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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Alpin Resort Mallnitz

Verordnung
des Gemeinderates der Gemeinde Mallnitz

vom , ZI. ,

genehmigt mit Bescheid der Karntner Landesregierung

vom , ZI. ,

mit der eine integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung fiir die Grundstlicke
650/1 tlw., 650/2, 655/1 tlw., 655/2 tlw., 655/20, alle KG Mallnitz, mit einer
Gesamtflache von ca. 22.826 m?2, erlassen wird.

Aufgrund der Bestimmungen des § 52 des Karntner Raumordnungsgesetzes 2021, LGBI.
Nr. 59/2021, wird verordnet:

1. Abschnitt - (Allgemeines)

§1
Geltungsbereich

(1) Die Verordnung gilt flir den Bereich der Grundstiicke GP 650/1 tlw., GP 650/2,
GP 655/1 tlw., GP 655/2 tlw., GP 655/20, alle KG Mallnitz, mit einer Gesamtflache
von ca. 22.826 m2,

(2) Integrierende Bestandteile dieser Verordnung bilden die Anlage 1 Uber die
Anderung des Flachenwidmungsplanes, die Anlage 2 Uber die festgelegten Bebau-
ungsbedingungen und die Anlage 3 - das Begrinungs- und Bepflanzungskonzept.

2. Abschnitt - (Flachenwidmung)

§2

Anderung des Flichenwidmungsplanes

Der Flachenwidmungsplan der Gemeinde Mallnitz wird insofern gedndert, als unter dem
Punkt 01/2022 folgende Festlegungen getroffen werden:

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

a) Umwidmung von Grinland fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flachen
in Bauland Kurgebiet Rein Sonderwidmung Hoteldorf, GP 650/1 tlw. (5.818 m?2),
GP 655/1 tlw. (1.195 m?2), GP 655/2 tlw. (5.576 m2), GP 655/20 (4.000 m2), KG
Mallnitz, insgesamt 16.589 m2

b) Umwidmung von Bauland Kurgebiet AufschlieBungsgebiet in Bauland Kurgebiet
Rein Sonderwidmung Hoteldorf, GP 650/2 tlw., KG Mallnitz, 4.598 m2

¢) Umwidmung von Grinland fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flachen
in Allgemeine Verkehrsflache, GP 650/1 tlw. (520 m2), GP 655/1 tlw. (35 m?2),
GP 655/2 tlw. (480 m?2), KG Mallnitz, insgesamt 1.035 m2

d) Umwidmung von Bauland Kurgebiet AufschlieBungsgebiet in Allgemeine Verkehrs-
flache, GP 650/2 tlw., KG Mallnitz, insgesamt 67 m2
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Alpin Resort Mallnitz
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3. Abschnitt - Bebauungsbedingungen

§3

MindestgroBBe der Baugrundstiicke

Im Planungsgebiet sind als MindestgroBe der Baugrundsticke die jeweilige Flache
der Verordnungsbereiche heranzuziehen. Mit dem Zeichen — V wird in der
Nutzungsschablone der zeichnerischen Darstellung des Teilbebauungsplanes darauf
hingewiesen.

§4

Bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke

In die Berechnungen zur Ermittlung der GFZ sind alle freistehenden Geschosse (EG,
1.0G und ggf. 2.0G) einschlieBlich Loggien miteinzubeziehen.

Teilflachen von Dachraumen sind in die Berechnung zur GFZ miteinzubeziehen,
wenn ihre fertige lichte H6he mehr als 2,00 m betragt.

Ausgenommen von der Berechnung der GFZ sind Geschossflachen, welche als
Parkdecks bzw. Parkgaragen ausgefiihrt und verwendet werden. Dabei dirfen
Parkgaragen maximal 1,00 m aus dem projektierten Gelénde herausragen.

Die GFZ fur den Verordnungsbereich 1 (Hotelanlage) wird mit 0,9 festgelegt.
Bezugsflache zur Bemessung der GFZ ist das gesamte FlachenausmaB des
Verordnungsbereiches 1. Mit dem Zeichen — V wird in der Nutzungsschablone der
zeichnerischen Darstellung des Teilbebauungsplanes darauf hingewiesen.

Die GFZ fir den Verordnungsbereich 2 (Chaletgruppen) wird mit 0,5 festgelegt.
Bezugsflache zur Bemessung der GFZ ist das gesamte Flachenausmal3 des
Verordnungsbereiches 2. Mit dem Zeichen — V wird in der Nutzungsschablone der
zeichnerischen Darstellung des Teilbebauungsplanes darauf hingewiesen.

§5

Bebauungsweise

Im gesamten Planungsgebiet werden die offene und halboffene Bebauungsweise
festgelegt.

Eine offene Bebauungsweise ist gegeben, wenn die Gebdude allseits freistehend
errichtet werden.

Eine halboffene Bebauungsweise ist gegeben, wenn die Gebdude einseitig an der
Nachbargrundgrenze bzw. an dem Nachbargebaude angebaut, sonst jedoch an
allen anderen Seiten freistehend errichtet werden

§6

Geschossanzahl und Bauhohe

Die Hohe der Baulichkeiten wird durch die Geschossanzahl bestimmt. Das
Vollgeschoss wird mit einer Gesamtgeschosshdéhe von 3,50 m im Mittel der
jeweiligen Geschossebene definiert.

Im Verordnungsbereich 1 dirfen Gebdaude mit maximal 3 Vollgeschossen errichtet
werden (EG + 1.0G + 2.0G).

Im Verordnungsbereich 2 dirfen Gebdaude mit maximal 2 Vollgeschossen errichtet
werden (EG + 1.0G).
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Alpin Resort Mallnitz
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Wenn die Hbhe der FuBpfettenoberkante der Dachkonstruktion in Holz (bzw. die
Mauerbank bei anderen die Dachkonstruktion) mehr als 50 cm (ber der FOK des
Dachraumes liegt, ist dieser als Vollgeschoss zu bewerten.

Kellergeschosse dirfen das projektierte Gelande - ab FOK des Erdgeschosses nach
unten gemessen - maximal um 1,00 m {berragen.

§7

Verlauf und AusmaB von Verkehrsflachen

Die fahrwegmaBige ErschlieBung des Verordnungsgebietes erfolgt Gber die be-
stehende DorfstraBe (Hagener Weg) im Norden sowie lber eine noch neu anzu-
legende FahrstraBe am Ostrand des Planungsgebietes, welche die Verlangerung der
AufschlieBungsstraBe Kritzerfeld hin zur DorfstraBe (Mindener Weg) bildet.

Die Mindestparzellenbreite fur alle FahrstraBen im Projektgebiet wird mit 6,00 m
festgelegt.

Die Mindestbreite der befestigten Fahrbahnoberfldche aller FahrstraBen wird mit
3,80 m festgelegt.

Die Mindestbreite der befestigten internen Wege (gebunden oder ungebunden) zur
ErschlieBung der Chalets wird mit 2,00 m festgelegt.

Es sind jeweils pro Gastezimmer im Hotel und pro Gastechalet ein PKW-Abstellplatz
und weiters fiir jeweils zwei MitarbeiterInnen ein PKW-Abstellplatz zu errichten.

Mindestens 80 % der vorgeschriebenen PKW-Abstellplatze flir Gaste und Personal
sind in einer Tiefgarage unterzubringen. Weitere 20 % k&énnen freiliegend im
Planungsgebiet errichtet werden.

Zusatzlich ist im Nahbereich des Hotelhaupteinganges die Errichtung von weiteren
20 freiliegenden PKW-Abstellplatzen (fir An- und Abreisende, Parkplatze flir beein-
trachtigte Personen und fir Hotel-Kleinbusse) sowie die Errichtung von 3 Buspark-
platzen erlaubt. Weitere 10 freiliegende PKW-Abstellplatze fir in ihrer Mobilitat
eingeschrankte Personen dirfen auch im Nahbereich von fur diese
Personengruppen vorgesehenen Einzelchalets errichtet werden.

§8

Baulinien
Es werden Baulinien ohne Anbauverpflichtung festgelegt.

Untergeordnete Bauteile gemaB § 5 K-BV 1985 idgF. kénnen im erlaubten Umfang
die Baulinie tberragen.

An die Baulinien kann mit der AuBenwand eines Gebaudes herangebaut werden.

Die Errichtung eines Werbepylons mit den maximalen AusmaBen von: Gesamthdhe
max. 6,00 m, Gesamtbreite max. 2,00 m, Werbeflache max. 4,00 m2, ist auch
auBerhalb der festgelegten Baulinien erlaubt.

Kleinbauwerke, Bauobjekte zur Errichtung und Gestaltung von Parkanlagen und von
StraBen, Wegen und Abstellplatzen sowie bewilligungsfreie Bauvorhaben gemaf3 § 7
K-BO 1996 idgF. sind auch auBerhalb der festgelegten Baulinien mdglich, unter-
liegen jedoch den baurechtlichen Bestimmungen hinsichtlich Abstandsregelungen.
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§9

Dachform

Im gesamten Planungsgebiet wird als zuldssige Dachform fir alle Hauptgebdude
das Satteldach verordnet.

Dacher von untergeordneten Bauteilen, wie z.B. Uberdachung von Wegverbin-
dungen im Hotelkomplex, Vordacher bei Eingangen oder Dacher von Kleinbau-
werken im Rahmen der Parkgestaltung, Uberdachung Zulieferung und Bioinsel,
koénnen auch als Pultdach oder Flachdach ausgebildet werden.

Dachaufbauten, wie Solar- oder Photovoltaikanlagen, missen dachparallel aus-
gefuhrt oder vollstandig in die Ebene der Dachhaut integriert werden und dtirfen bei
Flachdachvarianten (dort ist eine Aufstanderung erlaubt) die Attika-Oberkante nicht
Uberragen.

Dachaufbauten wie z.B. Entliftungssysteme oder Liftanlagen dirfen nur in tech-
nisch erforderlicher Héhe die jeweiligen Dachflachen Uberragen.

§ 10
Art der Nutzung von Gebduden

Im gesamten Planungsgebiet ist entsprechend der zugrundeliegenden Widmung
»~Bauland Reines Kurgebiet Sonderwidmung Hoteldorf* gemaB § 30 Abs. 4 K-ROG
2021 ausschlieBlich die gewerblich-touristische Nutzung zulassig.

Im Planungsgebiet muss jedenfalls eine Verpflegung der Gaste angeboten werden
und ein Gebaude errichtet werden, in dem die zentralen Infrastruktureinrichtungen,
wie Rezeption, Speisesaal, Restaurant, Café, Aufenthaltsréume etc. untergebracht
sind. Verfligungsrechte tGber Wohnungen und Wohnraume, die Gber den typischen
Beherbergungsvertrag hinausgehen, schlieBen die Annahme einer Nutzung im
Zusammenhang mit dem Tourismus aus (§ 30 Abs. 2 K-ROG) und sind daher

nicht erlaubt.

§ 11
Baugestaltung

Hotelanlage (Verordnungsbereich 1)

a) Die Eingangshthe EQO ist auf maximal 0,50 m Uber der verglichenen Hbhe der
vorbeifihrenden DorfstraBe anzusetzen. Wenn es der Hochwasserschutz erfor-
dert, kann diese H6henvorgabe im notwendigen AusmaB Uberschritten werden.

b) Die duBeren Sichtflachen der Kellergeschosse und sonstige Sockelzonen sind in
Naturstein oder in gestockter Betonoberflache auszufiihren.

c) Um der GroBmaBstablichkeit des Hotelkomplexes entgegenzuwirken, sind die
Bettengeschosse auf zumindest zwei Baukdrper aufzuteilen.

d) Die freistehenden Wande des Erdgeschosses sind zur Gewdahrleistung der groB3-
zUgigen Belichtung der Innenbereiche (Lobby, Speiserdume, Rezeption und
Hotelbar) maBgeblich in Pfostenriegel-Glasfassade auszufiihren.

e) Die restliche sichtbare Fassade des Erdgeschosses ist partiell der Fassadenaus-
bildung der Kellergeschosse anzupassen.

f) Die Obergeschosse sind grdBtenteils in Form einer Holzfassade auszuflihren
(Larchenbretterschalung, Larchenstabverkleidungen oder Larchenschindel).

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

Chaletgruppen (Verordnungsbereich 2)

a) Die Eingangshdhe EQO ist auf maximal 0,50 m Uber der verglichenen Hohe der
jeweils vorbeifihrenden DorfstraBe anzusetzen. Wenn es der Hochwasserschutz
erfordert, kann diese Hohenvorgabe im notwendigen Ausmal Uberschritten
werden.
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b) Bei der Anordnung der Einzelchalets ist auf die Bildung von gréBeren Frei-
bereichen zu achten, die mit einer Teich-, Biotop- oder Brunnenanlage ausge-
stattet werden kénnen.

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

d) Eventuelle Sockelzonen dirfen eine sichtbare Hohe (im Bezug zum pro-
jektierten Gelande) von max. 1,00 m aufweisen und sind in Naturstein oder ge-
stockter Betonoberflache auszufiihren.

e) Die Fassaden der Einzelchalets sind vorzugsweise in Holz (Larchenbretter-
schalung, Larchenstabverkleidungen oder Larchenschindel) auszufiihren.

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
Griingestaltung

Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen ist gemaB Begrinungs- 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
BlGtenstrauchern erfolgen.

Die Umsetzung des vorliegenden Begriinungs- und Bepflanzungskonzeptes ist im
Rahmen des Bauverfahrens verbindlich vorzuschreiben.

4. Abschnitt (Schlussbestimmungen)

§ 13
Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt nach Genehmigung durch die Karntner Landesregierung mit
Ablauf des Tages der Kundmachung im elektronischen Amtsblatt der Gemeinde
Mallnitz in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieser Verordnung tritt fir deren Geltungsbereich der Textliche

Bebauungsplan der Gemeinde Mallnitz vom 14.04.1993, Zahl: 031-2/1993,
geandert am 29.06.1995, Zahl: 031-2-/1995, auBer Kraft.

Mallnitz, am .....ccoeevviiii e,

Der Burgermeister:

Gunther Novak
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ANLAGE 1 - UMWIDMUNGSLAGEPLAN 1/2022

UMWIDMUNG VON GRUNLAND FUR DIE LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT
BESTIMMTE FLACHEN 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 M?), KG MALLNITZ, INSGESAMT 16.589 M?2

UMWIDMUNG VON BAULAND KURGEBIET AUFSCHLIESSUNGSGEBIET IN BAULAND
KURGEBIET REIN SONDERWIDMUNG HOTELDORF, GP 650/2 TLW., KG MALLNITZ, 4.598 M?

UMWIDMUNG VON GRUNLAND FUR DIE LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT
BESTIMMTE FLACHEN IN ALLGEMEINE VERKEHRSFLACHE,

GP 650/1 TLW. (520 M?), GP 655/1 TLW. (35 M?), GP 655/2 TLW. (480 M2),

KG MALLNITZ, INSGESAMT 1.035 M2

UMWIDMUNG VON BAULAND KURGEBIET AUFSCHLIESSUNGSGEBIET IN ALLGEMEINE
VERKEHRSFLACHE, GP 650/2 TLW., KG MALLNITZ, 67 M2
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ALPIN RESORT MALLNITZ

Anlage 3 — Begrinungs- und Bepflanzungskonzept

GRUNDPARZELLEN: GP 650/1 tlw., GP 650/2, GP 655/1 tlw.,
GP_655/2 tlw., GP 655/20, KG Mallnitz

BAUWERBER:
UBOS 4.0 Entwicklungs und Consulting GmbH
Neumayrgasse 15/20 | 1160 Vienna | Austria

DATUM
18.10.2020

VERFASSER:

ingenieurburo | Dipl.Ing. Dr. Norbert Trolf | Stadlergasse 6 | A-1130 Wien
+43 650 5565524 | office@trolf.at | UID: ATU69021328
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ALPIN RESORT MALLNITZ - BEGRUNUNGS- UND BEPFLANZUNGSKONZEPT

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 Hotelgebdude mit Gesundheits- und
Wellnessanlage, Saunabereich, Restaurant, Tiefgarage sowie rund 21 Chalets zu errichten. Die
Chalets ordnen sich ringférmig um zwei zu gepante Wasserflachen an, bilden einen zentralen
Grunanger, und werden Uber eine neue Zufahrt im Osten und Suden des Planungsgebietes
erschlossen. Der Hotelkomplex grenzt die Anlage Richtung Norden ab. Das im Westen
angrenzende Hallenbad sowie der Veranstaltungssaal ist fulaufig an die Hotelanlage angebunden.

Das Projektgebiet liegt im zentralen Ortsgebiet von Mallnitz, die gesamte Anlage wird auf mehreren
Grundstlcke auf einer Gesamtflache von ca. 23.000 m? errichtet (Parzelle. 650/1 tlw., 650/2, 655/1
tiw., 655/2 tlw., 655/20, KG Mallnitz).

A

ZENL

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

Das Projektgebiet liegt im Talboden auf einer Hohe von ca. 1200 m U. A. Die Flachen liegen
aulerhalb des Nationalparks Hohe Tauern. Die Parzellen sind zum Grofteil als Griinland gewidmet
und werden landwirtschaftlich genutzt. Es liegen keine fir die Planungsaufgabe relevanten
Einschrankungen gem. Karntner Naturschutzgesetz vor. (vergl. SUP Prifung im Zuge des
Widmungsverfahrens)

Abb.: 4. Blick Uber das Projektgebiet, Foto © UBOS 4.0 Entwicklungs und Consulting GmbH

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

Gemal vorliegender Flachenwidmung sind fur die Bepflanzung nach §11 des Teilbebauungsplanes
folgende Gestaltungsvorgaben zu berlcksichtigen:

trolf landschaftsarchitektur | landschaftsplanung 4



ALPIN RESORT MALLNITZ - BEGRUNUNGS- UND BEPFLANZUNGSKONZEPT

» Chaletgruppen (Verordnungsbereich 2a): Bei der Anordnung der Einzelchalets ist auf die Bildung
eines Grunangers zu achten, der mit Teich-Biotop- oder Brunnenanlage ausgestattet werden kann.

* Die Gestaltung der Freiflachen soll vorzugsweise mit heimischen Baumsorten und heimischen
Strauchern erfolgen.

* An den Randzonen wird ein Bepflanzunggebot verordnet
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ALPIN RESORT MALLNITZ - BEGRUNUNGS- UND BEPFLANZUNGSKONZEPT

4. Bepflanzungskonzept

Rund um die freie Mitte mit den zentralen Wasserflachen entsteht ein griiner Ring der einerseits
eine Grenze zur umgebende Wohnbebauung bildet, andererseits den freien Anger rdumlich fasst.
Die Chalets entlang der HaupterschlieBung werden in den Saum eingebettet. Die Bepflanzung
fungiert als Sichtschutz zwischen den Gebauden als auch zur umgebenden Wohnbebauung
und gewabhrleistet die nétige Privatsphare fur Hotelgaste und Anwohner. Die freie Mitte wird als
naturnahe extensive Wildblumenwiese ausgestaltet. Die Gewasserzonen werden naturnah mit
entsprechnder Ufervegetation und Wasserpflanzen begrunt.

Aufgrund der Vorgaben sowie der sensiblen Lage in unmittelbarer Nahe zur AuRRenzone des
Nationalparks und hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes werden ausschliellich heimische
und standortgerechte Geholze, Stauden und Wildgraser verwendet.

Abb.: 6. Zonierung

1. Bereichh Zufahrt Hotelanlage

2.Bereichh wegbegleitende Baumpflanzungen
3. Bereich Saum

4. Bereich extensive offene Wiesenflachen

5. Wasserzonen

trolf landschaftsarchitektur | landschaftsplanung 6
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41 Zonierung

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

4.1.4 Bereich Zufahrt Hotelanlage (1)
Flédche ca. 1300 m?

Der Zufahrtsbereich grenzt sich durch reihig gruppierte Baumpflanzungen von der Strale ab.
Die Grinflachen werden mit Strauchern bepflanzt, um einen entsprechenden Sichtschutz zu den
Verkehrsflachen zu gewahrleisten.

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

Bot. Name Name Qualitat GroRe/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 Gewohnliches Pfaffenhitchen 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)
Fléache ca. 1850 m? Bepflanzungsgebot It. Entwurf zum Teilbebauungsplan vom 19.8.2019

Entlang der ErschlieBungsstral’e werden Baume in Form von reihig gesetzten Baumgruppen
Gepflanzt. Hochstdmmige Linden markieren die Zugangsweg zu den Chalets. Punktuelle
Strauchpflanzungen wirken als Sichtschutz.

Tab.: 2. Pflanzliste wegbegleitende Baumpflanzungen (2)

Bot. Name Name Qualitat GroBe/Stamm
Betula pendula Hange-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

trolf landschaftsarchitektur | landschaftsplanung 7
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4.1.6 Bereich Saum (3)
Flache ca. 4000 m?

Im Bereich der Chalets, die sich entlang der Strale anordnen, werden zwischen den Gebauden

sowie entlang der Strale Gehdlze in Form verschieden groRer Pflanzgruppen angeordnet,

die stralRenseitig Sichtschutz bieten. Der Saum wird nicht durchgehend bepflanzt sondern

eroffnet immer wieder freie Bereiche, die Sichtbeziehungen zu den Wasserflachen eroéffnen. Als

Unterpflanzung werden Wildstauden und Wildrasenmischungen vorgesehen.

BLUMENWIESE, EXTENSIV

SICHTSCHUTZ TERRASSEN

PAUMREIHEN

BAYMREIHE GRUPPIERT

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

Tab.: 3. Pflanzliste Bereich Saum (3)

Bot. Name Name Qualitat GroRe/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 Gewohnliches Pfaffenhitchen Co 80/100
Lonicera xylosteum Gewohnliche 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
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4.1.7 Bereich extensive offene Wiesenflachen (4)
Fléache ca.. 3600 m?

Die mittigen Bereiche des Angers bleiben frei von groReren Gehdlzpflanzungen. Die Grinflachen
werden als extensive Bluhwiesen angelegt. Ausgewahlte Bereiche bleiben als Liegewiesen
ausgespart. Vereinzelte Baumpflanzungen dienen als Schattenspender und setzten raumliche
Akzente. Vereinzelte Gehdlzgruppen und Staudenpflanzungen finden sich als farbiger Akzent sowie

als und Sichtschutz im Bereich des Hotels (Verordnungsbereich 1) wieder.

o
|

BLUMENWIESE, EXTENSIV

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

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

Bot. Name Name Qualitat GroBe/Stamm
Betula pendula Hange-Birke Ho.mB/Co 18/20

Berberis vulgaris Berberitze Co 80/100
Cornus mas Kornelkirsche Co 80/100
Euonymus europaea Gewohnliches Pfaffenhutchen Co 80/100

Rubus idaeus Himbeere Co 80/100

trolf landschaftsarchitektur | landschaftsplanung 9
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4.1.8 Wasserzonen (5)
Fldche 3200 m?

Die Uferbereich werden mit heimischen Wasser- und Uferpflanzen gestaltet. Welche Pflanzen
verwendet werden, hangt von der Bauausfiihrung/Gewassertiefen, deren Nutzungsart, dem
Substrat sowie von der eingesetzten Technik ab und ist in den weiteren Planungsschritten
festzulegen.

trolf landschaftsarchitektur | landschaftsplanung 10
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5. Pflanzen (Auswahl)

Eberesche Sorbus aucuparia Mehlbeere

Sorbus aria

trolf landschaftsarchitektur | landschaftsplanung
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Berberis vulgaris

Berberitze

Prunus padus

-Kirsche

Trauben

Corylus avellana s

Hasel

Sambucus racemosa

Roter Holunder

12
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ALPIN RESORT MALLNITZ - BEGRUNUNGS- UND BEPFLANZUNGSKONZEPT

Grauerle Alnus incana Felsenbirne Amelanchier ovalis

Schlehe Prunus spinosa Kornelkirsche Cornus mas

trolf landschaftsarchitektur | landschaftsplanung
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Rose Rosa sp.

Schwarzer Holunder Sambucus nigra Himbeere Rubus idaeus

trolf landschaftsarchitektur | landschaftsplanung 14



ALPIN RESORT MALLNITZ - BEGRUNUNGS- UND BEPFLANZUNGSKONZEPT

SAATGUTMISCHUNG, Extensive Blumenwiese, Wildrasenmischung

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

Grasermischung

RotstrauRgras Agrostis capillaris
Wiesenfuchsschwanz Alopecurus pratensis
Ruchgras Anthoxanthum odoratu
Glatthafer Arrhenatherum elatiu
Kammgras Cynosurus cristatus
Knaulgras Dactylis glomerata

Schwarzlicher Rotschwingel

Festuca nigrescens

Schafschwingel

Festuca ovina

Wolliges Honiggras

Holcus lanatus

Weidelgras

Lolium perenne

Wiesenlieschgras

Phleum pratense

Wiesenrispe

Poa pratensis

Goldhafer

Trisetum flavescens.

Krautermischung

Schafgarbe

Achillea millefolium

Wundklee

Anthyllis vulneraria

Wiesen-Glockenblume

Campanula patula

Wiesenkimmel

Carum carvi

Wiesenflockenblume

Centaurea jacea

Wiesenpippau

Crepis biennis

Wilde Méhre

Daucus carota

Wiesenlabkraut

Galium album

Flecken-Johanniskraut

Hypericum maculatum

Witwenblume

Knautia arvensis

Rauer Léwenzahn

Leontodon hispidus

Margerite

Leucanthemum vulgare

Hornklee

Lotus corniculatus

Kuckuckslichtnelke

Lychnis flos cuculi

Spitzwegerich

Plantago lanceolata

trolf landschaftsarchitektur | landschaftsplanung
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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

Ostl. Wiesen-Bocksbart

Tragopogon orientali

Fadenklee

Trifolium dubium

Wiesenrotklee

Trifolium pratense

trolf landschaftsarchitektur | landschaftsplanung
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Alpin Resort Mallnitz

ERLAUTERUNGEN ZUR WIDMUNGSANDERUNG
UND ZUM TEILBEBAUUNGSPLAN

1. Begriindung der Planung

Im westlichen Bereich des Kritzerfeldes ist ein Familienhotel bestehend aus Hotelkomplex
und mehreren Einzelchalets geplant. Beabsichtigt ist die Errichtung von ca. 370 Gaste-
betten, Gesundheits- und Wellnesseinrichtungen, Restaurant, Tiefgarage flir ca.
170 PKW-Abstellplatze sowie einem gestalteten Hotelpark mit Schwimmteich und mit
FuBwegverbindungen in den Ort und zu den touristischen Hotspots der Gemeinde.
Insgesamt soll durch die Errichtung der geplanten Hotelanlage ein flir den Tourismusort
Mallnitz ein seit langem gewilnschter Leitbetrieb im Nahbereich zum gemeindlichen
Hallenbad, Veranstaltungszentrum und Nationalparkzentrum mit maBgeblichem o&ffent-
lichem Mehrwert entstehen. In Anbetracht der seit Jahrzehnten riicklaufigen Betten- und
Nachtigungszahl handelt es sich bei vorliegendem Projekt um einen notwendigen
touristischen Impuls mit regionalwirtschaftlichen Folgeeffekten.

Planungsgebiet, Blick in Richtung Seebachtal

Betroffen sind die Grundsticke 650/1 tlw., 650/2, 655/1 tlw., 655/2 tlw., 655/20, alle
KG Mallnitz, welche im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Mallnitz mit der Widmung
Bauland Kurgebiet AufschlieBungsgebiet (GP 650/2) bzw. Grinland fir die Land- und
Forstwirtschaft bestimmte Flachen belegt sind.

Fir gegenstandliches Bauvorhaben ist gemaB den Bestimmungen des K-ROG 2021 die
Widmung Bauland Reines Kurgebiet Sonderwidmung Hoteldorf erforderlich. Erganzend
soll am o&stlichen Randbereich des Planungsgebietes eine StraBenverbindung in
nordsudlicher Richtung als Allgemeine Verkehrsflache gewidmet werden.

Zur Erlangung der erforderlichen Widmungen ist gemaB den Bestimmungen des Karntner
Raumordnungsgesetzes ein sg. integriertes Flachenwidmungs- und Bebauungsplanungs-
verfahren durchzufihren.
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Alpin Resort Mallnitz

Ziel dieser durch den Gemeinderat zu erlassenden Verordnung ist es, das Gesamtprojekt
dem besonderen Charakter der Ortlichkeit unterzuordnen. Die zu erwartende Bebauung
soll den Charakter einer modernen alpinen Hausergruppe erhalten und sich damit
bestmdglich in den umgebenden Siedlungsraum eingliedern.

Zielsetzungen der Verordnung:

— Geordnete Bebauung im gewachsenen Siedlungssystem von Mallnitz

— Bezugnahme zur freien Landschaftskulisse

— Insgesamt maBstablich 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 gemdB § 30 Abs. 6 K-ROG 2021 -
Eigennutzungen oder Verfligungsrechte Giber Wohnungen oder Wohnraume, die Uber
den typischen Beherbergungsvertrag hinausgehen, schlieBen die Annahme einer
touristischen Beherbergung aus (§ 30 Abs. 2 K-ROG)

— Schaffung einer Rechtsnorm, mit der die administrative, juristische und fachliche
Umsetzung der kinftigen Bebauung im Sinne der o.a. Zielsetzungen gewdhrleistet
wird.

2. Lage im Raum

Das Planungsgebiet befindet sich im zentralen Ortsgebiet von Mallnitz auf dem sg.
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In der Natur liegt eine insgesamt ebene Wiesenflache vor, welche von einer gemischt
strukturierten und verhaltnismaBig inhomogenen Bebauung umgeben wird. Im Westen
befinden sich der Gebaudekomplex Tauernsaal mit Hallenbad sowie im Norden und
Suden Einfamilienhausbebauung und touristische Anlagen (vorwiegend Appart-
ementhaduser). Im 0&stlichen Anschluss liegt der Tourismusbetrieb Koénigshof. Das
Ortszentrum befindet sich ca. 300 m sudlich entfernt und ist fuBlaufig gut erreichbar.

Die fahrwegmaBige Anbindung an die L8 Ankogel StraBe erfolgt Uber neu anzulegende
FahrstraBen, die in das gemeindliche StraBennetz miinden.
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Alpin Resort Mallnitz

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 Doppelhduser; Die groBen
Strukturen finden sich im nérdlichen Bereich des Baugebietes. Das Gestaltungskonzept
nimmt Anleihe an den traditionellen Strukturen und deren baulichen Qualitdten und zieht
mit groBen Offnungen und Ausblicken die beeindruckende Umgebung in die Wohnrdume
und in die Anlage insgesamt." (Quelle: Projektbroschiire FamilyResort Mallnitz, Ubos
GmbH, vom 10.6.2018).

$034,

.
GREENMEDIA . K .

ey ac®

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

Das Hotelkonzept sieht aufgrund der guten Anbindung von Mallnitz an das libergeordnete
europdische Bahnnetz einen hohen Anteil von Anreisenden per Bahn vor. Geplant ist ein
Shuttlebuskonzept mit E-Mobilitdt und anderen alternativen Antriebssystemen. Das
Shuttlesystem soll auch weitere wichtige Punkte im Ort (z.B. Hotels, Hallenbad,
Besucherzentrum, Ankogelbahn) miteinbinden.

Kenndaten
e Flachenbedarf:
Hotelanlage: ca. 9.160 mz2
Chalets und Appartements ca. 11.950 m2

e Gastebetten: 370

e Personal: 70 MitarbeiterInnen, davon ca. 50 % weiblich,
teilweise Teilzeit beschaftigt.
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Bildmontage zum Hotelprojekt: DI Christian Gigler, UBOS GmbH
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Alpin Resort Mallnitz

HAUPTEINGANG
Hauptgebaude * Hauptgebiude
Bauteil B I | Bauteil C
Office % Back-of-the-House Kiiche / Kiihiraume % Markipiatz regionale Produkte %
3 185m* +

58 m? 167m
107 2 170 o

v K X .

Welcome / Check In / Lobby Info Centar

Rasnum;&;s cisesaal Bar 118 m? nga;ma;g snfz“"a"aum
Almgasthaus/Seminarraum 264m?
Marktplatz Regionale Produkte / Shop + Info Center = 170m?
Welcom / Check In / Lobby 197m?
Bar 118m?
Kulche / Kuhlrdaume 470m?
Office / Back of House 225m?
ErschlieRung/Lounge 530m?
Wellness/SPA/Gesundheitsecke 333m?

2300m?

Grundriss Hauptgebaude EG: DI Christian Gigler, UBOS GmbH

A

_
Grundriss Hauptgebaude OG: DI Christian Gigler, UBOS GmbH
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Alpin Resort Mallnitz

4. Ortliche Planungsvorgaben

Ortliches Entwicklungskonzept der Gemeinde Mallnitz

Fenster

KG MALLNITZ

Im Ortlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Mallnitz sind folgende projektrelevante
Planungsintentionen festgelegt:

Starkung des Tourismusstandortes Mallnitz als soziobkonomische Chance auch fir
die Bevdlkerung in den benachbarten Gemeinden des Mélltales

Mit dem Projekt werden innerdrtliche Potenzialflachen verwertet

Die Lage des Planungsgebietes befindet sich in der touristischen Eignungszone im
Zentrum von Mallnitz

Erweiterung des Gastebettenanagebotes zur Erlangung der notwendigen wirt-
schaftlichen Stabilitdt unter Berlicksichtigung der 6kologischen und sozialen Trag-
fahigkeit

Das vorliegende Projekt entspricht den Intentionen des Masterplanes Kritzerfeld,
welcher die wesentlichen PlanungsmaBnahmen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes
berlcksichtigt

Neue Angebote im Bereich der Beherbergungsinfrastruktur am geeigneten Standort

Qualitatsverbesserung der touristischen Infrastruktureinrichtungen zur Wiedererlan-
gung der traditionell relevanten Positionierung der Nationalparkgemeinde Mallnitz im
internationalen Wettbewerb
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Integrierte Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung Alpin Resort Mallnitz

Masterplan

Projekt-
standort

FH111] ORTSZENTRUM, DOREPLATZ.-DORFSTRASSE
t— ERKEMRSWEGEN ETZ DER GEMEINDE
999000 LANGLAUFLOIPE, WINTERWANDERWEG

somees FARRWEGNETZ DER GEMEINDE IN PLANUNG
FUSSWEGNETZ DER GEMEINDE IN PLANUNG

B o oranD

URSPRUNGSMASSSTAB 1:2500

0 50 100 2000
Ausschnitt ErschlieBungskonzept, 0.M.

Das Projektgebiet wird Uber das bestehende Verkehrswegenetz (Hagener Weg) er-
schlossen und es soll auch eine weitere Nord-Sidverbindung am Nordostrand des
Projektgebietes entstehen, welche die Verlangerung der AufschlieBungsstraBBe Kritzerfeld
hin zur DorfstraBe (Mindener Weg) bildet.

Hinsichtlich der VerkehrserschlieBungsmaBnahmen liegt Ubereinstimmung mit den
Intentionen des Masterplanes vor.
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Projekt-
standort

BESTAND POTENZIAL
GEMISCHT STRUKTURIERTE SIEDLUNGS-

P U 0B GEBIETE (WORNEN, TOURISMUS, FREIZET,
VERSORGUNG, OFFENTL. EINRICHTUNGEN)

VORRANGZONE FIR WOHNEN

T || NORRANGIONE FUR TOURISMUSBETRIEBE
(HOTELANLAGEN)

P wawsanp

VYV VYV NATIONALPARK HOHE TAUERN (AUSSENZONE)

ROTE GEFAHRENZONE |WILDBACH)
(AEVISION DFS GFZ PLANES, SODBDNATIONSOPERAT STAND AP 2015
GELBE GEFAHRENZONE (WILDBACH)
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Im Konzept zur bestehenden und kinftigen Flachennutzung liegt gegenstandliches
Baugrundstiick in der Vorrangzone fiir Tourismusbetriebe (Hotelanlagen).

Somit liegt hinsichtlich der Flachennutzung Ubereinstimmung mit den Intentionen des
Masterplanes vor.
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Flachenwidmung

Ausschnitt Flachenwidmungsplan, o. M., Quelle: KAGIS

Derzeit ist ein Teil der Planungsgebietsflache als Bauland Kurgebiet gewidmet und
darliber hinaus mit einem AufschlieBungsgebiet belegt. Der GroBteil der Flachen besitzt
die Widmung Grinland fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flachen. Im Zuge
des gegenstandlichen integrierten Flachenwidmungs- und Bebauungsplanungsverfahren
sollen die Flachen entsprechend ihrer kiinftigen Nutzungsabsicht als Bauland Reines Kur-
gebiet Sonderwidmung Hoteldorf und die Verkehrsflachen als solche gewidmet werden.

5. Technische Infrastruktur

Trinkwasser: Wasserversorgungsanlagen der Nachbarschaft Mallnitz

Wasserentsorgung: gemeindlichen Entsorgungsanlage

Stromversorgung: Karnten Netz GmbH (KNG), unterstitzt und ergénzt 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-
zitaten auf.

6. Kommunalwirtschaftliche Aspekte und 6ffentliches Interesse

Die Schaffung eines touristischen Ganzjahresbetriebes kommt der kommunalwirtschaft-
lichen Entwicklung der Tourismusgemeinde Mallnitz durchaus entgegen.

Kilnftig sollen ca. 70 MitarbeiterInnen beschdaftigt werden. NaturgemalB besteht Aussicht
auf besonders viele Frauenarbeitspldatze. Es handelt sich um eine GréBenordnung, die
sich nicht nur ginstig auf die Gemeinde, sondern auch auf die gesamte Region auswirken
kann.

Die gewiinschte und zu erwartende hohe Auslastung des geplanten Ganzjahresbetriebes
mit EMobility Center bringt Mehreinnahmen im Rahmen der Tourismusabgabe (Kurtaxe,
Kommunalsteuer) und férdert indirekt vernetzte Arbeitsplatze in der Region.
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Sowohl Bauphase als auch Betrieb lassen eine namhafte Umwegrentabilitdt in der
Gemeinde und in der Region erwarten.

Das Bauvorhaben erzeugt maBgebliche Einnahmen durch Kanal- und Wasseranschluss-
gebihren, ohne wesentliche Investitionen in die bestehenden Hauptleitungsnetze tatigen
zu mussen.

Es liegt somit hinsichtlich der Errichtung des gegenstandlichen Projektes und der damit
verbundenen Widmungsanderung ein auBerordentliches 6ffentliches Interesse mit re-
gionaler Wirkung vor.

7. Priifung der SUP-Relevanz

GemaB dem K-UPG 2004 ist gegenstandliche Widmungsanderung und Bebauungsplanung
einer Umweltprifung zu unterziehen:

Naturschutz

Das gesamte Projektgebiet liegt in keiner naturschutzrelevanten Schutzzone. Es liegen
keine weitere naturschutzrelevante Einschrankungen vor. In der ndheren Umgebung be-
findet sich die Grenze der AuBenzone des Nationalparks Hohe Tauern. Weder durch den
Bau noch durch den Betrieb der geplanten Hotelanlage werden diese Schutzzonen
berihrt.

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.

Widmungskonformitat

Sicherstellung der gewerblich-touristischen Nutzung durch die Widmung Bauland Reines
Kurgebiet Sonderwidmung Hoteldorf sowie eine privatwirtschaftliche Vereinbarung geman
§ 30 Abs. 6 K-ROG 2021

Erholungsfléchen
Sonstige Erholungsflachen werden durch das Projekt nicht beeintrachtigt.

Orts- und Landschaftsbild

Die gegenstandliche Verordnung zum Teilbebauungsplan soll sicherstellen, dass die
Neubebauung und sonstige bauliche MaBnahmen das Orts- und Landschaftsbild nur in
geeigneter Form verandert bzw. beeinflusst wird. Es liegt auch im eigenen Interesse der
Projektentwickler, bei der Errichtung von StraBen und Wegen sowie den geplanten
Baulichkeiten méglichst umweltschonend vorzugehen. In diesem Zusammenhang ist auch
vorgesehen, eine entsprechende ingenieurbiologische Begleitplanung zu beauftragen.

Projektrelevante Fakten - Luftgute

Das gesamte Projekt soll in 6kologischer Massivholzbauweise als Energie Plus Hotel &
Resort mit 100 % erneuerbarer Energie und Elektromobilitat als Pilotprojekt unter
wissenschaftlicher Begleitung von BioEnergy 2020+ im Sinne der Klimaschutzziele
errichtet werden. Durch den Betrieb der geplanten Tourismusanlage ist grundsatzlich mit
keiner Verschlechterung der hervorragenden Luftgite zu rechnen.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass durch die zuldssigen Nutzungen
innerhalb des Planungsgebietes keine Beeintrdachtigungen anderer Baugebiete oder
ortlich unzumutbare Umweltbelastungen hervorgerufen werden und dass sowohl bei der
Wahl der Baustoffe als auch beim Betrieb der Hotelanlage maBgeblich auf die
Osterreichischen Klimaschutzziele geachtet wird.
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