relevanten 
Einschränkungen gem. Kärntner Naturschutzgesetz vor. (vergl. SUP Prüfung im Zuge des 
Widmungsverfahrens)

3. Vorgaben Teilbebauungsplan (Entwurf 19.8.2019, RPL Büro Kaufmann)

Gemäß vorliegender Flächenwidmung sind für die Bepflanzung nach §11 des Teilbebauungsplanes 
folgende Gestaltungsvorgaben zu berücksichtigen:

Abb.: 3. Projektgebiet,  Foto © Uoaei1 -Lizenz CC BY-SA 4.0

Abb.: 4. Blick über das Projektgebiet, Foto © UBOS 4.0 Entwicklungs und Consulting GmbH
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• Chaletgruppen (Verordnungsbereich 2a):  Bei der Anordnung der Einzelchalets ist auf die Bildung 
eines Grünangers zu achten, der mit Teich-Biotop- oder Brunnenanlage ausgestattet werden kann.

• Die Gestaltung der Freiflächen soll vorzugsweise mit heimischen Baumsorten und heimischen 
Sträuchern erfolgen. 

• An den Randzonen wird ein Bepflanzunggebot verordnet 

 

Abb.: 5. Flächenwidmungsplann (Vorentwurf 19.8.2019, Raumplanungsbüro DI Johann Kaufmann)
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4. Bepflanzungskonzept

Rund um die freie Mitte mit den zentralen Wasserflächen entsteht ein grüner Ring der einerseits 
eine Grenze zur umgebende Wohnbebauung bildet, andererseits den freien Anger räumlich fasst. 
Die Chalets entlang der Haupterschließung werden in den Saum eingebettet. Die Bepflanzung 
fungiert als Sichtschutz zwischen den Gebäuden als auch zur umgebenden Wohnbebauung 
und gewährleistet die nötige Privatsphäre für Hotelgäste und Anwohner. Die freie Mitte wird als 
naturnahe extensive Wildblumenwiese ausgestaltet. Die Gewässerzonen werden naturnah mit 
entsprechnder Ufervegetation und Wasserpflanzen begrünt. 

Aufgrund der Vorgaben sowie der sensiblen Lage in unmittelbarer Nähe zur Außenzone des 
Nationalparks und hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes werden ausschließlich heimische 
und standortgerechte Gehölze, Stauden und Wildgräser verwendet. 

1

1

3

5
4

1

2

3

5

4

4

Abb.: 6. Zonierung

1. Bereichh Zufahrt Hotelanlage

2.Bereichh wegbegleitende Baumpflanzungen

3. Bereich Saum 

4. Bereich extensive offene Wiesenflächen 

5. Wasserzonen 
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4.1 Zonierung

Im vorliegenden Konzept wird das Planungsgebiet in Zonen gegliedert und hinsichtlich ihrer 
Funktion, ihrer Ausgestaltung, Bepflanzung und Qualitäten beschrieben. Eine vollständige 
detaillierte Bepflanzungsplanung erfolgt im Zuge der weiteren Planungsschritte (Einreich- und 
Ausführungsplanung).

4.1.4 Bereich Zufahrt Hotelanlage (1)

Fläche ca. 1300 m²

Der Zufahrtsbereich grenzt sich durch reihig gruppierte Baumpflanzungen von der Straße ab. 
Die Grünflächen werden mit Sträuchern bepflanzt, um einen entsprechenden Sichtschutz zu den 
Verkehrsflächen zu gewährleisten. 

Tab.: 1. Pflanzliste Bereich Zufahrt Hotelanlage (1)

Bot. Name Name Qualität Größe/Stamm

Alnus incana Grauerle Hei.mB 150/200

Amelanchier ovalis Felsenbirne Co 80/100

Berberis vulgaris Berberitze Co 80/100

Corylus avellana Hasel Co 80/100

Euonymus europaea Gewöhnliches Pfaffenhütchen Co 80/100

Sambucus racemosa Roter Holunder Co 80/100

Tilia platyphyllos Sommerlinde Ho.mB/Co 18/20

4.1.5 Bereich wegbegleitende Baumpflanzungen (2)
Fläche ca. 1850 m², Bepflanzungsgebot lt. Entwurf zum Teilbebauungsplan vom 19.8.2019

Entlang der Erschließungsstraße werden Bäume in Form von reihig gesetzten Baumgruppen 
Gepflanzt. Hochstämmige Linden markieren die Zugangsweg zu den Chalets. Punktuelle 
Strauchpflanzungen wirken als Sichtschutz.

Tab.: 2. Pflanzliste wegbegleitende Baumpflanzungen (2) 

Bot. Name Name Qualität Größe/Stamm

Betula pendula Hänge-Birke Ho.mB/Co 18/20

Prunus padus Trauben-Kirsche Ho.mB/Co 18/20

Sambucus racemosa Roter Holunder Co 80/100

Sorbus aucuparia Eberesche Co 80/100

Tilia platyphyllos Sommerlinde Ho.mB/Co 18/20
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4.1.6 Bereich Saum (3)

Fläche ca. 4000 m²

Im Bereich der Chalets, die sich entlang der Straße anordnen, werden zwischen den Gebäuden 
sowie entlang der Straße Gehölze in Form verschieden großer Pflanzgruppen angeordnet, 
die straßenseitig Sichtschutz bieten. Der Saum wird nicht durchgehend bepflanzt sondern 
eröffnet immer wieder freie Bereiche, die Sichtbeziehungen zu den Wasserflächen eröffnen. Als 
Unterpflanzung werden Wildstauden und Wildrasenmischungen vorgesehen.

Tab.: 3. Pflanzliste Bereich Saum (3)

Bot. Name Name Qualität Größe/Stamm

Alnus incana Grauerle Hei.mB 150/200

Amelanchier ovalis Felsenbirne Co 80/100

Berberis vulgaris Berberitze Co 80/100

Cornus mas Kornelkirsche Co 80/100

Corylus avellana Hasel Co 80/100

Euonymus europaea Gewöhnliches Pfaffenhütchen Co 80/100

Lonicera xylosteum Gewöhnliche Heckenkirsche Co 80/100

Rosa sp. Rose Co 80/100

Rubus idaeus Himbeere Co 80/100

Sambucus nigra Schwarzer Holunder Co 80/100

Sambucus racemosa Roter Holunder Co 80/100

Sorbus aria Mehlbeere Hei.mB 150/200

SICHTSCHUTZ STRASSE

GRUPPIERTE BAUMREIHEN

SICHTSCHUTZ TERRASSEN BAUMREIHE GRUPPIERT

SICHTSCHUTZ TERRASSEN

WASSERPFLANZEN

UFERBEPFLANZUNG
BLUMENWIESE, EXTENSIV

SICHTSCHUTZ TERRASSEN

Abb.: 7. Bepflanzungsschema Randbereiche von W nach O: extensive Wiesenfläche (4), Saum (3), wegbegleitende Baumreihen (2)



9t r o l f     landschaftsarchitektur | landschaftsplanung

ALPIN RESORT MALLNITZ - BEGRÜNUNGS- UND BEPFLANZUNGSKONZEPT

4.1.7 Bereich extensive offene Wiesenflächen (4)
Fläche ca.. 3600 m²

Die mittigen Bereiche des Angers bleiben frei von größeren Gehölzpflanzungen. Die Grünflächen 
werden als extensive Blühwiesen angelegt. Ausgewählte Bereiche bleiben als Liegewiesen 
ausgespart. Vereinzelte Baumpflanzungen dienen als Schattenspender und setzten räumliche 
Akzente. Vereinzelte Gehölzgruppen und Staudenpflanzungen finden sich als farbiger Akzent sowie 
als und Sichtschutz im Bereich des Hotels (Verordnungsbereich 1) wieder.

Tab.: 4. Bereich extensive offene Wiesenflächen (4)

Bot. Name Name Qualität Größe/Stamm

Betula pendula Hänge-Birke Ho.mB/Co 18/20

Berberis vulgaris Berberitze Co 80/100

Cornus mas Kornelkirsche Co 80/100

Euonymus europaea Gewöhnliches Pfaffenhütchen Co 80/100

Rubus idaeus Himbeere Co 80/100

Abb.: 8. Bepflanzungsschema Grünanger von W nach O: Wasserzone mit Ufervegetation (5), extensive Wiesenfläche (4)

SICHTSCHUTZ STRASSE

GRUPPIERTE BAUMREIHEN

SICHTSCHUTZ TERRASSEN BAUMREIHE GRUPPIERT

SICHTSCHUTZ TERRASSEN

WASSERPFLANZEN

UFERBEPFLANZUNG
BLUMENWIESE, EXTENSIV

SICHTSCHUTZ TERRASSEN
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4.1.8 Wasserzonen (5)
Fläche 3200 m²

Die Uferbereich werden mit heimischen Wasser- und Uferpflanzen gestaltet. Welche Pflanzen 
verwendet werden, hängt von der Bauausführung/Gewässertiefen, deren Nutzungsart, dem 
Substrat sowie von der eingesetzten Technik ab und ist in den weiteren Planungsschritten 
festzulegen.
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Sommerlinde Tilia platyphyllos Hänge-Birke Betula pendula 

Eberesche Sorbus aucuparia Mehlbeere Sorbus aria 

5. Pflanzen (Auswahl)



12t r o l f     landschaftsarchitektur | landschaftsplanung

ALPIN RESORT MALLNITZ - BEGRÜNUNGS- UND BEPFLANZUNGSKONZEPT

Trauben-Kirsche Prunus padus 

Roter Holunder Sambucus racemosa Hasel Corylus avellana s 

Berberitze Berberis vulgaris 
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Grauerle Alnus incana Felsenbirne Amelanchier ovalis 

Kornelkirsche Cornus masSchlehe  Prunus spinosa 
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Gewöhnliches Pfaffenhütchen Euonymus europaea Rose Rosa sp. 

Himbeere  Rubus idaeus Schwarzer Holunder Sambucus nigra 
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SAATGUTMISCHUNG, Extensive Blumenwiese, Wildrasenmischung

bei der Saatgutmischung ist auf einen Kräuteranteil von mindestens 20% zu achten.

Gräsermischung

Rotstraußgras Agrostis capillaris 

Wiesenfuchsschwanz Alopecurus pratensis

Ruchgras Anthoxanthum odoratu

Glatthafer Arrhenatherum elatiu

Kammgras Cynosurus cristatus 

Knaulgras Dactylis glomerata 

Schwärzlicher Rotschwingel Festuca nigrescens 

Schafschwingel Festuca ovina 

Wolliges Honiggras Holcus lanatus 

Weidelgras Lolium perenne 

Wiesenlieschgras Phleum pratense 

Wiesenrispe Poa pratensis 

Goldhafer Trisetum flavescens.

Kräutermischung

Schafgarbe Achillea millefolium

Wundklee Anthyllis vulneraria

Wiesen-Glockenblume Campanula patula 

Wiesenkümmel Carum carvi 

Wiesenflockenblume Centaurea jacea 

Wiesenpippau Crepis biennis 

Wilde Möhre Daucus carota 

Wiesenlabkraut Galium album 

Flecken-Johanniskraut Hypericum maculatum 

Witwenblume Knautia arvensis 

Rauer Löwenzahn Leontodon hispidus 

Margerite Leucanthemum vulgare

Hornklee Lotus corniculatus 

Kuckuckslichtnelke Lychnis flos cuculi 

Spitzwegerich Plantago lanceolata 
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Gemeine Braunelle Prunella vulgaris 

Gras- Sternmiere Stellaria graminea 

Wiesensalbei Salvia pratensis 

Kleiner Wiesenknopf Sanguisorba minor 

Rote Lichtnelke Silene dioica 

Gemeines Leimkraut Silene vulgaris 

Östl. Wiesen-Bocksbart Tragopogon orientali

Fadenklee Trifolium dubium 

Wiesenrotklee Trifolium pratense
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ERLÄUTERUNGEN ZUR WIDMUNGSÄNDERUNG 

UND ZUM TEILBEBAUUNGSPLAN 
 

1. Begründung der Planung 
 

Im westlichen Bereich des Kritzerfeldes ist ein Familienhotel bestehend aus Hotelkomplex 

und mehreren Einzelchalets geplant. Beabsichtigt ist die Errichtung von ca. 370 Gäste-

betten, Gesundheits- und Wellnesseinrichtungen, Restaurant, Tiefgarage für ca. 

170 PKW-Abstellplätze sowie einem gestalteten Hotelpark mit Schwimmteich und mit 

Fußwegverbindungen in den Ort und zu den touristischen Hotspots der Gemeinde. 

Insgesamt soll durch die Errichtung der geplanten Hotelanlage ein für den Tourismusort 

Mallnitz ein seit langem gewünschter Leitbetrieb im Nahbereich zum gemeindlichen 

Hallenbad, Veranstaltungszentrum und Nationalparkzentrum mit maßgeblichem öffent-

lichem Mehrwert entstehen. In Anbetracht der seit Jahrzehnten rückläufigen Betten- und 

Nächtigungszahl handelt es sich bei vorliegendem Projekt um einen notwendigen 

touristischen Impuls mit regionalwirtschaftlichen Folgeeffekten.  

 

 

Planungsgebiet, Blick in Richtung Seebachtal  

 

 

Betroffen sind die Grundstücke 650/1 tlw., 650/2, 655/1 tlw., 655/2 tlw., 655/20, alle 

KG Mallnitz, welche im Flächenwidmungsplan der Gemeinde Mallnitz mit der Widmung 

Bauland Kurgebiet Aufschließungsgebiet (GP 650/2) bzw. Grünland für die Land- und 

Forstwirtschaft bestimmte Flächen belegt sind.  

 

Für gegenständliches Bauvorhaben ist gemäß den Bestimmungen des K-ROG 2021 die 

Widmung Bauland Reines Kurgebiet Sonderwidmung Hoteldorf erforderlich. Ergänzend 

soll am östlichen Randbereich des Planungsgebietes eine Straßenverbindung in 

nordsüdlicher Richtung als Allgemeine Verkehrsfläche gewidmet werden.  

 

Zur Erlangung der erforderlichen Widmungen ist gemäß den Bestimmungen des Kärntner 

Raumordnungsgesetzes ein sg. integriertes Flächenwidmungs- und Bebauungsplanungs-

verfahren durchzuführen.  
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Ziel dieser durch den Gemeinderat zu erlassenden Verordnung ist es, das Gesamtprojekt 

dem besonderen Charakter der Örtlichkeit unterzuordnen. Die zu erwartende Bebauung 

soll den Charakter einer modernen alpinen Häusergruppe erhalten und sich damit 

bestmöglich in den umgebenden Siedlungsraum eingliedern.  

Zielsetzungen der Verordnung: 
 

− Geordnete Bebauung im gewachsenen Siedlungssystem von Mallnitz 

− Bezugnahme zur freien Landschaftskulisse  

− Insgesamt maßstäblich gehaltene Hotelanlage  

− Vermietbare Einzelchalets in einer gut gestalteten privaten Parkanlage  

− Sicherstellung der gewerblich-touristischen Nutzung durch die Widmung Bauland 

Reines Kurgebiet Sonderwidmung Hoteldorf sowie eine privatwirtschaftliche 

Vereinbarung mit dem Projektwerber gemäß § 30 Abs. 6 K-ROG 2021 – 

Eigennutzungen oder Verfügungsrechte über Wohnungen oder Wohnräume, die über 

den typischen Beherbergungsvertrag hinausgehen, schließen die Annahme einer 

touristischen Beherbergung aus (§ 30 Abs. 2 K-ROG) 

− Schaffung einer Rechtsnorm, mit der die administrative, juristische und fachliche 

Umsetzung der künftigen Bebauung im Sinne der o.a. Zielsetzungen gewährleistet 

wird. 

 

 

 

 

2. Lage im Raum 
 

Das Planungsgebiet befindet sich im zentralen Ortsgebiet von Mallnitz auf dem sg. 

„Kritzerfeld“.  

 

 
Lage des Projektgebietes auf ÖK50 

 

In der Natur liegt eine insgesamt ebene Wiesenfläche vor, welche von einer gemischt 

strukturierten und verhältnismäßig inhomogenen Bebauung umgeben wird. Im Westen 

befinden sich der Gebäudekomplex Tauernsaal mit Hallenbad sowie im Norden und 

Süden Einfamilienhausbebauung und touristische Anlagen (vorwiegend Appart-

ementhäuser). Im östlichen Anschluss liegt der Tourismusbetrieb Königshof. Das 

Ortszentrum befindet sich ca. 300 m südlich entfernt und ist fußläufig gut erreichbar.  

 

Die fahrwegmäßige Anbindung an die L8 Ankogel Straße erfolgt über neu anzulegende 

Fahrstraßen, die in das gemeindliche Straßennetz münden.  
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3. Projektbeschreibung 
 

„Die Anlage orientiert sich an den vorhandenen baulichen Dorfstrukturen mit einer 

durchmischten Bebauung mit unterschiedlichen Kubaturen. Im Zentrum der Anlage steht 

ein Schwimmteich, welcher umgeben wird von Einzel- und Doppelhäuser; Die großen 

Strukturen finden sich im nördlichen Bereich des Baugebietes. Das Gestaltungskonzept 

nimmt Anleihe an den traditionellen Strukturen und deren baulichen Qualitäten und zieht 

mit großen Öffnungen und Ausblicken die beeindruckende Umgebung in die Wohnräume 

und in die Anlage insgesamt.“ (Quelle: Projektbroschüre FamilyResort Mallnitz, Ubos 

GmbH, vom 10.6.2018).   

 

 
Massenmodell, Quelle: Projektbroschüre FamilyResort Mallnitz, UBOS GmbH, vom 10.6.2018   

 

 

Das Hotelkonzept sieht aufgrund der guten Anbindung von Mallnitz an das übergeordnete 

europäische Bahnnetz einen hohen Anteil von Anreisenden per Bahn vor. Geplant ist ein 

Shuttlebuskonzept mit E-Mobilität und anderen alternativen Antriebssystemen. Das 

Shuttlesystem soll auch weitere wichtige Punkte im Ort (z.B. Hotels, Hallenbad, 

Besucherzentrum, Ankogelbahn) miteinbinden.  

 

Kenndaten  

• Flächenbedarf: 

Hotelanlage:     ca.   9.160 m² 

Chalets und Appartements  ca. 11.950 m² 

• Gästebetten: 370 

• Personal: 70 MitarbeiterInnen, davon ca. 50 % weiblich,  

teilweise Teilzeit beschäftigt.  
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Bildmontage zum Hotelprojekt: DI Christian Gigler, UBOS GmbH 

 

 Bildmontage zum Hotelprojekt: DI Christian Gigler, UBOS GmbH 
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Grundriss Hauptgebäude EG: DI Christian Gigler, UBOS GmbH 
 

 
 

 
Grundriss Hauptgebäude OG: DI Christian Gigler, UBOS GmbH 
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4. Örtliche Planungsvorgaben 
 

Örtliches Entwicklungskonzept der Gemeinde Mallnitz 

 

 
Ausschnitt Örtliches Entwicklungskonzept, o. M. 

 

Im Örtlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Mallnitz sind folgende projektrelevante 

Planungsintentionen festgelegt:  
 

• Stärkung des Tourismusstandortes Mallnitz als sozioökonomische Chance auch für 

die Bevölkerung in den benachbarten Gemeinden des Mölltales 

• Mit dem Projekt werden innerörtliche Potenzialflächen verwertet 

• Die Lage des Planungsgebietes befindet sich in der touristischen Eignungszone im 

Zentrum von Mallnitz 

• Erweiterung des Gästebettenanagebotes zur Erlangung der notwendigen wirt-

schaftlichen Stabilität unter Berücksichtigung der ökologischen und sozialen Trag-

fähigkeit 

• Das vorliegende Projekt entspricht den Intentionen des Masterplanes Kritzerfeld, 

welcher die wesentlichen Planungsmaßnahmen des Örtlichen Entwicklungskonzeptes 

berücksichtigt  

• Neue Angebote im Bereich der Beherbergungsinfrastruktur am geeigneten Standort 

• Qualitätsverbesserung der touristischen Infrastruktureinrichtungen zur Wiedererlan-

gung der traditionell relevanten Positionierung der Nationalparkgemeinde Mallnitz im 

internationalen Wettbewerb 
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Masterplan 

 

 
Ausschnitt Erschließungskonzept, o.M. 

 

 

Das Projektgebiet wird über das bestehende Verkehrswegenetz (Hagener Weg) er-

schlossen und es soll auch eine weitere Nord-Südverbindung am Nordostrand des 

Projektgebietes entstehen, welche die  Verlängerung der Aufschließungsstraße Kritzerfeld 

hin zur Dorfstraße (Mindener Weg) bildet.  

 

Hinsichtlich der Verkehrserschließungsmaßnahmen liegt Übereinstimmung mit den 

Intentionen des Masterplanes vor. 

 

Projekt- 

standort 
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Ausschnitt Flächennutzung, o.M.  
 
 

Im Konzept zur bestehenden und künftigen Flächennutzung liegt gegenständliches 

Baugrundstück in der Vorrangzone für Tourismusbetriebe (Hotelanlagen).  

 

Somit liegt hinsichtlich der Flächennutzung Übereinstimmung mit den Intentionen des 

Masterplanes vor. 
 
 

 

Projekt- 

standort 
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Flächenwidmung 

 

 
Ausschnitt Flächenwidmungsplan, o. M., Quelle: KAGIS 

 

Derzeit ist ein Teil der Planungsgebietsfläche als Bauland Kurgebiet gewidmet und 

darüber hinaus mit einem Aufschließungsgebiet belegt. Der Großteil der Flächen besitzt 

die Widmung Grünland für die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flächen. Im Zuge 

des gegenständlichen integrierten Flächenwidmungs- und Bebauungsplanungsverfahren 

sollen die Flächen entsprechend ihrer künftigen Nutzungsabsicht als Bauland Reines Kur-

gebiet Sonderwidmung Hoteldorf und die Verkehrsflächen als solche gewidmet werden.  

 

 

5. Technische Infrastruktur 
 

Trinkwasser: Wasserversorgungsanlagen der Nachbarschaft Mallnitz  

Wasserentsorgung: gemeindlichen Entsorgungsanlage 

Stromversorgung: Kärnten Netz GmbH (KNG), unterstützt und ergänzt durch Pilotprojekt 

MikroGridnetz mit BEST – Bioenergy and Sustainable Technologies GmbH aus 100 % 

erneuerbarer Energie. Mallnitz soll zu einer EnergiePlus Gemeinde entwickelt werden.  

 

Die Ver- und Entsorgungsnetze weisen laut Auskunft der Gemeinde ausreichende Kapa-

zitäten auf.   

 

 

6. Kommunalwirtschaftliche Aspekte und öffentliches Interesse  
 

Die Schaffung eines touristischen Ganzjahresbetriebes kommt der kommunalwirtschaft-

lichen Entwicklung der Tourismusgemeinde Mallnitz durchaus entgegen. 

 

Künftig sollen ca. 70 MitarbeiterInnen beschäftigt werden. Naturgemäß besteht Aussicht 

auf besonders viele Frauenarbeitsplätze. Es handelt sich um eine Größenordnung, die 

sich nicht nur günstig auf die Gemeinde, sondern auch auf die gesamte Region auswirken 

kann.  

 

Die gewünschte und zu erwartende hohe Auslastung des geplanten Ganzjahresbetriebes 

mit EMobility Center bringt Mehreinnahmen im Rahmen der Tourismusabgabe (Kurtaxe, 

Kommunalsteuer) und fördert indirekt vernetzte Arbeitsplätze in der Region.   
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Sowohl Bauphase als auch Betrieb lassen eine namhafte Umwegrentabilität in der 

Gemeinde und in der Region erwarten.  

 

Das Bauvorhaben erzeugt maßgebliche Einnahmen durch Kanal- und Wasseranschluss-

gebühren, ohne wesentliche Investitionen in die bestehenden Hauptleitungsnetze tätigen 

zu müssen.  

 

Es liegt somit hinsichtlich der Errichtung des gegenständlichen Projektes und der damit 

verbundenen Widmungsänderung ein außerordentliches öffentliches Interesse mit re-

gionaler Wirkung vor.  

 

 

7. Prüfung der SUP-Relevanz 
 

Gemäß dem K-UPG 2004 ist gegenständliche Widmungsänderung und Bebauungsplanung 

einer Umweltprüfung zu unterziehen:  

 

Naturschutz 

Das gesamte Projektgebiet liegt in keiner naturschutzrelevanten Schutzzone. Es liegen 

keine weitere naturschutzrelevante Einschränkungen vor. In der näheren Umgebung be-

findet sich die Grenze der Außenzone des Nationalparks Hohe Tauern. Weder durch den 

Bau noch durch den Betrieb der geplanten Hotelanlage werden diese Schutzzonen 

berührt.   
 

Gestaltende Abgrenzung zu den geplanten Nutzungen 

Das Planungsgebiet befindet sich im zentralen Siedlungsgebiet von Mallnitz. Zur Ver-

meidung potenzieller Nutzungskonflikte mit der umgebenden Wohnbebauung (teilweise 

durchmischt mit Freizeitnutzungen, gewidmet als Bauland Kurgebiet) werden die 

Randbereiche des Planungsgebietes mit einem Bepflanzungsgebot belegt. 
 

Widmungskonformität 

Sicherstellung der gewerblich-touristischen Nutzung durch die Widmung Bauland Reines 

Kurgebiet Sonderwidmung Hoteldorf sowie eine privatwirtschaftliche Vereinbarung gemäß 

§ 30 Abs. 6 K-ROG 2021 
 

Erholungsflächen 

Sonstige Erholungsflächen werden durch das Projekt nicht beeinträchtigt. 
 

Orts- und Landschaftsbild 

Die gegenständliche Verordnung zum Teilbebauungsplan soll sicherstellen, dass die 

Neubebauung und sonstige bauliche Maßnahmen das Orts- und Landschaftsbild nur in 

geeigneter Form verändert bzw. beeinflusst wird. Es liegt auch im eigenen Interesse der 

Projektentwickler, bei der Errichtung von Straßen und Wegen sowie den geplanten 

Baulichkeiten möglichst umweltschonend vorzugehen. In diesem Zusammenhang ist auch 

vorgesehen, eine entsprechende ingenieurbiologische Begleitplanung zu beauftragen.  
 

Projektrelevante Fakten – Luftgüte 

Das gesamte Projekt soll in ökologischer Massivholzbauweise als Energie Plus Hotel & 

Resort mit 100 % erneuerbarer Energie und Elektromobilität als Pilotprojekt unter 

wissenschaftlicher Begleitung von BioEnergy 2020+ im Sinne der Klimaschutzziele 

errichtet werden. Durch den Betrieb der geplanten Tourismusanlage ist grundsätzlich mit 

keiner Verschlechterung der hervorragenden Luftgüte zu rechnen. 

 

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass durch die zulässigen Nutzungen 

innerhalb des Planungsgebietes keine Beeinträchtigungen anderer Baugebiete oder 

örtlich unzumutbare Umweltbelastungen hervorgerufen werden und dass sowohl bei der 

Wahl der Baustoffe als auch beim Betrieb der Hotelanlage maßgeblich auf die 

österreichischen Klimaschutzziele geachtet wird.  
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