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5.3 Anderungspunkt FLWP 1; Anderung von Grintand-Land- und Forstwirt.
schaft (GLf) in Bauland-ﬂandergehlet-Heizwerk (BS-Heizwerk), Griin-
land-Lagerplatz (Glp) und Grﬁnland-ﬁrﬁngﬁnel-nhs:hirmung (Ggli-Ab-
schirmung): Anderung in Bauland-Snndergehiet-Tuurismus - Aufschlje-
Rungszone {ES-TnurismusuA), Verkehrsfliche offentlich, Verkehrsfls-
che privat (Vp), Griinland-Park (Gp), Grilnland-Sportstitte- Freibad
(Gspo-Freibad) und Grﬁnland-[‘.rﬁngiirtelﬁﬁetenﬁun / Abschirmung

(Ggii-Abschirmung / Retention); Grdstk. Nr. 271/37, 273/1, 274, 298,
302, 303, 305, 306, 307, 308: KG Hochneukirchen

5.3.1 Ausgangssituation

Das Projekt basiert auf einer bestehenden Festlegung im Ortlichen Entwicklungskonzept (GEK) Eig-
nungszone fir die Emichtung einer Gesundheits oder Kurginrichtung®

- die im nordéstlichen Bereich
von Hochneukirchen festgeleqt ist und im Zuge dieses Anderurigsverfahrens geringfligig erwet

tert wird
und die Bezeichnung in LLignungszone fir

die Errichtung einer Tourismuse

"!I:.&I.‘-_.Jr.'__|' abgedndert
wird.
Parallel pur Aufiage der indemng des Ortlichen Entwicklungsksnmzptes (OEK) - Anderungspunks BEK
=1 -soll

nun auch die Anderung des Flachenwidmungsplans fiir dieses Gebiat durchgefiihrt werden.

Qi

Abbildung 15: Entwurf zur Anderung des Flichenwidmungsplans im gegenstindlichen Bereich

Die momentan eingezeichneten Widmungsabgrenzungen basieren auf dem Vorentwurfsplan der Alm-
dorfbau (23008-VP-12).

Diesem Vorentwurf sind viele Gespriche mit den Planerinnen, den Betreiber:innen und den Vertre-
ter:innen des Amtes der NO) Landesregierung vorausgegangen, um eine Tourismuseinrichtung zu skiz-
zieten, die einerseits ein atlraktives Angebot darstellt und andererseits in die Ortestruktur vor Hoch-
ReLkirchen und das Landschaftsbild der Buckligen Welt hineinpasst.
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Abbildung 16: Entwurf zur Anderung des Flachenwidmungsplans mit eingeblendetem
entwurfsplans Almdorfbau

5.3.2 Projektbeschreibung : T

m Rahmen des Projektes, bzw. der aktuell vorliegenden Entwiirfe ist die Errichtung eines Tourisi
dorfes am Standort geplant.

Geplant sind zwei Reinen von touristisch zu nutzenden Wohngebiuden, die im Osten du
tere Rethen verdichtet werden.

samt sind 35 eingeschossige Gebaude fiir jeweils 4 Personen geplant und 15 zweig;

fir insgesamt 6 Personen. :
Damit ergeben sich 140 (35 x 4) und 90 (15 x 6) Gastebetten, insqesamt ist die Einrichtung ¢

bis zu 230 Personen ausgelegt.
Die einzelnen Haustypen werden gemischt, sodass Uniformitét vermieden wird und
wechslung der Siedlungsstruktur entsprechend erreicht werden kann. Die Details
baudehidhien / begriinte Dacher / Photovoltaik / etc.) sind noch in Diskussion,
gesetzlichen Bestimmungen in einem nachgelagerten Teilbebauungsplan gerege
Der zentrale Eingangsbereich wird vom Verwaltungsgebdude dominiert, *ndiemﬂﬁli y
und die Gastronomie vorgesehen ist, Dort ist im Nahbereich auch die Efﬁchm _J.,
B e 2l
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vorgesehen, der filr die Kinder der Nutzer:innen der Anlage zur Verfligung steht. Darliber hinaus sind

die bestehenden Sportanlagen im Rahmen des Sportzentrums Hochneukirchen zur Nutzung vorgese
hen. Dort bestehen neben dem Futballplat; (Hauptfeld), ein Trainingsplatz, 2 Tennisplitze und ein
Beach-Volteybatiplatz.

Das gesamte Gebiet wird durch eine ffentliche Verkehsfiiche fm Narden und durch eine private Ve

kehrsfiiche im Stden (als innere ErschiieBung) an das weitere sffenttiche Straflennatz angebunden

Von diesen Verkehisfliichen ausgehend sind die Stellplitze fiir die gesamte Einrichtung vorgesehen.

Im ;mg.q;zq_xhnwirh ist ein Parkplatz mit 27 (25 4 2) Stellplatzen vorgesehen, dieser dient auch dazu.

= von den Gasten des Gastronomiebetriebes genutzt 2u werden.

L1

Far die insgesamt 50 Gebdude sind jeweils 2 Stellplitze pro Wohneinheit vorgesehen, sodass 100

Stellplatze jeweils im Nahbereich der Tourismusgebdude geplant sind,
Diese Stellplitze sind versickerungsfihig auszufiihren, um die anfallenden Regenwisser teilweise var

0t versickern zu konnen. Dies soll auch in dem noch zu erstellenden Teitbebauungsplan entsprechend
geregelt werden.

Sowohl die offentliche Verkehrsflache im Norden der Anlage, als auch die siidlich gelegene private
Verkehrsfliche enden jeweils in einem ausreichend groR dimensionierten Wendeplatz, der auch das
Wenden von LKWs ermdglicht.

Die beiden Hiuserzeilen im Norden und Siiden sind durch eine &ffentlich zugéngliche Parkanlzage ge-
trennt und gegliedert, im Rahmen dieses Parks sind auch fuRliufige Verbindungswege vorgesehen. Die
Nutzung als 8ffentlicher Park soll einerseits eine gute Einbindung in die Ortsstruktur erleichtern, an-
dererseits auch die Durchldssigkeit fiir die Ortsbevilkerung sichern. Dieser tffentlich zug@ngliche Park
wird in einem noch festzulegenden Gestaltungs- und Pflegekonzept angelegt und betrieben.

In zentraler Lage ist eine kleine Pool-Anlage fiir die gesamte touristische Einrichtung geplant, um
auch im Sommer Abkiihlung am Standort zu ermdgtichen.

Nach Siden wird die Anlage durch Freiflichen begrenzt, die als Retention der anfallenden Regenwdsser
(Dachwdsser und StraRenwasser, bzw. Stellpldtze) genutzt werden sollen. Dazu ist die Schaffung von
zumindestens zwei Retentionsbecken vorgesehen, um das Regenwasser langsam wieder dem Grund-
wasser zufiihren zu kbnnen, bzw. eine Ableitung in den nichsten Vorfluter zu gewdhrleisten. Siehe
dazu auch die Ausfiihrungen des geologischen Dienstes im Rahmen der Konsultation ((5.3.4. Geogene
Voraussetzungen),

Diese Flichen sollen aber als Doppelnutzung auch die Abschirmung und Einbindung in das Landschafts-
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Vorgesehen ist eine Erds = reits
Ertah e tmichtung des ansamien Anlage dureh die Almdorf Bautrdger GmbH: Py |
anrung m 1
. 9 Mt dem Bau verglelchbare Eintichtungen hat. Dot Betrieh soll in der Folge dureh die AlPS
Residence Holidayservice Gmbil oifolgen

Die beiden Firmen , wie auch di-

haben in des Vergangenheit he

reits erfolgrefch zusammengearbeite
ke Procepbeiichta vermitteln

Nochfolgend

r i r Eﬂzg
e Susammenfossung und ein Auszug aus der Zeitschrift Business & Diplomacy 0/

U enem bereits umgesetsten Projekt in der Steiermiork:
chwertiae Faren . : : Fami-
Hochwertige Ferienvillon aus Massivholz mit eigenem SPA-Bereich bieten ein luxuridses

hien: ut das in

und Gemeinschaftserlebnis in den Bsterreichischan Alpen. Schon seit 1985 ba

dex \..‘lt'E"'il"' mark d""ﬂ'hﬁ'lgle," sar uﬂd

Familienunternehmen Almdorfbau gan besondere Ferienhdy
Apartments, Alle in den tisterreichischen Alpen, alle aus Massivholz. Mehr als 800 Einh
§ind es inzwischen, jede Woche kommt durchschittlich eines hinzu. "Bei der Wanl def

platre und der Errichtung der Hauser arbeiten wir vor-allem mit regionalen Baufachleuten und

giten

Bau-

Handwerkem zusammen”, verrdt Geschiftsfiihrer Johannes Ameth, der das von seinem Vater
gegrindete Unternehmen 2014 iibernommen hat. "Damit stirken wir die hiesige wirtschaft
nachhaltig und verkiirzen die Lieferwege.*

Das beginnt beim Holz, Larchen- und Fichtenholz, das liberwiegend aus gsterreichischen Wal-
dern stammt. Das Zentrum der steirischen Holzindustrie und "Dsterreichs Holzhauptstadt® ist

Murau. Die Region gilt auch als europaisches Vorzeigeprojekt fiir nachhaltige Energieerzeugung
im [@ndlichen Raum.

Neben der Talstation der Berghahn liegen die "Kreischberg Chalets®, die ebenfalls von Alm-
dorfbau errichtet wurden. "Durch die nachhaltige Massivholzbauweise gliedern sich die Unter-
kiinfte in die umliegende Landschaft der steinschen Region des Murtals ein®, saqt Gerhard
Brix, Geschiftsfilhrer von "ALPS RESORTS®, Osterreichs fihrendem Vermieter von Ferienresi-
denzen, Luxus-Apartments und KomfortChalets, bei dem die Hauser gebucht werden kénnen.
Mit 70-150 Quadratmetern eignen sich die Unterkiinfte in verschiedenen Kateqorien fiir einen
Urlaub mit 4-14 Personen und verfiigen ber einen privaten Wellnessbereich mit Indoor- und
OutdoorWhirlpool und eigener Sauna. "Ausgestattet mit bis zu fiinf Schlafzimmern und bis zu
drei Badezimmern finden hier alle ein geeignetes Platzchen, um zur Ruhe zu kommen und zum
Entspannen nach einem aufregenden Urlaubstag”, sagt Brix. Die Kiiche in den Unterkiinften
ist voll ausgestattet, Bickerei und Lebensmittelgeschaft sind ganz in der Nahe. Damit wird
auch die lokale Infrastruktur nachhaltig gestarkt.

Hochwertige Ferienhduser mit mehreren Schlafzimmern und Private SPA ldgen im Trend, be-
richtet Gerhard Brix. "Sie bieten Familien mit Kindem die Moglichkeit, auch die GroReltern
mitzunehmen, die dann endlich mal etwas mehr Zeit mit ifiren Enkeln verbringen kénnen, Ein
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Aktuell vermietet und vermarktat
fast alle in Osterreich,
ktentwicklung eng und erfolgraich usammen, Alm-

neth erklirt das Konzept: *Die Kiuter erwerben das Grund-
stilck, die Bauleistung und einen Anteil an der Betreibergesellschaft der Anlage.® Die kleintei-

lige Eigentiimerstruktur mindere das Risiko, erliutert er, Nach der Fertigstellung der Objekte
{ihernimmt ALPS RESORTS die Vermarktung, Vermietung und Betreuung der Anlage und ot

Gemeinschaftserlebnis, dass man nicht 5o schnoll verglsst,”
die Firma rund 30 Ferienanlagen mit mehr als s000 Betten,
Mit Almdorfbau arbeitet man bef des Proje
dorfbau Geschiftstihrer Johannes Ay

mit seinem internationalen Netzwerk fir efne (iberdurchschitttiche Austastung, Die Mistésr-
trige bringen attraktive Renditen filr die Investoren.

5.3.3 Infrastrukturelle Anbindung

e

e '.".rr..t';tu:HUF?HE ﬁ'."b'indunq der gesamten .Inl.r'li_r]':._lql q_-qﬂ;lq[ dllEthEI1d von der Landesstrafle im Nor-

den Gber die GemeindestraBen .Kurzer Weq”, baw. .Am Semmering”. Im Rahmen der beiden Aufschije-
BungsstraBen ist die bestehende Infrastruktur vorhanden, die auch fiir

nutrt werden soll.

die geplante Einrichtung ge-

Die Zufahrt fir die Gaste und Besucheriinnen ist von der LandesstraRe auf kurzem Wege maglich

sodass es zu keinen zusatzlichen Belastungen des StraRennetzes in Hochneukirchen kommen LSS,

Die gesamte touristische Einrichtung ist ca, 700 m vom Ortszentrum entfemt, sodass eine fulaufige

Anbindung, bzw. die Anbindung flir Radfahrer:innen auf kurzem Wege gesichert ist.

Anschlisse an die Versorgungsleitungen (Wasser / Energie) sind im Rahmen der Yerkehrsflichen méag-

lich, ebenso die Entsorgung der anfallenden Schmutzwisser,

5.3.4 Geogene Voraussetzungen

Da am Standort gelbe Hinweisbereiche der geoaenen Gefahrenhinweiskarte bestehen, wurde eine Kon-
sultation des geologischen Dienstes des Landes Niederdsterreich vorgesehen,
Vom geologischen Dienst wurde van Christopher Kollmann MSc am 15.09.2022 eine Besichtigung des
Standortes vorgenommen und wurde folgende Beurteilung abgegeben:
Gutachten: Aufgrund der beschriebenen Umstdnde und der Tatsache, dass eine Beurterlung durch
ein anﬂﬂ Biiro vorliegt, ist ein vertiefendes geologisch — geatechnisches Gutachten ist
fiir eine Umwidmung der Grundstiicke nicht notwendig.
Empfehlungen fir die Baubehorde:
Da kaum bis keine Versickerung aufgrund der Geologie auf Eigengrund maglich sein wird, ist eine
kontrollierte Ableitung filr anfallende Oberflichenwdsser notwendig. Die Hangwisser sind schad-
los in einen geeigneten Vorfluter einzuleiten. Auf eine eventuell notwenige wasserrechtliche Be-
willigung wird hingewiesen.
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Die Umsetlung diese; Vorgaben aus der “mguth'-nf noch

= Sicht der Geologie werden im Rahmen der A
erstellenden Vereinbarungen und soweit mbglich im Teilbebauungsplan enuprlrhmd vorgesengfl-

2.3.5 Vertriglichkeit mit dem Orts- und Landschaftsbild i

Die Einbindung der geplanten Baukbrper in das Orts- und Landschaftsbild wurde bereits bel der Ande-

ng des Srtlichen Entwicklungskonzeptes und dem tugehirigen Variantenvergleich, bw. dem U
weltbericht thematisiert.

Aktuell geplant ist eine kleinteilige touristische [ 50 finzelobjekten

infichtung, die mit insgesamt max. _
i I A : en
®ine Bebauung vorsieht, die in die uimgebenden Strukturen des Ortes und der Siedlungen der letzt

Jahre eingepasst werden, Die Errig htung von groRen verdichteten und mehrgeschossigen Wohnbauten
ist micht voroesehen.

Die Schritte zur Umsetzung dieser Planungsiiberlegungen werden parallel mit dem Verfahren 2uf S
wochigen Gffentlichen Auflage diskutiert und konkretisiert und nach dem Vorliegen eines raumord-
nungsfachlichen Gutachten fixiert,

Oie Umsetzung der vorgesehenen Einschrankungen soll einerseits iiber die Erstellung eines Teilbebau=
ungsplanes (siehe tieferstehende Beschreibung) andererseits durch eine vertragliche Vereinbarung mit
dem Eigentlmer (als Widmungswerber) Fixiert werden.

' Bezug auf die Einbindung in das Orts- und Landschaftshild ist die Erlassung eines Teilbebauungs-
planes mit Bezugsniveau vorgesehen. Im Rahmen dieses Planes sind die konkreten Gebaudehdhen
(ein- max. zweigeschossige Gebiude und daraus die Hihenlage - hangseitig / talseitig) zu definieren
und kann die Lage der Bauktrper durch Baufluchtlinien und die Festlegung von Freihalteflachen {P!ﬁ'
zentuell oder mit konkreten Flichen), entsprechend fixiert werden,

Zur optimalen Einbindung des Bauverhabens in das Landschaftshild ist weiters am Siidrand des Pla-
nungsgebistes ein Griingiirtel mit dem Zusatz Retention / Abschirmung vorgesehen.

Vertraglich ist die Bepflanzung dieses Gringlrtels mit noch zu definierenden Baumen und Strduchern
vorgesehen, um die optische Beeintrichtigung so gering wie maglich zu halten, aber auch Blickbezie-
hungen aus der geplanten Anlage in das Umland 2u ermiglichen,

5 3.6 Naturschutz- und Artenschutzrelevanz

Die betroffenen Flachen wurden in den letzten Jahren zur Ganze landwirtschaftlich genutat, Die im NG
Atlas abrufbaren Luftbilder der Jahre 2003, 2007, 2013, 2016, 2019 und 2022 dok e s
landwirtschaftliche Bewirtschaftungsform.
Fusatzlich wurden von der Marktgemeinde Hochneukirchen-Gschaidt die Bewirtschaftung der einzelnen
Grundstiicke fiir die letzten Jahre bekanntgegeben (Auskunft Gemeinde 24.08.2022):
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Grundstlick Nummer Bewirtschaftung i _Frl.-uht;l;l ..f_ thl.'_l

| 308 Ackerland friticale, Mais und Kles al:rv_
I Ly = 1 wiechselnd

268 308, 306 und 307 Ackertand Mais, ﬁl;'t;ﬂid;- ib'ﬁ'ﬂ!h‘.ﬂ; |
igeks i aiolisinkicd T '
i__mz_ G‘L"lﬂi | 2-3 Mal J#hrtich gemaht

m Ahmfllmind Ackertand baw. | Triticale  oder I.I‘."ir'lettem::gl_qﬂnhI
| Griinland Wechselwiese, 2-3 Mal jihrlich
| gemiht

| 731 Grilnland 2-3 Mal [dhelich gemaht .

Aus der Auftistung und Auswertung der Lufthilder geht hervor, dass es eine Landwirtschaftliche Nut-
tung ¥m gesamten Planungsgebiet gab. Auf Grund der Bewirtschaftung ist eine erhéhte Artenschutz
relevans moht 2u erwarien.

Dies insbesondere, da die unbebauten Flachen (zwischen den Gebduden, (iffentliche Parkfliche, Ab-
standsflachen) weiterhin extensiv genutzt werden sollen und auch auf diesen Flichen als Grinland
Futter (Weideflachen / Heugewinnung, soweit im Rahmen der Méglichkeiten und touristischen Nut-
rung umsetzbar) gewonnen werden kann. Durch die geplante Form der Nutzung soll jedenfalls eine
vergigichbare Voraussetzung fir den Natur und Artenschutz wie im Bestand gewdhrleistet werden,
Durch die Schaffung rusdtzlicher Griinelemente im Bereich der neu gewidmeten Griinglirtel, der Park-
flachen und auch in den Abstandsbereichen kann sogar eine Verbesserung der naturrdumlichen Vo-

raussetzungen fur den Artenschutz geschaffen werden.

5.3.7 Sicherstellung der Widmung (Baulandsicherungsvertrag)

im Rehmen der sechswiichigen dffentiichen Auflage ist die Ausarbeitung und Abstimmung eines Bau-
landsicherungsvertrages vorgesehen.

Dieser regeit die Nutzung der Flache im Rahmen einer noch zu definierende Frist, die Festlegung eines
Vorkaufsrechtes fiir die Gemeinde, die Vorgehensweise bei nicht fristgerechter Einreichung, bzw. Bau-
beginn.

Dariiber hinaus ist durch die vertragliche Vereinbarung zwischen Errichter, Betreiber und Gemeinde
sicherzustellen, dass eine Nutzung als Zweitwohnsitze ausgeschlossen ist.

Diese Inhalte wurden bereits in einem Letter of Tntend vom 18.05.2022 zusammengestellt, der den
Unterdagen beiliegt.

Dazu sind auch entsprechende Strafbestimmungen in der vertragtichen Vereinbarung erforderich.

Alle Unterlagen werden in den nichsten Wochen noch konkretisiert, sodass bis zur endgiiltigen Be-
schlussfassung eine abgestimmte Version vorliegend ist.
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Abbildung 17: Entwurf zur Anderung des Richenwidm ungsplans im gegenstindlichen Bereich

Die Hauptzufahrt zum geplanten Tourismusprojekt eifolgt ausgeherd van der Landesstrae L 146 Uber
die GemeindestraBe Kurzer Weg™, die auch die Zufahrt zum Sportplatz darstellt. Von dieser Verkents:
nache mwewgt girekt nordlich des Kindergartens eine neu 2u schafende affentliche Verkehrsflache ab,

die bereits fetzt dan fugang zum Hutwisch darstelit, aber bisher liber Privatgrundstiicke verlaufen ist.

Abbiidung 18: Bffentticher Weg zum Hutwisch, derzeit nur als Servitut nutzbar, soll n das 5ffentlicha Gut

aufgenGmmen weiten
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Diewe GomelndestraBe wird in das 8ffentliche G

—

bernommen und verliuft in day Folge in etnem

s icchen dir Landectralle und disser neven Verkehrsfliche (st pin kommunales Helrwerk (Wi
Bautand-Sondergebiet-Helrwerk) mit nachwachsenden Rohstoffen (Holz) vorgesehen. Disses wird von
dor bemeinde betreben und versorgt neben dem Kindergarten und die sportanlage auch die gaplante
ouristivehe Einrichiung. Im Nordwesten und Slden wird ur

Abschirmung ein Griinland -Griinglirtel-
Abschirmung gewidmet, um eine EinpRanzung sicherzustellen. Hegative aptische Auswirkungen, aber

such eventuelle Auswirkungen durch den Retdeb knnen damit abgemildert, baw. verhindert werden.
In oo nordwestlichen Eole ivt weilers die Widmung eines Griinland-Lagerplatz (Glp)
sut dem Grundstiick auch Lagerungsmoglichkeiten filr Holz sicherzustellen,

Fii das Grundstlick 273/1, KG Hochneukirchen tiegt

vor, mit folgendem Inhalt:

vorgesehen, um
eine forstliche Stellungnahme vom 15.09.2022

Ohne en Woldfeststellungsverfohren vorwegzunehmen, wird devon ausgegangen, dass Wold im
Snne des Forstgesetzes von den Anderungen im Fliachenwidmungsplan der Marktgemeinde Hoch-
neulrchen - Gschaidt betroffen ist.

Ayfgrund der guten Woldousstattung und der konkreten Beeintriichtigung der dffentlichen Inte-
ressen an der Welderhaltung ist aus Sicht des Forstsachverstdndigen mit einer Rodungsbewililigung
ohne Yorschretbung einer Esatzaufforstung zu rechnen.

Von der oben beschriebenen Gffentlichen Verkehrsfliche ausgehend wird vom Betreiber eine private
Verkehrfliche vorgesehen, Gber die der nérdliche Teil des Planungsgebietes an das Gffentliche Gut
angebunden wird.

Als zweite Erschlieflung fiihrt von der oben beschriebenen neuen éffentlichen Verkehrsfiliche eine
private Verkehesflache Richtung Osten, Diese verlduft im Wesentlichen entlang der Hohenschichttinie,
wodurch nur geringe Hbhenverdnderungen erforderlich sind.

Im Zufshetsbereich ist ein grofter zusammenhéngender Parkplatz vorgesehen, der filr die mit PKW
snkommenden und abreisenden Giste vorgesehen ist, Auflerdem dient dieser Parkplatz auch fiir die
vorgesehene gastionomische Einrichtung im Haupthaus (Verwaltungsgebaude).

Entlang dieser privaten Verkehrsfliche sind ebenso wie bei der privaten Verkehrsfliche im Norden
Steliplatze (Senkrechtparkplitze) vorgesehen, die den einzelnen Gebduden zugeordnet sind. [Diese
Stelipidtze wurden nicht als private Verkehrsfldchen gewidmet, sondem sind bereits Teil des Bauland-
Sondergebietes (siehe tieferstehend), um bei der Umsetzung entsprechend flexibler auf gegebenenfalls
erforderdiche Verschiebungen reagieren zu kiinnen,

Fiir das geplante Tourismusprojekt wurde als Widmung Bauland-Sondergebiet-Tourismus vorgesehen,
wobei die Festlegung als AufschlieBungszone erfolgt. Die Freigabe edfolgt erst dann, wenn die
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Erstellung des it die

i yiar-
™ Rahmen dox Bauland-Sondergebiet-Tourismus sing die qeplanten tourfstischen Einrichtungen

i u-
gesehen. Wie oben bereits erwiihng sind die den Objekten zugeordneten Stellplitze ebentalls I =

ungen ru gewdhrigisten,

in zentraler Lage ist dfe Emichtung efnes gemiR dem Gesamtkonzept gestaltoten Parkaniage VOrgese”
hen,

Mese sichert die Durchwegung der gesamten Anlage, bietet aber auf Grund der Zugingtichkeit furdie
Offenthichieit die Mbglichkeit zum Austausch, Naherholung, sowohl fiir Gaste, als gewohner:innen von
Hochneukirchen, Diese Flichen kénnen auch fur Veranstaltungen (Brauchtum, Musik, etc.) genutrt

werden und sind damit auch eine zusitziche Erginzung fiir die gesamte Gameinde und gleichzeitiy
auch eine Aufwertung fir diesen Ortsteil,

Innerhalb dieser Flche ist entlang der privaten Verkehrsfliche als Erholungseinrichtung der Bau eines
Freibades vorgesehen. Dieses Gebiet soll sine entsprechende Widmung als Gspo-Freibad erhalten.

Im Stden wird das gesamte Projektgebiet durch einen breiten Griingiirtel begrenzt. Dieser dient einer-
seits als Abschirmung und Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild, aber auch als Retention, um
die anfailenden Regenwdsser zu sammeln und geordnet zur Ableitung zu bringen. Durch die Griingir-
tetflichen ist sowohl zum Kindergarten, als auch zu den angrenzenden Wohngebduden ein Abstand
von mindestens 10 m gesichert, Wechselseitige Beeintrichtigungen kénnen damit ausgéﬂlﬁiﬁ_én hilgr-
den, weil die touristische Nutzung in der geplanten Form eine groBe Ahnlichkeit zur H’_nh_qu;:u_;_'g

aufweist.

5.3.9 Flachenbilanz der gesamten Flachen

T

Nachfolgend werden die neu gewidmeten Flichen zusammengestellt und die gerundeten Flichen auf-

gelistet.

Bauland-Sondergebiet-Tourismus-AufschiieRungszone 20.300 me

Verkehrsfliche privat 3,300 me -
Griinland-Sportstétie-Freibad 600 m?

Summe Anlagenflache 24,200 m* i da i

=P
Bauland-Sondergebiet -Heizwerk (kommunal) 3.100 m? _
ri -Park (& i ich) _5.500 m? vl

Gesamtflache Widmungsbereich 32,800 mt ) i
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Die touristische Einrichtung nimmt elnen grofen Teil der Widmungsfliche ein, mit den erginzenden

Fichen ist aber eine moderate Baulandausnutaung gegeben und vor allem auch das bifentliche Inte-
resse entsprechend berli kstchtigt,

%.3.10 Erstellung Teilbebauungsplan

Pushtstich wird die Erstellung eines Teilbebavungsplans empfohlen, um (ber die Festlequngen von
gebauungsdichte, Bebauungsweise und GebAudehihe fiir Landschafts- und Ortsbildvertriiglichkeit zu
sorgen. Der sechswhchigen bftentlichen Auflage der Konkretisierung des Ortlichen Entwicklungskan-
septes sowie der Anderung des Fldchenwidmungsplans nachgelagert kann die Erstellung eines (Teil)Be-
bauungsplans fir den gegenstindlichen Bereichs durchgefiihit werden. Mit dem Instrument des Be-
bauungsplans lassen sich weitere Justierungen im Sinne des Schutzes von Orts- und Landschaftsbild
regeln.

Im Teilbebauungsplan soll auch ein neves Bezugsniveau festgelegt werden, um sicherzustellen, dass
die Erichtung der tounstischen Gebaude auf die Gelindesituation entsprechend gut abgepasst wird.
Zudem kbnnen im Bebauungsplan kenkrete Begriinungsmalinahmen zur Sicherstellung des Klimaschut-
zes und Hintanhaltung unndtiger Versiegelungen- in Abstimmung mit dem Betriebs- und Bebauungs-
konrept - implementiert werden,

Weiters L3sst sich durch die Festlegungen von Baufluchtlinien zusatzlicher Grilnraum sichern, der in-
nerhath von Bauland w.a. der Versickerung dient.

In der Verordnung des Bebauungsplans lisst sich festlegen, dass Kfz-Absteliflachen geschottert (ver-
sickerungsfahin) 2u gestalten sind, Der Anteil versiegelter Flichen kann damit weiter reduziert werden.
Grundsétzdich werden aber Verkehrsfiichen und Parkplitze dem Bauland zugerechnet.

5.3.11 Anderung

Ausgehend von einer bereits seit langem existierenden Uberlegung 2u einer Gesundheits- und Kurein-
richtung, die auch im drtlichen Entwicklungskonzept verankert war, soll nunmehr durch die Anderung
des artlichen Entwicklungskonzeptes und die Anderung des Flichenwidmungsplanes die Umsetzung
eines geplanten Tourismuskonzeptes ermaglicht werden und damit eine zusdtzliche wirtschaftliche
Einnichtung in der Gemeinde geschaffen werden.

Als Bnderungsantass gemah dem NO ROG §25 Abs.1 7 2, ist eine wesentliche Anderung der Grundtagen
geqgehen,

5.3.12 Ituammenfamng

Wie vorstehend von der Anderung des Grtlichen Entwicklungskonzeptes liber den Variantenvergleich
und den Umweltbericht schliissig aufgebauten Anderung des Flichenwidmungsplanes mit
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Beillcksichtigung anr Rahmenbedingungen soll der Flachenwidmungsplan abgedndert werde
die touristische Infrastruktur der Gemeinde und der Region weitersuentwickeln.




