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Verordnung

Praambel

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Ehrenhausen a.d.W. hat in seiner Sitzung
vom 30.04.2023 die 7. Anderung des 1. Flachenwidmungsplanes gemaB § 38 (1) des
Stmk. ROG 2010 idF LGBL. Nr. 73/2023 als Entwurf zur Auflage beschlossen.

8§ 1 Zeichnerische Darstellung

Die Plandarstellung (zeichnerische Darstellung) im MaBstab 1:2.500 mit Datum
23.10.2023, GZ: R0-610-49/1.07 FWP, verfasst von der Interplan ZT GmbH,
vertreten durch Arch. DI Giinter Reissner MSc, ist integrierender Bestandteil
dieser Verordnung. Der Bestand und die Anderung gehen aus der zeichnerischen
Darstellung hervor.

§2 Anderung

Die Anderung des Flachenwidmungsplanes betrifft folgende Bereiche:

(1) Teilflachen der Grundstiicke 406/3 und 407/4 der KG Ehrenhausen werden als
Freiland festgelegt.

(2) Eine Teilfliche des Grundstiicks 472/10 der KG Ehrenhausen wird als
Verkehrsflache festgelegt.

(3) Das Grundstiick .148 und Teilflachen der Grundstiicke 406/4 und 406/3 der KG
Ehrenhausen werden als AufschlieBungsgebiet fiir Erholungsgebiet mit einem
Bebauungsdichterahmen von 0,2-0,3 festgelegt.

Als AufschlieBungserfordernisse, die durch Private zu erfiillen sind, werden
festgelegt: Sicherung der &auBleren und inneren ErschlieBung des
Gesamtgebietes (Wasser, Abwasser, Strom, VerkehrserschlieBung, geordnete
Oberflachenentwasserung auf Grundlage einer wasserbautechnischen
Gesamtbetrachtung) sowie bodenmechanische Begutachtung.

In der Plandarstellung werden Flachen bezeichnet, die nicht mit Gebauden
bebaut werden diirfen (NB).

(4) Festlegungen gemiB § 26 (2) Stmk. ROG 2010 idgF fir das in (2] neu
festgelegte AufschlieBungsgebiet:

1. Gebaude sind innerhalb der im Plan zum Raumlichen Leitbild festgelegten
Grenzen in offener Bebauungsweise zu errichten und mit max. 1
oberirdischen Vollgeschof3 und einem Dachgescho3 zu errichten. Die
Errichtung eines Kellers ist zuldssig.

2. Das Dach des Hauptgebaudes ist als symmetrisches Satteldach ohne
Quergiebel mit einer Neigung von 38°-48° mit einer Langserstreckung
gemall der Plandarstellung zu errichten und mit Ziegeldeckung in
naturroter Farbe auszufihren. Fir eingeschoflige Gebadude sowie fur
untergeordnete Bauteile sind auch begriinte Flachdacher zulassig. Solar-
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und Photovoltaikanlagen sind nur in dachflachenintegrierter oder -
paralleler Ausfihrung mit minimaler Aufbauhdhe zulassig.

3. Die max. zulassige Gesamthohe der Gebaude wird bei der Ausfiihrung von
Flachdachern mit max. 4,50 m und ansonsten mit max. 10,00 m festgelegt.

4. Fassaden sind in Stein, als Putzfassaden in heller, dezenter Farbelung
und/oder als naturbelassene Holzfassaden auszufihren.

5. Die Versiegelung von unbebauten Flachen ist auf Zufahrt und Anlieferung
zu beschranken. Kfz-Stellplatze (ausgenommen barrierefreie Stellplétze)
und zugehorige Fahrgassen sind wasserdurchlassig auszufuhren, wobei
auf diesen Flachen Asphaltierungen unzulassig sind. Nach je 5 Kfz-
Stellplatzen ist ein groflkroniger Baum mit einem Stammumfang von
18/20 cm in 1 m Hohe und einem Wurzelvolumen von mind. 6 m3 zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

6. Die Freiraumgestaltung und Bepflanzung hat an die Umgebung angepasst
zu erfolgen. Der Baum- und Strauchbestand ist in unbebauten Bereichen
zu erhalten bzw. erhaltend zu erneuern. Gehdlzpflanzungen haben
entsprechend der potentiell natirlichen Vegetation mit standortgerechten,
heimischen Arten zu erfolgen. Die Verwendung von neophytisch-invasiven
Arten ist unzulassig.

7. Einfriedungen und Zaune sind unzulassig.

8. Gelandeveranderungen sind maglichst gering zu halten. Die Einzelhohe
von Stitzmauern (nur begriint oder mit Naturstein-Oberfldche), Dammen
sowie Einschnitten im freien Gelande darf max. 1,00 m betragen.
Steinschlichtungen sind unzulassig.

9. Die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen als Freiflachenanlagen
ist unzulassig.

§ 3 Rechtswirksamkeit

Nach Genehmigung der Anderung des Flichenwidmungsplanes durch die Stmk.
Landesregierung beginnt ihre Rechtswirksamkeit mit dem auf den Ablauf der
Kundmachungsfrist folgenden Tag.

Fir den Gemeinderat

Der Biirgermeister:

(Johannes Zweytick])
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Erlauterungen

Allgemeines

Der Anderungsbereich ist am dstlichen Rand des Hauptortes Ehrenhausen in einer
Kehre der Gemeindestrale Am Schlossberg gelegen, die u.a. das ,Wine & Spa
Hotel Loisium”, die Apartmentanlage Loisium sowie die daran anschlieBenden
Entwicklungspotentiale erschliefit. Er umfasst die Liegenschaft Platscherstrafle
Nr. 129, die mit einem aktuell leer stehenden Wohnhaus sowie Nebengebauden
bebaut und teilweise bestockt ist.
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Orthofoto GIS Steiermark, Erhebung 10/2023, malistabslos

Am Schlossberg befinden sich lberregional bedeutende touristische Nutzungen,
die gemaB den Zielsetzungen des OEK 1.00. hinsichtlich der Férderung und
weiteren Etablierung des Tourismusortes und Sicherstellung der Funktions- und
Leistungsféhigkeit der touristischen Einrichtungen (zB Ausbau Loisium, Errichtung
Golfplatz etc.) ausgebaut werden sollen. Das historische Zentrum des Marktes
Ehrenhausen mit den wichtigsten Zentrumsfunktionen der Gemeinde (Schule,
Kindergarten, div. offentliche Einrichtungen) ist fuBlaufig erreichbar, weshalb der
Standort auch eine zentrale Lage aufweist.

Die ggst. FWP-Anderung steht in Zusammenhang mit der OEK-Anderung 1.01, der
FWP-Anderung 1.06 sowie der Bebauungsplanung .Weingarten Resort”. Auf Basis
umfassender Vorabstimmungen und Verhandlungen sollen am Schlossberg die
Voraussetzungen fir die akkordierte Umsetzung von Projekten zum Ausbau der
bestehenden Tourismus-, Wohn- und Gastronomienutzungen hergestellt werden,
wozu auch Anpassungen der Raumordnungsplane erforderlich sind.

Die ggst. Anderung beriicksichtigt ein Projektidee zur Begriindung eines
gastronomischen Betriebes (,Wald-Heuriger”) am Standort des baufalligen
Bestandsgebaudes, fiir das eine Studie der KUESS Architektur ZT vorliegt:
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KUESS Architektur 2T

Ausziige Studie KUESS Architektur ZT (Stand 05/2023)

~STUDIEDRAUFSICHT 1250

Anderung

Zu (1) Teilflichen der Grundstiicke 406/3 und 407/4 der KG Ehrenhausen, die
bislang als Verkehrsflachen festgelegt waren (Weg vom Friedhof zum
Planungsgebiet] werden im Ausmaf von insgesamt rd. 330 m?2 als Freiland
festgelegt, da eine Nutzung zu verkehrlichen Zwecken aufBerhalb der
Land- und Forstwirtschaft nicht langer vorgesehen ist.

Zu (2) Eine Teilflache des Grundstiicks 472/10 der KG Ehrenhausen, die bislang
als Freiland festgelegt war, wird im Ausmafl von rd. 260 m? als
Verkehrsflache festgelegt. Im Anschluss an das Grundstiick 518 der KG
Ehrenhausen (Gemeindestrafe) erfolgt die Festlegung in einer Tiefe von 5
m in der oberen Nutzungsebene, d.h. darunter (zB unterirdisch) sind auch
andere Nutzungen bzw. Widmungen maoglich.

Zu (3) Das Grundstiick .148 und Teilfldchen der Grundstiicke 406/4 und 406/3 der
KG Ehrenhausen, die bislang als Freiland fiir die landwirtschaftliche
Nutzung festgelegt waren, werden im Ausmafl von rd. 3.085 m? als
AufschlieBungsgebiet fiir Erholungsgebiet (laufende Nr. 51] mit einem
Bebauungsdichterahmen von 0,2-0,3 festgelegt.

Zur Sicherstellung einer geordneten und sicheren baulichen Entwicklung
werden AufschlieBungserfordernisse festgelegt, die durch Private
(Grundeigentimer bzw. Bauwerber] zu erfiillen sind.



Zu (4)
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Zum AufschlieBungserfordernis der geordneten Oberflachenentwdsserung
wird mit Verweis auf die dbzgl. Erlauterungen zum FWP 1.00 festgehalten,
dass eine wasserbautechnische Gesamtbetrachtung auch eine geeignete
fachliche Aussage sein kann, dass bzw. wie unter Berticksichtigung der
konkreten Bodenverhaltnisse im jeweiligen Aufschlieffungsgebiet die
geordnete Verbringung der im Gebiet anfallenden Oberfldchenwésser
Versickerung auf Eigengrund, retentierte Ableitung o0.4.)] méglich und
technisch umsetzbar ist.

In der Plandarstellung werden innerhalb des Erholungsgebietes iS des
§ 30 (1) Z.9 StROG Flachen im AusmaB von rd. 1.560 m? bezeichnet, die
nicht mit Gebaduden bebaut werden diirfen (NB). Auf diesen Flachen ist die
Anordnung von ErschlieBungsflachen und zugehorigen Kfz-Stellplatzen
vorgesehen (vgl. Leitbildplan zur Anderung OEK 1.01). Aufgrund der
hochstgerichtlichen Judikatur missen die Stellplatze innerhalb des
Baulandes und konnen nicht auf einer Verkehrsflache fiir den ruhenden
Verkehr errichtet werden.

Die Wortlaut-Festlegungen zur Freiraumgestaltung, Hohenentwicklung, zu
nicht bebaubaren Flachen und Regelungen zur Gelandeveranderung
gemaB § 26 (2) Stmk. ROG 2010 erfolgen durch wortgleiche Ubernahme
aus dem R&umlichen Leitbild zur OEK-Anderung 1.01 sowie zur
Sicherstellung der Beriicksichtigung in nachfolgenden Bauverfahren.

Die Festlegungen berticksichtigen das o.a. vorliegende Vorprojekt zur
Projektentwicklung und Baugestaltung der KUESS Architektur ZT.

Auf die Plandarstellung des raumlichen Leitbildes ,L1r" sowie die
Erlauterungen der einzelnen Festlegungen im Rahmen der OEK-Anderung
1.01 wird verwiesen.

Ortliches Entwicklungskonzept (OEK)

Die geplante Anderung steht in keinem Widerspruch zu der in einem parallelen
Verfahren durchgefiihrten 1. Anderung des Ortlichen Entwicklungskonzeptes 1.00.
Die Festlegungen erfolgen innerhalb der Entwicklungsgrenzen in einem baulichen
Entwicklungsbereiches flir die Funktion Tourismus/Ferienwohnen (,.e” - d.h. kein
Ausschluss der Festlegung von Bauland als Erholungsgebiet).

Ausschnitt OEP idF 1.07 [Stand Entwurf]
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Begriindung zu § 2

Die Anderung des Flichenwidmungsplanes erfolgt auch auf Antrag des
Grundeigentimers, in Abstimmung mit den angrenzenden Nutzungen sowie
aufgrund gednderter Planungsvoraussetzungen (Sicherstellung der Zufahrt).

Im Anderungsbereich ist die Errichtung von qualitdtvollen Neubauten fiir
touristisch-gewerbliche Zwecke und somit aufBlerhalb der landwirtschaftlichen
Nutzung geplant. Diese Bau- und Nutzungsabsicht auf dem Grundstiick 406/4 der
KG Ehrenhausen wird langjahrig verfolgt und wurde als private Planungsinteresse
bereits im Rahmen der Neuerstellung des OEK & FWP 1.00 angeregt.

Auf die umfassenden Begrindungen und Erlduterungen zu der im
Parallelverfahren durchgefiihrten OEK-Anderung 1.01 wird verwiesen.

Vorrangig verordnetes Entwicklungsziel des OEK 1.00 ist u.a. die Fortfiihrung und
der Ausbau der Funktion als einer der bedeutendsten Tourismusstandorte der
Steiermark. Die touristische Gesamtuntersuchung zum OEK 1.00 bescheinigt, dass
aufgrund der glinstigen Rahmenbedingungen, des bestehenden Kultur- Kulinarik-
und Genussangebotes, der Freizeiteinrichtungen und der naturrdumlichen Qualitat
mit bereits existierenden Stiitzpunkten des sanften Tourismus von einer positiven
Entwicklungsperspektive des Tourismus in der Marktgemeinde Ehrenhausen
a.d.W. auszugehen ist. Dies betrifft den ganzjahrigen Ausflugs- und
Tagestourismus sowie den Nachtigungstourismus gleichermafen.

Der Anderungsbereich liegt gemaB REPRO Siidweststeiermark 2016 auflerhalb von
Uberortlichen Vorrangzonen im Landschaftsteilraum ,AuBeralpines Higelland”.
Die Festlegung im Siedlungsschwerpunkt steht in keinem Widerspruch zu den
Zielen und Einschrankungen der Landes- und Regionalplanung.

Die geordnete bauliche Entwicklung des neuen Baugebietes wird durch die
Festlegung von AufschlieBungserfordernissen sichergestellt:

- Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereiches ist auf Basis
zivilrechtlicher Vereinbarungen ausgehend von der Gemeindestrafle Am
Schlossberg moglich und ist in Folgeverfahren nachzuweisen.

- Anschlussmdglichkeiten an die Infrastrukturnetze (Kanal, Wasser, Strom) sind
tber den Bestand moglich und im Bewilligungsverfahren nachzuweisen.

- Die ordnungsgemafe Verbringung der Oberflachenwasser ist im Bauverfahren
unter Bericksichtigung der Bodenverhaltnisse nachzuweisen. Gemall der
digitalen Bodenkarte eBOD weist der Boden im Anderungsbereich eine geringe
Durchlassigkeit auf, weshalb eine Versickerung auf Eigengrund voraussichtlich
nicht moglich ist.

- Aufgrund des geneigten Gelandes und der geplanten Intensivierung der
Nutzung ist die bodenmechanischen Eignung gutachterlich nachzuweisen.

Im Anderungsbereich bestehen keine Einschrinkungen durch Naturgefahren und
es sind keine Geruchsbelastungen durch tierhaltende Betreibe bekannt. Der
Planungsbereich liegt auflerhalb von naturraumlichen Schutzgebieten.

Beim Anderungsbereich handelt sich daher um eine Flache im Zentralraum der
Gemeinde mit hochrangigem Anschluss und in naturraumlicher Vorzugslage. Die
ggst. Baulandfestlegung ermaglicht eine bauliche Weiterentwicklung am
Schlossberg ohne Ausgriff in den unberihrten Landschaftsraum. Die Vermeidung
einer Zersiedelung der Landschaft ist sichergestellt.
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Die ggst. Anderung erfolgt unter Beachtung eines sparsamen Flichenverbrauches,
einer wirtschaftlichen AufschlieBung sowie unter Vermeidung gegenseitiger
nachteiliger Beeintrachtigungen.

Aufgrund des konkreten Planungsinteresses zum Ausbau der touristischen
Nutzung handelt es sich bei der Anderung um eine zweckmaBige Festlegung in
Einklang mit den Zielsetzungen der Siedlungs- und Wirtschaftsentwicklung.

Hinweis an die Baubehorde:

Geman § 30 (1) Z.9 Stmk. ROG 2010 sind Erholungsgebiete Flachen, die
vornehmlich fiir Beherbergungsbetriebe, im Ubrigen nur fiir Einrichtungen und
Gebaude, die dem Tourismus dienen und die fir die Aufrechterhaltung von
Betrieben und Anlagen betrieblich erforderlichen Wohnungen, wenn diese mit dem
Betriebsgebaude eine bauliche Einheit bilden, bestimmt sind. Der beabsichtigte
Verwendungszweck muss in der Baubeschreibung der Bewilligungsunterlagen
angegeben sein, weil nur so die Ubereinstimmung mit dem Flichenwidmungsplan
prifbar ist. Zudem ist der Verwendungszweck im  Spruch des
Baubewilligungsbescheides anzugeben und ist eine Auflage aufzunehmen, wonach
die Nutzung als Haupt- und/oder Zweitwohnsitz unzuldssig ist. Im Falle einer
bescheidwidrigen Nutzung ist diese gemafi § 41 (4) Stmk. BauG bescheidmaBig zu
untersagen.

Bebauungsplanzonierung

Der Anderungsbereich liegt auBerhalb naturrdumlicher Schutzgebiete. Die
Gestaltung von baulichen Anlagen im neuen AufschlieBungsgebiet wird durch die
umfangreichen FWP-Wortlautfestlegungen hinreichend sichergestellt. Da kein
dariber hinausgehender Regelungsbedarf gegeben ist, ist eine Bebauungsplanung
nicht erforderlich.

Die Einfiigung von Bauprojekten in das Straflen-, Orts- und Landschaftsbild wird
im Sinne des § 43 (4) Stmk. BauG im Rahmen von Bauverfahren geprift werden.

Auf die Bestimmung des § 3 (4) Z.1. REPRO wird ergédnzend verwiesen: Das
charakteristische  Erscheinungsbild  der Landschaft —mit  kleinrdumiger
Durchmischung von Wald, Wiesen, Ackerland und landwirtschaftlichen Kulturen ist
zu erhalten. Bei der Baukirpergestaltung ist die visuelle Sensibilitat dieses
Landschaftsraumes besonders zu bericksichtigen. Dabei ist besonderes
Augenmerk auf die Einbindung der Gebdude in das Geldnde - vor allem in
Hanglagen - und in bestehende Bebauungsstrukturen als auch auf die
Hohenentwicklung und die Farbgebung der Gebaude zu legen.

Baulandbilanz

Die ggst. Anderung sieht die Neufestlegung von Bauland ausschlieBlich als
Erholungsgebiet vor. Die Anderung hat daher keine Auswirkungen auf die
Flachenbilanz Wohnbau.

Baulandmobilisierung

Da die Baulandfestlegungen auf Grundstiicken einer bebauten Liegenschaft
erfolgen, sind MaBBnahmen zur aktiven Bodenpolitik (Baulandmobilisierung) nicht
erforderlich.
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Priifung der Erforderlichkeit einer Umweltpriifung - Screening

Die parallel durchgefiihrte Anderung 1.01 des Ortlichen Entwicklungskonzeptes
umfasst eine Umwelterheblichkeitsprifung fiir den ggst. Bereich, weshalb die
Abschichtung angewendet werden kann. Weitere Untersuchungen der
Ausschlusskriterien sind nicht erforderlich (siehe Tabelle).

Flachenwidmungsplan Anderung 1.07 ,.Haring-Schlossberg”

1 Abschichtung méglich X

2.1 Nutzung kleiner Gebiete / geringfiigige Anderung

2.2 Keine Anderung von Eigenart und Charakter

2.3 offensichtlich keine erheblichen Auswirkungen

2.4 UVP-Pflicht

2.5 Beeintrachtigung von Europaschutzgebieten
Weitere Priifschritte erforderlich NEIN
Die Anderungsbereiche liegen innerhalb der Entwicklungsgrenzen des

Begr. OEK idF 1.01, fiir das Priifung der Umwelterheblichkeit durchgefiihrt
wurde.
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Fotodokumentation (Quelle: Google Street View 10/2023)




Zeichnerische Darstellung

1) Plankopf
2) Legende
3) Anderung FWP
4) Anderung BZP

5) Kataster



Legende

FWP Anderung

(NB)

(1a)

Vavd

02-04

Allgemeine Wohngebiete

B1

Erholungsgebiete -

Nicht bebaubare Flachen

in Erholungsgebieten

AufschlieBungsgebiete

mit fortlaufender Nummer

Baulandbereiche mit festgelegten
Bebauungsfristen

Bebauungsdichte (min. - max.)

Flachen fiir den flieBenden Verkehr

Gemeindestrafien/Giterwege/Interessentenwege/Privatwege)

Flachen fiir den ruhenden Verkehr

Land- und forstwirtschaftliche
Nutzung im Freiland

Sondernutzung fiir Erholungszwecke

frh = Friedhof, hwr = Hochwasser- und Geschiebe-
riickhalteanlagen

Waldflachen

Landschaftsschutzgebiet

mit Schutzgebietsnummer

Naturpark

mit Schutzgebietsnummer

Biotop

mit Biotopsnummer

Mafistab und Plangrundlage

Mafistab DKM Stand
1:2.500 10/2018

BZP Anderung

Bebauungsplan erforderlich

[Neufestlegung) mit fortlaufender Nummerierung

Bebauungsplan Bestand

fortlaufende Nummer (1), Teilbebauungsplan (2), Anderung
(-03), rechtswirksam (r), anpassungsbediirftig (a)
Ersichtlichmachung Raumliches Leitbild L1r
vgl. Wortlaut der Anderung OEK 1.01

1 ha

50 m 100 m
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Kataster zur Anderung FWP 1.07
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