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Verordnung

Praambel

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Ehrenhausen a.d.W. hat in seiner Sitzung
vom 30.10.2023 die 1. Anderung des 1. Ortlichen Entwicklungskonzeptes gemaB
§ 24 (1) des Stmk. ROG 2010 idF LGBL. Nr. 73/2023 als Entwurf zur Auflage
beschlossen.

§ 1 Zeichnerische Darstellung

Die Plandarstellung (zeichnerische Darstellung) im Mafstab 1:5.000 mit Datum
23.10.2023, GZ: R0-610-49/1.01 OEK, verfasst von der Interplan ZT GmbH,
vertreten durch Arch. DI Ginter Reissner MSc, ist integrierender Bestandteil
dieser Verordnung. Der Bestand und die Anderung gehen aus der zeichnerischen
Darstellung hervor.

§2 Anderung

Die Anderung des Ortlichen Entwicklungskonzeptes betrifft im Ortlichen
Entwicklungsplan folgenden Bereich:

(1) Im OEK-Teilraum A .Ehrenhausen” wird entlang der Gemeindestrale Am
Schlossberg der bauliche Entwicklungsbereich fir die Funktion Tourismus/
Ferienwohnen (.e" = eingeschrankt auf Bauland Erholungsgebiet”) im Ausmaf
von rd. 0,93 ha erweitert.

Der erweiterte Entwicklungsbereich wird mit absoluten naturraumlichen
Entwicklungsgrenzen Nr. 4 (Erhaltung charakteristischer Kulturlandschaft,
okologisch oder klimatisch bedeutsamer Strukturen) begrenzt.

§ 3 Réaumliches Leitbild

Der Geltungsbereich dieses Raumlichen Leitbildes ,L1r" umfasst den gemé&B § 2
erweiterten Entwicklungsbereich fiir die Funktion Tourismus/Ferienwohnen.

(1) Geb&ude sind innerhalb der im Plan zum Raumlichen Leitbild festgelegten
Grenzen in offener Bebauungsweise zu errichten und mit max. 1 oberirdischen
VollgeschoB3 und einem Dachgescho3 zu errichten. Die Errichtung eines
Kellers ist zulassig.

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

(3] Die max. zulassige Gesamthohe der Geb3ude wird bei der Ausfiihrung von
Flachdachern mit max. 4,50 m und ansonsten mit max. 10,00 m festgelegt.
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Fassaden sind in Stein, als Putzfassaden in heller, dezenter Farbelung
und/oder als naturbelassene Holzfassaden auszufiihren.

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

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. Geholzpflanzungen haben entsprechend
der potentiell natlirlichen Vegetation mit standortgerechten, heimischen Arten
zu erfolgen. Die Verwendung von neophytisch-invasiven Arten ist unzulassig.

Einfriedungen und Zaune sind unzulassig.

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

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

§ 4 Rechtswirksamkeit

Nach Genehmigung der Anderung des Ortlichen Entwicklungskonzeptes 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. OEK-Anderung steht in Zusammenhang mit den FWP-Anderungen 1.06
und 1.07 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 ~STUDIE DRAUFSICHT 1:250

Ausziige Studie KUESS Architektur ZT (Stand 05/2023)

Anderung

Der Teilraum A .Ehrenhausen” ist gemaB OEK 1.00 der (Uberdrtlicher
Siedlungsschwerpunkt (teilregionales Zentrum gemafl REPRO) der Gemeinde und
ein Entwicklungsbereich hoher Prioritat, in dem Entwicklungsbereiche fiir die
Funktionen Wohnen, Zentrum, Industrie/Gewerbe, Landwirtschaft sowie
Tourismus /Ferienwohnen festgelegt sind, teilweise in Uberlagerung.

Im OEK-Rechtsbestand ist der Entwicklungsbereich fiir die Funktion Tourismus/
Ferienwohnen entlang der StraBe Am Schlossberg mit einer relativen
naturraumlichen Entwicklungsgrenzen Nr. 4a begrenzt, die wie folgt begriindet ist:
Erhaltung charakteristischer Kulturlandschaft, o6kologisch oder klimatisch
bedeutsamer Strukturen; ausschliefilich geringfiigige Adaptierungen des
Baulandes sind zuldssig; Erweiterungen im Ausmall einer ortsiblichen
Bauplatztiefe sind unzuldssig. Damit wurde eine Uberschreitungsmaglichkeit ca. in
der Tiefe eines halben ortsiiblichen Bauplatzes (ca. 15 m] erméglicht, wodurch
bereits im Rechtsbestand ein Erweiterungspotential im Ausmaf von rd. 0,33 ha zur
Verfligung stand. Das Ausmaf} der Neufestlegung betragt daher rd. 0,6 ha.

Die im FWP nachfolgende Festlegung von Baugebieten fir Ferienwohnzwecken
bzw. Zweitwohnsitzgebieten wird durch die Zusatzfestlegung ..e” ausgeschlossen.

Die Abgrenzung der Erweiterungsflache erfolgt unter Berlicksichtigung des
Straflenverlaufs sowie der Eigentumsgrenzen im Gebiet und bildet das in der Natur
gegebene Zusammenwirken der Potentialflachen beiderseits der Straf3e nach.



Marktgemeinde Ehrenhausen a.d.W. | OEK 1.01 | Erlduterungen Entwurf zur Auflage

Begriindung zu § 2

Die Anderung des Ortlichen Entwicklungskonzeptes erfolgt auch auf Antrag des
Grundeigentimers, in Abstimmung mit den angrenzenden Nutzungen sowie
aufgrund geanderter Planungsvoraussetzungen.

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. Da zum
damaligen Zeitpunkt eine geeignete Zufahrt fiir die nicht unmittelbar an das
offentliche Gut angrenzende Liegenschaft nicht gegeben war und auch nicht in
Aussicht stand, erfolgte keine vollumfangliche Berlcksichtigung. Eine Zufahrt
tber den Weg ausgehend vom Grundstiick 516 der KG Ehrenhausen neben dem
Friedhof ist technisch nicht maglich und landschaftsraumlich nicht zweckmafig.

Durch die Festlegung von relativen Entwicklungsgrenzen mit eingeschrankter
Uberschreitungsmdéglichkeit wurde jedoch bereits im OEK 1.00 dokumentiert, dass
der Siedlungsrand im Untergang des Loisium Hotels nicht prazise getroffen wird
und eine Entwicklung im Bereich der StraBenkehre stattfinden kann. Zum
Teilraum A wurde im OEK 1.00 in dieser Hinsicht erlautert, dass eine begriindete
Arrondierung der Grenzen auch im Bereich Loisium zur Sicherstellung der
nachhaltigen Entwicklung des Standortes erfolgen kann.

Im Zuge der Projektentwicklung ,Weingarten Resort” (vgl. FWP-Anderung 1.06 und
Bebauungsplanung) wurde nunmehr zwischen privaten Grundeigentiimern eine
Einigung bzgl. der Zufahrt zum Projektgrundstiick erzielt. Eine notariell
beglaubigte Grundsatzvereinbarung tber die Einrdumung einer Dienstbarkeit iber
Grundstick Nr. 472/10, KG 66107 zu Gunsten der EZ 169, KG 66107 wird (auch iS
der Ziele des § 43 (3) StROG) getroffen und soll nachfolgend grundbiicherlich
gesichert werden. Zur Sicherstellung der Vermeidung von Nutzungskonflikten
zwischen zukinftigen Wohn- und Gastronomienutzungen am Schlossberg wird die
Dienstbarkeit der Zufahrt u.a. auf Betriebszeiten (max. bis 22 Uhr] beschrankt.

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 Stitzpunkten 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.

Da durch die dauerhafte rechtliche gesicherte Zufahrt von einer befahrbaren
offentlichen Verkehrsflache zivilrechtlich die Voraussetzungen fiir eine bauliche
Entwicklung im Anderungsbereich geschaffen wurden, kann eine hochwertige
Entwicklung in  Einklang mit den Zielsetzungen der Siedlungs- und
Tourismusentwicklung Raum greifen. Der Abbruch der baufalligen Bausubstanz im
Zentralbereich und die Ansiedelung eines Gastronomiebetriebes liegen auch iS des
§ 42 (8a) StROG im offentlichen Interesse der Gemeinde.

Der Anderungsbereich liegt gem#B REPRO Siidweststeiermark 2016 auBerhalb von
Uberdrtlichen Vorrangzonen im Landschaftsteilraum ,AuBeralpines Higelland”.
Die Festlegung im Siedlungsschwerpunkt steht in keinem Widerspruch zu den
Zielen und Einschrankungen der Landes- und Regionalplanung.
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Erlduterungen zu § 3 (Rdumliches Leitbild)

Fir den Anderungsbereich wird insbesondere aufgrund der Vorgaben der
touristischen Gesamtuntersuchung zum OEK 1.00 sowie der Qualitdt des
umgebenden Natur- und Landschaftsraumes ein raumliches Leitbild als Teil des
OEK erlassen. In diesem werden Festlegungen zur Wahrung des
Gebietscharakters sowie die Grundsatze zur Bebauungsweise und zur
Freiraumgestaltung getroffen.

Die Festlegungen beriicksichtigen das o.a. vorliegende Vorprojekt zur Projekt-
entwicklung und Baugestaltung der KUESS Architektur ZT sowie die
Empfehlungen des . Leitfadens fiir das Bauen im Steirischen Zentralraum” (erstellt
im Auftrag der Abteilung 16/Fachteam Baukultur; 2022).

Die textlichen Festlegungen werden durch eine Plandarstellung im Mafstab
1:1.000 erganzt, die integraler Bestandteil des raumlichen Leitbildes ,.L1r" ist.

Begriindung der einzelnen Festlegungen:

Zu (1) Die Festlegung stellt sicher, dass die gebietsprdgende Bebauungsweise
und Bauform fortgefiihrt werden. Vorbild ist dabei der traditionell Typus
des siidweststeirischen (Wohn-JHauses, das sich u.a. durch klare Formen,
geringe Hohenentwicklung und eine am Geldnde orientierte Situierung
auszeichnet. Im Leitbildplan werden zugehdrige Baugrenzlinien festgelegt.
Auf die Begriffsbestimmungen der §§ 4 Z2.18, Z.23 und Z.39 Stmk BauG
wird verwiesen.

Zu (2) GemaB dem Vorprojekt der KUESS Architektur ZT ist die Errichtung eines
langsgestreckten Hauptgebdudes (.Wald-Heuriger”) sowie eines damit in
Zusammenhang stehenden eingeschoBigen Gebdudes (,Wald-Bar”)
vorgesehen. Die Festlegungen zu Neigung und Deckung des
Hauptgebaudes sichern auch bei zeitgendssischer Architektursprache ein
traditionelles Erscheinungsbild. Fir eingeschoflige Gebaude und
untergeordnete Bauteile konnen auch Flachdacher als Grindacher
errichtet werden, da sie visuell nur untergeordnet in Erscheinung treten.
Die Herstellung von intensiv begriinten Dachern wird empfohlen.

Zu (3] Die Festlegung stellt sicher, dass die Héhenentwicklung von Neubauten
ein landschaftsbildvertragliches Maf3 nicht Uberschreitet. Die Gesamthohe
eines Gebadudes ist gemal § 4 Z. 33 Stmk. BauG der vertikale Abstand
zwischen dem tiefsten Punkt der Geldndeverschneidung (natirliches
Geldnde] mit den AuBenwandflichen und der hdochsten Stelle des
Gebaudes, wobei kleinvolumige Bauteile, wie Rauchfange, Rohraufsatze u.
dgl., unbertcksichtigt bleiben.

Zu (4] Die Festlegung stellt sicher, dass eine regional traditionelle und auch in
Ehrenhausen charakteristische Fassadengestaltung fortgefiihrt wird. Die
zulassigen Materialen und Farben ermdoglichen eine Einfligung in den
qualitatvollen Landschaftsraum.

Zu (5] Die Festlegung stellt sicher, dass der Grad der Bodenversiegelung gering
bleibt und die Verbringung von Oberflachenwassern nicht erheblich
erschwert wird. Im Leitbildplan werden Verkehrsflachen unterschieden.
Der Ausschluss von Asphaltierungen auf Kfz-Stellplatzen und Fahrgassen
umfasst auch Dran-Asphalt. Méglich sind zB Schotterungen, Belagen mit
Fugen, befiillte Bodengitter etc. Auf die Begriffsbestimmung des § 4 Z.18a
Stmk BauG wird verwiesen.
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Durch die Festlegung der Mindestpflanzqualitat soll sichergestellt werden,
dass die Neupflanzungen zum einen ein gutes Anwachspotential haben,
und zum anderen bereits zum Zeitpunkt der Pflanzung raumpragenden
Charakter und der Nutzung entsprechende Funktionalitat aufweisen.

Zu (6] Eine der ortlichen Charakteristik angepasste Gringestaltung und
Bepflanzung wird angestrebt. Standortgerechte Gehodlze der heimischen
Flora sind zu bevorzugen (zB Ahorn, Linde, Eiche etc.). In Hinblick auf die
fortschreitenden Klimaveranderungen, Starkregenereignisse in
Verbindung mit langeren Hitze- und Trockenperioden, wird die
Verwendung von Baumarten und Ziichtungen empfohlen, die nachweislich
gute Resistenzen gegen vorgenannte Umwelteinfliisse aufweisen.

Die Anpflanzung v.a. der Arten Gotterbaum, Staudenkndtericharten,
Robinienarten, Bambusarten, Riesen-Barenklau, Kanadische- und Riesen-
Goldrute wird durch diese Festlegung ausgeschlossen.

Zu (7) Da der Charakter eines offenen Landschaftsraumes erhalten bleiben soll,
wird die Errichtung von Einfriedungen und Z3unen (auch lebenden wie zB
mit Hecken) ausgeschlossen.

Zu (8] Die Eingriffe in das natirliche Geléande sind gering zu halten, aufgrund der
topographischen Situation aber erforderlich. Gelandeveranderungen sollen
unter besonderer Berlicksichtigung des Landschaftsbildes mafivoll und
nur im unbedingt erforderlichen Ausmaf erfolgen. Bei der Beurteilung von
Gelandeveranderungen ist ggf. zwischen gebaudenaher Lage und Lage im
freien Gelande zu unterscheiden. Steinschlichtungen als Stiitzbauwerke
aus grobem Steinmaterial (Flussbausteine, Loffelsteine u.4.) sind aufgrund
ihrer Fremdkorperwirkung und der damit verbundenen negativen
Auswirkungen auf das Straf3en-, Orts- und Landschaftsbild unzulassig.

Zu (9] Der Ausschluss der Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen als
Freiflachenanlagen stellt insbesondere die Vermeidung einer
Unternutzung des touristischen Entwicklungspotentiales bzw. des
Baulandes sicher (schonender Umgang mit der Ressource Boden). Solar-
und Photovoltaikanlagen sollen als zweite Nutzungsebene prioritar auf
Dach- und Gebaudeoberflachen errichtet werden.

Auf die Bestimmung des § 3 (4) Z.1. REPRO wird erganzend 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 - wund in bestehende Bebauungsstrukturen als auch auf die
Hohenentwicklung und die Farbgebung der Gebaude zu legen.

Auf das Pradikat ,Naturpark” des sidsteirischen Weinland wird hingewiesen:
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20000490

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde gemaf § 43 (3) Stmk. ROG
2010 u.a. zur Unterstitzung der Erreichung der in einem raumlichen Leitbild
festgelegten Entwicklungsziele sowie von Maflnahmen, die in einem
Umweltbericht gemal § 5 dokumentiert sind, fir sich selbst oder zu Gunsten
Dritter Vereinbarungen mit den Grundeigentimern schlieflen; dies kann zeitlich
unabhéangig von den genannten Raumordnungsverfahren erfolgen.
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Priifung der Erforderlichkeit einer Umweltpriifung - Screening

Da kein Ausschlusskriterium herangezogen werden kann, sind weitere
Prufschritte erforderlich. Da kein obligatorischer Tatbestand besteht, ist eine
Umwelterheblichkeitspriifung (UEP) durchzufiihren (siehe Tabelle).

Ortliches Entwicklungskonzept Anderung 1.01 ,Haring-Schlossberg”

1 Abschichtung maoglich
2.1 Nutzung kleiner Gebiete / geringfiigige Anderung
2.2 Keine Anderung von Eigenart und Charakter
2.3 Offensichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
2.4 UVP-Pflicht
2.5 Beeintrachtigung von Europaschutzgebieten
Weitere Priifschritte erforderlich UEP

Die Erweiterung des baulichen Entwicklungsbereiches hat ein AusmafR
von mehr als 3.000 m2 und ermdglicht u.a. die Errichtung von
Neubauten zu touristischen Zwecken.

Eine obligatorische UVP-Pflicht besteht nicht, da die Anderung
aufgrund der geringen GrofBe nicht geeignet ist, Grundlage zur
Errichtung von Beherbergungsbetrieben mit einer Bettenzahl von
mind. 250 bzw. 500 Betten zu sein. Die Anderung erfolgt nicht
auBerhalb geschlossener Siedlungsgebiete, da Wohnbauland im
nordlichen Anschluss vorhanden ist und bebautes Siedlungsgebiet in
einer Entfernung von weniger als 300 m besteht.

Begr.

Das Natura 2000-Gebiet ,,Steirische Grenzmur mit Gamlitzbach und
Gnasbach” wird von der Anderung nicht beriihrt.
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Fotodokumentation (Quelle: Google Street View 10/2023)
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Umwelterheblichkeitsprufung

Aufgrund der Bestimmung des § 4 Stmk. ROG 2010 ist in Umsetzung der EU-
Richtlinie (RL 2001/42/EG) zu tberpriifen, ob Pldne und Programme erhebliche
Umweltauswirkungen haben.

Im Ortlichen Entwicklungskonzept bzw. -plan soll entlang der GemeindestraBe Am
Schlossberg der bauliche Entwicklungsbereich fiir die Funktion Tourismus/
Ferienwohnen (.e" = eingeschrankt auf Bauland Erholungsgebiet”]) im Ausmaf von
rd. 0,93 ha erweitert werden. Fiir diese Festlegung kann der SUP-Prifschritt 1
(Abschichtung) nicht angewendet im Prifschritt 2 kein Ausschlusskriterium
herangezogen werden.

Die Planung ist nicht geeignet, Grundlage fir ein Projekt zu sein, das gemafll dem
Anhang 1 des UVP-G 2000 einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt (§ 4 (1)
Z.1 Stmk. ROG 2010) und stellt selbst keine erhebliche Beeintrachtigung eines
Europaschutzgebietes dar (§ 4 (1) Z.2 Stmk. ROG 2010) dar.

Es handelt sich jedoch gemaB § 4 (2) Stmk. ROG 2010 um eine Planung, die
maglicherweise erhebliche Umweltauswirkungen haben konnte. Daher ist eine
Umwelterheblichkeitspriifung (UEP) durchzufiihren.

GemiB dem Leitfaden SUP in der drtlichen Raumplanung der ehem. FA 13B (2011;
2. Auflage) flieBen in die Beurteilung der UEP auch Mafinahmen zur Minimierung
der Auswirkungen ein, die definierter Bestandteil der zu priifenden Plandnderung
sind (im ggst. Fall Festlegungen des Raumlichen Leitbildes).

Allgemeine Erlauterungen

Der Anderungsbereich liegt 6stlich des Gemeindehauptortes Ehrenhausen. Der
ndhere Umgebungsbereich ist von touristisch-gewerblicher Nutzung (. Loisium”)
gepragt und verfligt Uber eine hohe landschaftsraumliche Qualitat. Der
Anderungsbereich liegt im REPRO-Landschaftsteilraum ,AuBeralpines Hiigelland”
und ist Teil des Uberortlichen Siedlungsschwerpunktes. Ausschlussgriinde fir das
geplante Vorhaben bestehen nicht.

Teil der OEK-Anderung ist die Erlassung eines Raumlichen Leitbildes fiir den
erweiterten Entwicklungsbereich fir die Funktion Tourismus/Ferienwohnen.

OEP 1.00 OEP 1.01 Entwurf
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Mensch / Gesundheit

Der Anderungsbereich liegt siiddstlich des historischen Marktes Ehrenhausen in
topographisch erhdhter Lage von ca. 300 m G.A. am &stlichen ,Schlossberg”, der
zur Platscherstrafle nach Sudwesten hin abfallt. Beiderseits der Gemeindestrafle
Am Schlossberg bestehen tlw. gegenlaufig langgestreckte Erhebungen, wobei die
nordliche im Anderungsbereich sanft in den Stidwesthang iibergeht und im steiler
geneigten Auslaufer von der Gemeindestrafle umfahren wird (Kehre):

P ¥ d A
Reliefkarte inkl. Larmisophonen der Bahn Schiene Lden 2017 [Quelle: GIS Stmk.]

Das Gemeindegebiet von Ehrenhausen a.d.W. Lliegt gemafB der Stmk.
Luftreinhalteverordnung 2011 vollstandig im Sanierungsgebiet ,AufBeralpine
Steiermark”. Klimatopisch handelt es sich beim Anderungsbereich jedoch um eine
gut durchliftete Ubergangszone ohne bedeutende Immissionen von
Luftschadstoffen. Die lokalen Durchliuftungsbedingungen werden durch den
Ausbau der Tourismusfunktion nicht mafigeblich verandert, u.a. da durch die
Festlegungen des Raumlichen Leitbildes eine regional typische Bauform mit
geringer Héhenentwicklung gewahrleistet wird. Gleichfalls werden die
Versiegelung des Bodens stark beschrdankt sowie BepflanzungsmaBBnahmen
verbindlich vorgegeben, wodurch den allgemeinen Klimaschutzzielen Rechnung
getragen wird.

Der Bereich ist aufgrund von Entfernung und topographischer Abschirmung weder
von Straflen- noch von Eisenbahnléarm belastet. Intensive Industrienutzungen mit
gesundheitsschadlichen Emissionen sind im Nahebereich nicht vorhanden.

Wahrend der Phase der AufschlieBung und Bauausfilhrung werden die dafiir
Ublichen Larmemissionen bzw. -immissionen und Erschiitterungen auftreten. Im
Zuge der spateren Tourismus- und Erholungsnutzung im Gebiet ist mit keinen
Uber das ortsibliche Mall hinausgehenden Immissionen zu rechnen. Hohe
Belastungen durch Larm oder Erschiitterungen sind daher nicht zu erwarten.

Die Erweiterung des Bereiches ist aufgrund der Bestandsnutzung sehr gut fir
Tourismuszwecke geeignet. Nutzungskonflikte mit negativen Gesundheits-
auswirkungen sind nicht zu erwarten. Die Gemeindestrafle ist fir die geplante
Nutzung ausreichend dimensioniert.

Hinsichtlich Mensch / Gesundheit ist voraussichtlich keine Beeintrachtigung
gegeben.
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Mensch / Nutzungen

Der Schlossberg befindet sich ostlich des Hauptortes, ist mit diesem funktional
verbunden und im Bestand bereits touristisch gepragt. Im Planungsgebiet
bestehen keine Bodenfundstatten (arch&ologische Fundstellen] und keine
nachweisliche Evidenz von Sach- und Kulturgitern (Denkmalschutz).

Es handelt sich um teilweise bebaute Flachen, die aus der Nutzung gefallen sind
(Brache mit baufilligem Leerstand). Durch die Anderung wird die Errichtung neuer
Objekte iS von neuem Sachgut ermdoglicht. Der weiter im Nordwesten gelegene
bauliche Bestand (Hotelanlage, Apartments, Schloss etc.) wird dadurch nicht
behindert bzw. negativ beeinflusst.

GemaB REPRO liegen die Anderungsflichen im Landschaftsteilraum
~AuBeralpines Hiigelland”, wobei dieser im vorliegenden Fall Teil des Haupt- und
Dauersiedlungsraumes des historisch gewachsenen Zentrums Ehrenhausen ist.
Die am Ortsrand und teilweise auch am Schlossberg gegebene Durchmischung
von Wald, Wiesen, Ackerland und landwirtschaftlichen Kulturen wird durch die
ggst. Anderung, die sich an bestehenden Infrastrukturlinien und naturraumlichen
Grenzen orientiert, nicht beeintrachtigt.

Im REPRO sind keine landwirtschaftlichen Vorrangzonen festgelegt. Aufgrund der
Neigung ist eine Nutzung der von der Anderung betroffenen Flichen als Acker
nicht moglich. GemaB der digitalen Bodenkarte (eBOD] besteht eine geringe
Grinlandwertigkeit, weshalb insgesamt keine Prioritat fir eine landwirtschaftliche
Nutzungen besteht. Die von der Anderung unmittelbar betroffenen Flichen werden
aktuell nicht intensiv und voraussichtlich nicht dauerhaft landwirtschaftlich
genutzt (konkrete Absichten der nicht-landwirtschaftlichen Verwertung seitens des
Grundeigentimers).

Der Anderungsbereich ist teilweise bestockt, wobei kein Wald iS des Forstgesetzes
1975 vorhanden und im aktuellen Kataster ausgewiesen ist.

Hinsichtlich Mensch / Nutzungen ist voraussichtlich keine Beeintrachtigung
gegeben.

Landschaft / Erholung

Die Anderung erfolgt auBerhalb, jedoch in groBer Nihe zum Naturpark
"Sudsteirisches Weinland” sowie zum Landschaftsschutzgebiet LS 35
.Stdweststeirisches Weinland”. Letzteres wurde zum Zweck der Erhaltung seiner
besonderen landschaftlichen Schonheit und  Eigenart, seiner seltenen
Charakteristik und seines Erholungswertes zum Landschaftsschutzgebiet erklart.

Durch die Erweiterung konnen sich bei einer baulichen Entwicklung Auswirkungen
auf das Landschaftsbild ergeben. Diese sind aufgrund der raumlich gefassten Lage
voraussichtlich nur kleinrdumig. Ein Voranschreiten der baulichen Entwicklung in
Richtung Siden wird durch die Festlegung einer absoluten Entwicklungsgrenze
ausgeschlossen.

Im R&aumlichen Leitbild zum OEK wird fiir die neuen Potentialflichen u.a.
festgelegt, dass neue Hauptgebaude in offener Bebauungsweise mit max. 1
VollgeschoB3 und einem Dachgeschof3 sowie mit symmetrischen Satteldachern zu
errichten sind. Weiters werden Festlegungen fir die ortsbildvertragliche
Gestaltung der Fassaden, die Einfassung durch Baumpflanzungen, die naturnahe
Ausfiihrung von Oberflachen etc. getroffen.
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Die mogliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes kann durch diese
begleitenden Festlegungen als definierter Bestandteil der zu prifenden
Plananderung iS des SUP-Leitfadens nur in geringem Ausmall erfolgen, weshalb
diesbeziiglich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Das Ortsbildschutzgebiet von Ehrenhausen umfasst den historischen Markt sowie
die Schlossanlage inkl. Mausoleum, jedoch nicht die ostlich anschlielenden
Flachen, auf denen wu.a. das Hotelprojekt Loisium umgesetzt wurde.
Schutzwiirdiges kulturelles Erbe wird aufgrund der raumlichen Distanz und der
beschrankten Sichtbeziehungen daher nicht beeintrachtigt. Im Anderungsbereich
selbst besteht kein evidentes kulturelles Erbe.

Die Flachen der Anderung liegen im Bestand brach und weisen bislang keinen
Erholungs- oder Freizeitwert auf. Die durch die Anderung erméglichte Ausweitung
der touristischen Nutzung und des Gastronomieangebotes im Umfeld des Loisiums
stellt potentiell auch eine Steigerung des Erholungswertes dar. Der Standort ist
auch vom Hauptort aus gut erreichbar und kann neben der touristischen Nutzung
auch eine Erganzung des ortlichen Sport-, Freizeit- und Erholungsangebotes
befordern. Eine besondere Standortgunst fur eine hoherwertige Nutzung im
Anderungsbereich liegt auch im Sinne der Entwicklung der Wirtschafts- und
Sozialstruktur des Landes und seiner Regionen unter Bedachtnahme auf die
Jeweiligen rdumlichen und strukturellen Gegebenheiten vor [(Abwigung der
Raumordnungsziele).

Hinsichtlich Landschaft / Erholung ist unter Beriicksichtigung der Festlegungen
des Raumlichen Leitbildes voraussichtlich keine Beeintrachtigung gegeben.

Naturraum / Okologie

Das Planungsgebiet liegt erhoht am Rande des Gamlitzbachtals (Natura 2000-
Gebiet im Bereich des Bachlaufes) aulerhalb von ausgewiesenen naturrdumlichen
Schutzgebieten, Nationalparks und Ramsar-Gebieten sowie des Geltungsbereiches
der Alpenkonvention.

Das im 6stlichen Anschluss bestehende Biotop 10108 ,Ehrenhausen” ((naturnaher]
Waldbiotop (mittelfeucht)) bleibt von der Anderung unberiihrt. Pufferzonen sind fiir
das Biotop nicht erforderlich.

Es handelt sich um eine im REPRO Sudweststeiermark 2016 dem Auf3eralpinen
Higelland zugeordnete Flache im Siedlungsschwerpunkt, fir die touristische
Nutzungen nicht ausgeschlossen sind.

Das Vorkommen seltener oder geschiitzter Arten ist nicht bekannt und aufgrund
der im Umgebungsbereich dominanten landwirtschaftlichen Nutzung nicht zu
erwarten. Eine besondere okologische Wertigkeit hinsichtlich der Flora besteht
augenscheinlich nicht.

Im Rahmen der Neuerstellung des OEK 1.00 wurde u.a. eine auf die urspriingliche
SUP ,Weinlandtherme Ehrenhausen” (2005) aufbauende, vertiefte Uberpriifung der
naturraumlichen Gegebenheiten durch die freiland Umweltconsulting ZT GmbH,
durchgefiihrt, die u.a. eine Kartierung der an die Gemeindestrafle Am Schlossberg
angrenzenden Flachen hinsichtlich ihres naturschutzfachlichen Wertes umfasst.
Fir die an den Anderungsbereich unmittelbar anschlieBenden Flichen wurde ein
geringer naturschutzfachlicher Wert festgestellt (siehe Grafik unten).

Lebensraumkorridore sind nicht betroffen. Verschlechterungen hinsichtlich der
Lebensraumvernetzung sind daher nicht zu erwarten.
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Abb. 1: Naturschutzfachlicher Wert Pflanzen und Walékologie (freiland, Juni 2019)

Im Bereich der Anderung befinden sich keine Waldflichen. Eine Beeintrachtigung
von Waldflachen sowie Auswirkungen auf die Wildokologie konnen aufgrund der
Trennung durch die Gemeindestrafe zudem ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich Naturraum / Okologie ist voraussichtlich keine Beeintrachtigung
gegeben.

Ressourcen

Im Anderungsbereich befindet sich kein Wasser- oder Quellschutzgebiet und es
gibt keine Bekanntgaben Uiber das Vorkommen von mineralischen Rohstoffen. Im
Planungsgebiet sind auch keine Altlastenverdachtsflachen und geologischen
Risiko- oder Verdachtsflachen bekannt.

Durch die Anderung wird ein Ausbau der touristischen Nutzung durch Verwendung
des Bodens ermaglicht. Vorgesehen ist in Erganzung zum Umgebungsbestand die
Errichtung von Objekten fir die gastronomische Nutzung (Wald-Heuriger”). Unter
Berucksichtigung einer grofiraumigen Betrachtung des Gemeindegebietes fihrt
die Anderung zu keiner mafgeblichen Verschlechterung der landwirtschaftlichen/
forstwirtschaftlichen Nutzung und Flachenausstattung im Gemeindegebiet und
daraus folgend des Themenclusters Ressourcen.

Im Riaumlichen Leitbild zum OEK wird fir die neuen Potentialflaichen u.a. eine
Beschrankung der Bodenversiegelung festgelegt. Die mogliche Beeintrachtigung
des Bodens wird durch diese begleitenden Festlegungen als definierter
Bestandteil der zu priifenden Plandnderung IS des SUP-Leitfadens verringert,
weshalb diesbeziiglich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
Insgesamt ist festzustellen, dass die ggst. Anderung zu keiner maBgeblichen
Verschlechterung der Bdoden im Gemeindegebiet fiihrt und dass aufgrund der
besonderen Standortgunst eine hoherwertige Nutzung im Anderungsbereich auch
im Sinne der Entwicklung der Wirtschafts- und Sozialstruktur des Landes und
seiner Regionen unter Bedachtnahme auf die jeweiligen rdumlichen und
strukturellen Gegebenheiten gelegen ist (Abw&dgung der Raumordnungsziele).
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Ubersicht Fliefipfade (Quelle: GIS Stmk.)

In Hinblick auf den Oberflachenwasserabfluss kann festgestellt werden, dass im
Planungsgebiet nur untergeordnete FlieBpfade verlaufen, die gemafR GIS
Steiermark ein geringes Einzugsgebiet von 0,05 - 1 ha aufweisen. Es erfolgt kein
erheblicher Eingriff in das natiirliche Hauptentwasserungssystem.

Hinsichtlich Ressourcen ist voraussichtlich keine Beeintrachtigung gegeben.

Zusammenfassende Beurteilung der Priifung auf Umwelterheblichkeit

Themencluster Bewertung der Auswirkungen
Mensch / Gesundheit keine Veranderung / Verschlechterung
Mensch / Nutzungen keine Veranderung / Verschlechterung

Landschaft / Erholung keine Veranderung / Verschlechterung
Naturraum / Okologie keine Veranderung / Verschlechterung
Ressourcen keine Veranderung / Verschlechterung

Durch die Festlegung einer ortlichen Eignungszone fir die Errichtung von
Photovoltaikanlagen sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu
erwarten. Eine Umweltprifung mit Umweltbericht (UP) im Sinne der
Bestimmungen der §§ 4 und 5 Stmk. ROG 2010 idgF ist nicht erforderlich.



Zeichnerische Darstellung

1) Plankopf
2) Legende
3) Anderung OEP

4) Plan zum Raumlichen Leitbild L1r



Marktgemeinde
Ehrenhausen a.d.W.

Ortliches Entwicklungskonzept

Anderung 1.01 "Haring-Schlossberg”

Entwurf zur Auflage

Plandatum: 23.10.2023

GZ: R0-610-49 /1.01 OEP

Planverfasser

Datum: 30.10.2023

GZ: GZ:

Gemeinderat Auflagebeschluss Gemeinderat Endbeschluss
gemahB § 24 (1) Stmk. ROG 2010 geman § 24 (6) Stmk. ROG 2010

GZ: GZ:

Genehmigung durch Rechtskraft
die Stmk. Landesregierung
gemah § 24 (12) Stmk. ROG 2010

Interplan,

Ziviltechniker

Interplan ZT GmbH
Radetzkystrafe 31/1, 8010 Graz
office(dinterplan.at
+43316/7242220




Legende

OEP Anderung

Festlegung - Entwicklungsgrenzen

@

©)
@)

Siedlungspolitisch absolut
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Siedlungspolitisch relativ
Nummern (t. OEK

Naturraumlich absolut
Nummern lt. OEK
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Ersichtlichmachung - Verkehrsinfrastruktur

Festlegung - Gebiete mit baulicher Entwicklung

Potential
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Tourismus, Ferienwohnen

e nur Erholungsgebiet

ef  Erholungs- und Ferienwohngebiet

f nur Ferienwohngebiet
k  Kurgebiet

Natur- und Landschaftsschutz
t. PZVO 2016 Anlage 2 (FWP) Nr. 11.B. (1)

Biotop

m. Biotopsnummer

Haltestelleneinzugsbereich
Bus 300 m, Bahn 1000 m

Bahn

Strasse

A = Autobahn, S = Schnellstrafle,
B = Landesstrafle B, L = Landesstralle

Ersichtlichmachung - Vorrangzonen

Bereich mit zwei Funktionen

Festlegung - Ortliche Vorrang-/Eignungszonen

Ortliche Vorrangzone/Eignungszone

erh = Erholung/Sport, dan = Offentliche Anlagen
hwr = Hochwasserriickhalteanlage, glf = Golfplatz

Mafistab und Plangrundlage

Maf3stab
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DKM Stand
10/2018

Griinzone

Okologischer Korridor
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