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Tel 03685 22319-0 Fax 03685 22319-204

Zahl: 031-2/2025
Betr.. Gemeinde Mitterberg-Sankt Martin,
Entwurf des Ortlichen Entwicklungskonzeptes 1.0 i.d.F.
der Anderung Vf. 1.08 ,,.Beschrinkungszone fiir Zweitwohnsitze*

Mitterberg-Sankt Martin, 22.12.2025

Offentliche Kundmachung

GemalR § 24 Abs. 1 Stmk. ROG 2010 idF. LGBI. 68/2025 hat der Gemeinderat der
Gemeinde Mitterberg — Sankt Martin in seiner Sitzung am 15.12.2025 den Beschluss
gefasst, den

Entwurf des Ortlichen Entwicklungskonzeptes 1.0 idF. der Anderung Vf. 1.08
,Beschrinkungszone fiir Zweitwohnsitze*,

bestehend aus einem Wortlaut, verfasst von Arch. DI Martina Kaml, Boder 211, 8786
Rottenmann - GZ.: 12/2506/R0/01.1 - OEK, vom 05.12.2025, in der Zeit vom

22. Dezember 2025 bis einschlieBlich 02. Mérz 2026

wahrend der Amtsstunden (Montag bis Freitag von 08:00 bis 12:00 Uhr) im
Gemeindeamt Mitterberg — Sankt Martin zur allgemeinen Einsicht aufzulegen. Der
Verordnung ist ein Erlduterungsbericht angeschlossen.

Innerhalb dieser Auflagedauer kann jedermann Einwendungen schriftlich und
begriindet beim Gemeindeamt Mitterberg — Sankt Martin bekannt geben.

Die Unterlagen sind auf der Homepage der Gemeinde Mitterberg — Sankt Martin unter
www.mitterberg-sanktmartin.at zu finden.

—. Fur den Gemeinderat
_/*f \\Ber Burgermeister:

\ (Bfiedrich Zefferer)

\\_‘_,/

Angeschlagen am: 22.12.2025
Abgenommen am: 02.03.2026
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Gemeinde: Mitterberg — Sankt Martin
Pol. Bezirk: Liezen
Land: Steiermark
VERORDNUNG

OEK - ANDERUNG Vf. 1.08

-,Beschrinkungszone fiir Zweitwohnsitze*
gemiB § 24 des Stmk. ROG 2010 idF. LGBI. 68/2025

WORTLAUT

Priambel / Rechtsgrundlage

Der Gemeinderat der Gemeinde Mitterberg — Sankt Martin hat in seiner Sitzung am ....2026 das Ortli-
che Entwicklungskonzept 1.0 in der Fassung der Anderung Vf. 1.08 ,Beschréankungszone fur Zweit-
wohnsitze*, verfasst von Arch. DI Martina Kaml, Boder 211, 8786 Rottenmann - GZ.: 12/2506/R0/01.1
- OEK, vom 05.12.2025, beschlossen.

Rechtsgrundiagen: Stmk. ROG 2010 idF. LGBI. 68/2025

§1
Inhalt

Der Wortlaut, verfasst von Arch. DI Martina Kaml, Boder 211, 8786 Rottenmann - GZ.
12/2506/R0O/01.1 - OEK, vom 05.12.2025, basierend auf dem Ortlichen Entwicklungskonzept 1.0 der
Gemeinde Mitterberg — Sankt Martin besitzt Verordnungscharakter. Der Verordnung ist ein Erlaute-
rungsbericht angeschlossen.

Anmerkungen (kurz Anm.) haben ausschliefSlich erléuternden Charakter und sind nicht Teil des Wort-

lautes.

ANMERKUNG:

OEK 1.00 samt Raumlichem Leitbild, in Rechtskraft seit 18.12.2018,

FWP 1.00, in Rechtskraft seit 18.12.2018;

OEK 1.00 u. FWP 1.00 wurden auf Grundlage des Stmk. ROG 2010 LGBI. 48/2010 idF. LGBI. 117/2017 beschlossen.
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§2

Bevélkerung, Siedlungsraum und Wohnen

k = kurzfristig (k < 5J.), m = mittelfristig (5 <m < 10J.), 1 = langfristig (I > 10J.), g = generelle Mainahme / auf Dauer

Ziel:

* Hintanhaltung neuer Zweitwohnsitzméglichkeiten

= Sicherstellung leistbarer Grundstiicke firr die einheimische Bevélkerung
MaBnahmen:

Ausdehnung der Beschrankungszone fir Zweitwohnsitze auf das Gebiet der Altgemeinde
Sankt Martin am Grimming (> k)

Keine Neufestlegung von Zweitwohnsitzgebieten, kleinrdumige Arrondierungen bis zu
3.000 m? ausgenommen (- g)

§3
Rechtskraft

Nach der Genehmigung durch die Stmk. Landesregierung beginnt die Rechtswirksamkeit des OEK

1.0 in der Fassung der Anderung Vf. 1.08 -Beschrankungszone fiir Zweitwohnsitze* mit dem auf den
Ablauf der Kundmachungsfrist folgenden Tag.

Fir den Gemeinderat:

Angeschlagen: ..............o.ovoeeveeveeoeeeren Der Burgermeister:

Abgenommen: .........c.ccoooeooemooe (Friedrich Zefferer)
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ERLAUTERUNGSBERICHT
ZUM OEK 1.0 IN DER FASSUNG DER ANDERUNG VF. 1.08

1.) Anlass

Die Entwicklung im Bereich der Altgemeinde Sankt Martin am Grimming war bis jetzt vertraglich; in-
zwischen ist jedoch ein zunehmendes Investoreninteresse an der Errichtung zweitwohnsitzfahiger
Wohneinheiten zu beobachten. Aus diesem Grund ist beabsichtigt, die Beschréankungszone auf das
Gebiet der Altgemeinde Sankt Martin am Grimming auszudehnen. Dies bedeutet, dass in absehbarer
Zukunft im gesamten Gemeindegebiet neue Zweitwohnsitze im allgemeinen Wohngebiet, im Dorfge-
biet, im Erholungsgebiet sowie im Freiland ausgeschlossen sein werden — und nicht wie bisher nur im
Bereich der Altgemeinde Mitterberg,

2) Kurzdarstellung der Gemeinde:
o Lage

Mitterberg-Sankt Martin z&hlt zum mittleren Ennstal. Getrennt durch den im Sudosten vorgelagerten
Mitterberg, bildet der nordostwérts abflieBende Grébmingbach ein kleines, jedoch wesentlich héher
liegendes Nebental der Enns. Der nordwestliche Teil des Gemeindegebietes ist durch eine abwechs-
lungsreiche Topographie charakterisiert, welche zonenhaft von bewirtschafteten leicht geneigten Wie-
senhangen Uber forstwirtschaftlich genutzte steilere Waldgurtel bis zum hochalpinen Gebirgsstock,
dem Grimming, reicht. Die Siedlungen entwickelten sich grofteils im Bereich der von den
Seitenbachen geschiitteten Schwemmkegel. Im studdstlichen Bereich des Gemeindegebietes erstreckt
sich der Mitterberg als langgezogener Rundriicken. Weitldufige Wiesen und dicht geschlossene
Walder wechseln sich ab. Die unteren Hanglagen sind grofiteils bewaldet, im Ubrigen mit Wiesenfla-
chen Uberzogen, die durch Baumgruppen und -reihen raumlich strukturiert sind und als Wiesen
landwirtschaftlich genutzt werden. Wahrend in diesem Bereich mit Ausnahme der Ortsteile Tipschern-
SO, Strimitzen und vereinzelt angeordneter landwirtschaftlicher Gehdfte in Streulage, kaum Bebauung
vorhanden ist, verteilen sich in hoheren Lagen eine Vielzahl von kleineren Weilern und gréfieren
Haufensiedlungen iber das gesamte Hochplateau. Abgerundet wird das Erscheinungsbild durch
punktuell oder in der Gruppe bestehende bauerliche Anwesen. Die suddstliche Grenze des Gemein-
degebietes von Mitterberg — Sankt Martin folgt weitgehend dem Verlauf der Enns. Neben den
Niederen Tauern im Stden bilden vor allem die schroffen Felsformationen des Grimmings im
Nordosten und des Dachsteinmassivs im Westen (Stoderzinken, Kamm- und Mitterspitz) eine
beeindruckende Kulisse.

Mitterberg-Sankt Martin ist im hochrangigen Verkehrsnetz durch die B320 Ennstal StraRe erschlos-
sen, die von Liezen kommt und bei Altenmarkt / Pg. in die A10 Tauernautobahn einmiindet. Mit der
Bahn ist Mitterberg-Sankt Martin nicht direkt erreichbar, der néchstgelegene Bahnhof liegt in Oblarn,
ca. 6,5 km entfernt.

° Gemeindefunktion / Regionales Entwicklungsprogramm

Gersdorf Nordwest ist It. Regionalem Entwicklungsprogramm fur die Planungsregion Liezen als regio-
naler Siedlungsschwerpunkt ohne zentraldrtliche Funktion eingestuft. Das Gewerbegebiet Mitterberg

West befindet sich zwar am westlichen Rand von Mitterberg - Sankt Martin, ist raumlich aber mit

architekt DI Marina KA ML | 8786 Rottenmann | m kaml@architekiur-kaml.at
3



Gemeinde Mitterberg — Sankt Martin | OEK - Anderung | Vf. 1.08

Grébming verwoben und zahit daher gemeindeiibergreifend zum regionalen Siedlungsschwerpunkt
der Marktgemeinde Grébming. Wirtschaftspolitisch ist die Gemeinde nach Grébming und in weiterer
Folge nach Liezen und Schladming orientiert.

Die grunlanddominierte Kulturlandschaft im Nebental der Enns entlang des Grébmingbaches ein-
schlieRlich des Mitterberges zahlt zum -grinlandgepragten Bergland®, der dichte Waldgiirtel im An-
schluss zum forstwirtschaftlich gepragten Bergland". Der gesamte Ennstalboden einschlieBlich der
Siedlungsbereiche Oberstuttern, Espang, Strimitzen und Niedergstatt ist Teil der ~grunlandgepragten
Becken, Passlandschaften und inneralpinen T&ler‘. Die Gipfel der Bergmassive gehéren zur »Region
Uber der Waldgrenze u. Kampfwaldzone®, ein in Mitterberg - Sankt Martin ausgedehntes Gebiet. Das
an den Dauersiedlungsraum von Grébming unmittelbar anschlieRende Gewerbegebiet Mitterberg
West zahlt zu den ,Siedlungs- und Industrielandschaften. Am Talboden schléngelt sich die Enns im
Nahbereich des Mitterberges dahin und deckt sich dabei weitgehend mit der Gemeindegrenze. Wah-
rend der ebene Bereich zwischen dem Fluss und dem Fufle des Mitterberges im geltenden Regiona-
len Entwicklungsprogramm als Griinzone festgelegt ist, sind die Flachen am nordéstlichen Rand des
Gemeindegebietes Teil der ausgedehnten landwirtschaftlichen Vorrangzonen am Ennstalboden. Wei-
tere groRe landwirtschatftliche Vorrangzonen verteilen sich im Nebental der Enns nordwestlich des
Mitterberges. Daruber hinaus sind rund um den Mitterberg sechs wildékologische Korridore festzustel-
len.

° Siedlungsstruktur / Verteilung der Funktionen

Wahrend sich im Bezirksschnitt der Anteil am Dauersiedlungsraum aufgrund der naturrgumlichen
Verhéltnisse (Topographie, Gefahrenzonen etc.) auf ca. 13,8 Prozent beschrankt, steht in Mitterberg —
Sankt Martin rund ein Drittel des Hoheitsgebietes als Dauersiedlungsraum zur Verfigung (34,3 %,
Stand 01.01.2025). Aufgrund der geschichtlichen Entwickiung verteilen sich die Funktionen auf viele
kleine, verstreut angeordnete Siedlungsbereiche, die vielfach sowohl im Hinblick auf ihre Nutzung als
auch auf das duRere Erscheinungsbild noch sehr dérflich-landlich gepragt sind. Neben dem regiona-
len Siedlungsschwerpunkt Gersdorf Nordwest sind drei weitere, raumlich verteilte értliche Siedlungs-
schwerpunkte festgelegt (Sankt Martin, Kaindorf, Tipschern), deren Fl&chen in Summe einen Anteil
von ca. 40% am Gesamtbauland einnehmen. Zentralértlich nimmt Mitterberg — Sankt Martin keine
Funktion ein. Gersdorf Nordwest mit seinen Gemeinbedarfseinrichtungen wie Gemeindeamt (Verwal-
tung), Kindergarten und Landhotel wurde auf Uberértlicher Ebene als Zentrum der Gemeinde be-
stimmt. Kaindorf bringt u.a. aufgrund seiner raumlichen N&he zum gut ausgestatteten regionalen Ne-
benzentrum Grébming die besten Voraussetzungen fiir einen Wohnstandort mit. Sankt Martin weist
noch alle Merkmale einer gut funktionierenden dérflichen Einheit auf. Tipschern hebt sich durch aus-
gepragte Mischnutzung hervor (Wohnen, Arbeiten, Landwirtschaft, Tourismus / Erholung). Noch sehr
stark landwirtschaftlich gepragt, verteilt sich diese Funktion auf nahezu alle Siedlungsbereiche. Her-
vorzuheben sind dabei Lengdorf und Gersdorf Siidost. Weite Felder sind als landwirtschaftliche Vor-
rangzonen festgelegt. Die (6rtliche) industriell-gewerbliche Entwicklung ist insbesondere auf das Ge-
werbegebiet Mitterberg West, auf Tipschern und Niedergstatt am ostl. FuR des Mitterberges gerichtet.
Gestérkt und ausgebaut wird die Funktion Tourismus im Bereich ,Piircherhof (Erholungsgebiet, Feri-
enwohngebiet, AbenteuerUrlaub am Bauernhof, Camping), im Bereich Salza West (Erholungsgebiet)
und im SO von Tipschern (Ferienwohngebiet). Die Sport- und Erholungsnutzung verteilt sich auf meh-
rere, kleine Bereiche. Im Sommer ist vor allem das regionale Rad- und Wanderwegenetz von beson-
derer Bedeutung, im Winter das ausgedehnte Langlaufloipennetz. Abgerundet wird das Bild durch
Grinzonen am siid- und siidéstlichen Rand.
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Da das spezifisch gereifte Bild als grundsatzlich stimmig erkannt wurde, liegt das Ziel der Gemeinde
Mitterberg — Sankt Martin einerseits in der Erhaltung der charakteristischen Merkmale der gewachse-
nen Siedlungsstrukturen und andererseits in der Erhaltung der charakteristischnen Merkmale der Kul-
turlandschaft. Aus diesem Grund ist zur Erhaltung bzw. Entwicklung eines einheitlichen Gesamter-
scheinungsbildes ein raumliches Leitbild festgelegt.

° Wirtschaftliche Situation

Wirtschattlich betrachtet steht die Gemeinde Mitterberg — Sankt Martin auf mehreren Standbeinen.
Der landwirtschaftliche Sektor hat vergleichsweise noch sehr hohe Bedeutung. Entgegen der bezirks-
und landesweiten Situation arbeiten heute noch ca. 6% der Erwerbspersonen nach Wirtschaftssekto-
ren im priméren Sektor.

Interkommunale Modelle gewinnen zunehmend an Bedeutung, da sie die Nutzung geeigneter Flachen
optimieren, Investitionsrisiken teilen und die wirtschaftlichen Effekte fur beteiligte Gemeinden verstér-
ken. Ein konkretes Beispiel ist die industriell-gewerbliche Vorrangzone der Kleinregion Grébminger-
land, die seit Juli 2016 im Regionalplan verankert und erfolgreich als interkommunales Projekt umge-
setzt wurde.

In einer Landschaft gelegen, deren Reize und abwechslungsreiche Akzente vom Charakter eines
Hochplateaus mit umschlieRenden Hochgebirgszonen und groRen Waldflachen bestimmt werden,
verfilgt Mitterberg — Sankt Martin Gber gute Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines sanften Tou-
rismus, demzufolge die Gemeinde nach der Ortsklassenverordnung 2024 in der Ortsklasse A einge-

stuft ist.

° Bevolkerung

Lt Statistik Austria wird bis 2030 lediglich 5 von 29 Gemeinden im Bezirk Liezen eine
Bevélkerungszunahme prognostiziert, davon zéhlen 3 (1) zur Region im Umfeld um Grébming, so auch
Mitterberg — Sankt Martin (+0,52%). Im Zuge der Revision des FWP 1.00 setzte sich die Gemeinde
das Ziel den Einwohnerstand innerhalb von 10 Jahren um 70 Einwohner von 1.955 (Stand: Dezember
2017) auf 2.025 anzuheben. Bevolkerungsentwicklung: 1981:1.524 | 1991:1.572 | 2001:1.657 |
2008:1.729 | 2011:1.664 | Dezember 2017:1.955 | Dezember 2025: 2.011

3.) Tourismus

Die Entwicklung von Mitterberg — Sankt Martin ist untrennbar mit dem Tourismus verbunden.

Tourismusverband ,, Schladming-Dachstein“ / Ortsklasseneinstufung: Mitterberg-Sankt Martin
liegt am &stlichen Ende der gemeinsamen Tourismusregion und ist per Verordnung vom Land Steier-
mark Teil des Tourismusverbandes ,Schladming-Dachstein®. Dazu zahlen auflerdem die Nachbarge-
meinden Grébming (A), Wérschach (B), Aigen/E. (A), Stainach-Piirgg (C), Irdning-Donnersbachtal (A),
Oblarn (C), Solk (B), Michaelerberg-Pruggern (A), Aich (A), Haus (A), Schiadming (A) und Ramsau am
Dachstein (A). Nach der Ortsklassenverordnung 2024 ist die Gemeinde Mitterberg-Sankt Martin in die
Ortsklasse A eingestuft. Um eine gemeinsame Destination mit besonderen Qualitaten zu schaffen,
wird die Zusammenarbeit seit den letzten Jahren stark intensiviert.
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Sanfter Tourismus / Heilkurort: In einer Landschaft gelegen, deren Reize und abwechslungsreiche
Akzente vom Charakter eines Hochplateaus mit umschlieRenden Hochgebirgszonen und groRen
Waldflachen bestimmt werden, verfagt Mitterberg — Sankt Martin tiber gute Voraussetzungen fur die
Entwicklung eines sanften Tourismus, demzufolge die Gemeinde nach der Ortsklassenverordnung
2024 in der Ortsklasse A eingestuft ist. Der sanfte Tourismus ist gekennzeichnet durch eine hohe
natur- und kulturrdumliche Eignungsvoraussetzung, durch vergleichsweise geringe Kapitalintensitat im
Bereich der Infrastrukturen, aber durch groRe Intensitat bei Information und Betreuung. Er eignet sich
besonders firr eine enge Zusammenarbeit von Landwirtschaft, Kultur und Tourismus mit breit gestreu-
tem Nutzen. Die weitlaufige, intakte Kulturlandschaft z&hit zum touristischen Grundkapital von Mitter-
berg — Sankt Martin. Eine massive Be- und Verbauung infolge der touristischen Entwicklung, wie man
sie beispielsweise im Westen der Schladming-Dachstein Region vielfach beobachtet, ist nicht festzu-
stellen. Mit dem Pradikat ,Heilklimatischer Kurort* ausgezeichnet, ist per Verordnung der Stmk. Lan-
desregierung ein Teil der Gemeinde Mitterberg — Sankt Martin, seit 01.07.1991 als Kurbezirk festge-
legt. Das breit gefacherte Angebot der Region wird sowohl den Anspriichen des sportlich aktiven als
auch jenen des natur- und kulturinteressierten Gastes gerecht. Um Gaste langfristig binden zu kén-
nen, sind qualitativ hochwertige Serviceleistungen unerlasslich. Daher wurde die Angebotsvielfalt an
touristischen Einrichtungen in den letzten Jahren kontinuierlich erweitert. Der Sommertourismus
liberwiegt geringfiigig.

Touristischer Angebotsschwerpunkt:

Mitterberg ~ Sankt Martin empfiehlt sich fur all jene, die im Urlaub Ruhe und Erholung suchen, dabei
vor allem fur Familien mit Kindern und Personen im fortgeschrittenen Alter. Das Angebotsspektrum
vor Ort ermdglicht vor allem sportliche Aktivititen wie Wandern, Radfahren / Mountainbiken (Teil der
,Alpentour Steiermark”), Reiten, Laufen, Nordic-Walken, Tennis spielen, Langlaufen, Rodeln, Eis-
stockschieRen, Pferdeschlittenfahren uvm.

Im Sommer ist vor allem das regionale Rad- und Wanderwegenetz von besonderer Bedeutung fiir den
sanften Tourismus, im Winter das ausgedehnte Langlaufloipennetz. So hat sich Mitterberg — Sankt
Martin in den letzten Jahren als Langlaufzentrum der Kleinregion Grébmingerland etabliert: Das Lang-
laufangebot verteilt sich auf drei Loipen mit in Summe ca. 23 km; zwei davon erstrecken sich am Mit-
terberg (Mitterberg Klassik Loipe 10 km, Mitterberg Skating Loipe 5,5 km), die dritte am Talboden in
Sankt Martin (Klassik 7,3 km).

~Bewegungsarena“ Sankt Martin:

Die Bewegungsarena Mitterberg-Sankt Martin verfugt (ber insgesamt 14 verschiedene Wander-, Lauf-
und Nordic Walkingstrecken. Die Gesamtlange der beschilderten Strecke betrégt 70 km. Entlang der
Wanderstrecken wurden insgesamt zehn sogenannte ,Bergfenster* installiert. Diese bieten gezielte
Sichtachsen auf markante Berggipfel und dienen zugleich als gestaltete Fotopunkte innerhalb der
Landschaft.

Salza-Wasserfall:

Der Salza-Wasserfall in der Gemeinde Mitterberg-Sankt Martin stellt ein markantes Naturdenkmal dar
und ist ein beliebtes Ziel im Naherholungsbereich. Er befindet sich am Salzabach, westlich von St.
Martin am Grimming, und weist eine Fallh&he von rund 40 m auf. Die Erreichbarkeit erfolgt Uiber einen
ca. 30-minitigen Wanderweg, der vom Ortszentrum entlang des Salzabaches bis zum Wasserfall
fuhrt. Die Strecke ist durchgehend ausgebaut und auch fiir weniger geiibte Wandernde geeignet. Der
Standort eignet sich insbesondere fir Naherholung, landschaftliches Erleben und naturbezogene
Freizeitaktivititen.
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Ausflugsziele der weiteren Umgebung: Alpenpanoramastrae auf den Stoderzinken, Friedenskir-
cherl, Naturpark Sélktaler, Galsterberg, Abenteuerpark Grébming mit Zipline und Flying Coaster, Ob-
larner Festspiele, Schloss Trautenfels, Wérschach Klamm, Ruine Wolkenstein uvVm.

Beherbergung:

NACHTIGUNGEN / SOMMERHALBJAHR / GEMEINDE

2018 % 2019 % 2022 % 2023 % 2024 %
In- und Ausland 32.643 100 | 34.421 |100| 37.734 |100| 37.646 |100| 35566 |100
inland 13.225 41 12.546 36 16.576 44 14.675 39 14.358 40
Steiermark *) 1.898 14 2.333 18 3.013 18 2.751 19 3.044 21 |
Wien **) 4,159 K} 3.997 32 4,719 28 3.571 24 4,746 33
00 ** 2.053 16 1.550 12 2.653 16 2.776 19 2.098 15
NO ** 3.540 27 2.881 23 4.183 25 3.532 24 2.950 21
restl. Bundesl. **) 1.575 12 1.785 14 2.008 12 2.045 14 1.520 11
Ausland 19.418 59 21.875 64 21.158 56 22.971 61 21.208 60
Deutschland *) 12.958 67 14.791 68 14.346 68 14,758 64 12.485 59
Niederlande *) 1.599 8 1.462 7 1.882 9 1.558 7 1.316 6
Ungarn *) 584 3 609 3 527 2 586 3 693 3
Tschechien *) 1.565 8 2.101 10 1.6563 8 2.342 10 2.438 11
restl. Ausland *) 2.712 14 2.912 13 2.750 13 3.727 16 4.377 21

Quelle: Landesstatistik
*) Die Prozentangabe bezieht sich nur auf das Ausland
**) Dje Prozentangabe bezieht sich nur auf das Inland

In den Jahren 2022 / 2023 / 2024 liegt die Zahl der N&chtigungen deutlich iber dem Niveau von 2019,
dem Jahr vor der Corona-Pandemie. 60 Prozent der Géste kommen aus dem Ausland, wobei wiede-
rum etwa 60 Prozent davon aus Deutschland stammen. Rund ein Drittel der inléndischen Besucher
kommt aus Wien und jeweils rund ein Funftel aus der Steiermark bzw. aus Niederosterreich.

AUFENTHALTSDAUER / TOURISMUSJAHR / GASTE AUS IN- u. AUSLAND

Jahe Sankt Martin Bozirk tand | ST | Satckammergut
2018 37 39 3,1 41 37
2019 38 3,9 31 41 37
2022 3,7 3.9 32 4,2 38
2023 3,5 38 3,1 41 3,6
2024 _: 3,5 3,9 3,1 4,1 38

Quelle: "Ein Blick auf die Gemeinde" sowie Landesstatistik

Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer liegt in etwa auf dem Niveau der Tourismusregion ,Ausseer-
land — Salzkammergut“ und damit leicht unter dem Durchschnitt des Bezirks. Die durchschnittliche
Aufenthaltsdauer der Tourismusregion ,Schladming — Dachstein” hingegen ist deutlich héher.
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DURCHSCHNITTLICHE BETTENAUSLASTUNG / 2023 /2024

' Gemeinde ] ’ Bezirk l l Land l

Sommersaison 2024
Betten auf 1.000 Einwohner 315,8 541,5 96,3
Durchschnittliche Bettenauslastung in % *) 28,1 324 32,2
Vollbelegstage ) 48,3 58,7 44 4

' Wintersaison 2023/24
Betten auf 1.000 Einwohner 315,8 529,2 91,8
Durchschnittliche Bettenauslastung in % *) 23,4 33,3 27,8
Vollbelegstage ) 354 57,4 46,2

t Summe d. Volibelegstage 83,7 116,1 904,6

Quelle: Statistik Austria "Ein Blick auf die Gemeinde” sowie Landesstatistik
*) exkl. Campingplatz
**) inkl. Campingplatz

Im Sommer liegt die durchschnittliche Bettenauslastung bei etwa 48 %, im Winter bei rund 35,5 %. Die
Zahl der Vollbelegtage betragt 83,7. Zweisaisonale Tourismusorte orientieren sich haufig an einem
Richtwert von rund 100 Vollbelegtagen, um eine wirtschaftlich nachhaltige Auslastung zu gewahrleis-
ten und eine stabile touristische Entwicklung zu férdern.

BEHERBERGUNGSBETRIEBE und GASTEBETTEN / SOMMERHALBJAHR 2024

srri\tlttell-\::rrtgin % Liezen % Stelermark %
Betriebe - Hotel 0.4. Betr., Kat. 5/4-Stern 1 2 75 3 280 3
Betriebe - Hotel 0.4. Betr., Kat. 3-Stern 4 7 240 8 726 9
Betriebe - Hotel 0.4, Betr., Kat. 2/1-Stem 1 2 74 2 317 4
Betriebe - sonstige gewerbliche Betriebe 6 10 518 17 1.393 17
Betriebe - Campingplatz 1 2 32 1 150 2
Betriebe - Privatquartier 2 3 390 13 1.555 19
[Betriebe - Ferienwohnung/-haus (privat) 43 74 l 1.657 55 3.622 4L
Betten - Hotel 0.4. Betr., Kat. 5/4-Stern 65 9 7.192 16 25.458 m
Betten - Hotel 0.4. Betr., Kat. 3-Stem 212 29 8.956 19 26.949 15
Betten - Hotel 0.4. Betr., Kat. 2/1-Stern 6 1 1.825 4 7.014 4
Betten - sonstige gewerbliche Betriebe 108 15 12.259 26 30.800 17
Betten - Campingplatz 120 16 3.908 8 56.932 32
Betten - Privatquartier 10 1 2.971 6 11.307 6
Betten - Ferienwohnung/-haus (privat) 216 29 9.946 21 20.732 ‘ 1L

Quelle: Ein Blick auf die Gemeinde*
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4.) Zweitwohnsitzthematik / Gesinderte Planungsvoraussetzungen:

BAULANDRESERVEN FERIENWOHNGEBIET / ZWEITWOHNSITZGEBIET FWP 1.0 idF. der Anderung Vf. 1.16

Ferienwohn- / Zweitwohnsitzgebiset Erholungsgebiet
Siedlungsbereich bebaut unbebaut bebaut unbebaut
ha ha ha ha
Sankt Martin: 0,85 -
Tipschern / Pausners. 1,60 0,93
Prenten: 1,30 0,20
Kaindorf: 0,85 -
Purcherhof: - 1,00 0,00 0,37
4,60 2,13 0,00 0,37

Tabelle 1, Aufstellung der Reserven an Bauland der Kategorie Ferienwohngebiet/Zweitwohnsitzgebiet

Anmerkung: Abgesehen von einer rund 500 m? groBBen Fléche, die erst karzlich in Zweitwohnsitzge-
biet umgewidmet wurde, ist das betreffende Bauland nach wie vor als Ferienwohngebiet ausgewie-
sen.

Die grofte Baulandreserve an Ferienwohngebiet ist im Bereich ., Piircherhof” zu verzeichnen. Hier
steht seit bereits zwei Jahrzehnten eine Flache im AusmaR von rund 1 ha zur Verfigung. In jungster
Zeit ist Bewegung zu erkennen, ein Investor zeigt ernsthaftes Interesse. Die Frage der Wasserversor-
gung konnte vor kurzem gekléart werde, weshalb eine Umsetzung des Projektes in den n&chsten zwei
bis drei Jahren realistisch erscheint.

Im Bereich der Pausnersiedlung wurde kirzlich eine Bauverhandlung zur Errichtung von drei Ferien-
hausern durchgefiihrt; vier weitere Bauvorhaben werden im Zuge des néchst anberaumten Verhand-
lungstermins behandelt werden.

Da hinsichtlich méglicher Erweiterungen ein sehr restriktives Vorgehen angestrebt wird, ist im Ortli-
che Entwicklungsplan 1.0 der Gemeinde Mitterberg — Sankt Martin kein Potential zur Erweiterung

vorgesehen.

Auszug aus Landesentwicklungsstrategie 2030+: ,Der demografische Wandel ist auch mit einem
sozialen und geselischaftlichen Wandel verkniipft. Individualisierte Lebensentwtirfe und Lebensstile,
héufiger Orts- und Berufswechsel, verinderte Geschlechterrollen und Altersbilder fiihren zu einer
vielfaltigeren und heterogeneren Gesellschaft. Damit verbunden sind mobile Lebensstile mit stabilen
oder auch tempordren Ankerpunkten: mobile Teleworkerinnen, Kinder getrenntlebender Eltern,
Patchwork-Familien, Jugendliche und junge Erwachsene in Ausbildung an anderen Orten, Altere mit
swei oder mehreren Wohnsitzen Zweitwohnsitze, Sommer-, Winterwohnsitze). Zweitwohnsitze die-
nen nicht mehr nur dem Ferien- und Wochenendaufenthalt, sie sind auch temporére Arbeitsplatze,
Treffounkt fir die erweiterte Familie oder dienen dem Empfang von Geschéftspartnerinnen und
Freunden. Immer mehr Menschen fiihren ein Leben an mehreren Wohn- und Arbeitsstandorten. Die
Aktivitéten werden réumlich und zeitlich flexibler. Die An- und Abwesenheiten prégen auch das All-
tagsleben in den Dorfern und Stédten (An- und Abschwellen an Wochenenden und in Ferienzeiten).”
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Gemaf § 2 Abs. 1 Z. 41 Stmk. ROG 2010 ist der ZWEITWOHNSITZ folgendermaRen definiert: »€iNn
Wohnsitz, der ausschlieBlich oder Uberwiegend dem voriibergehenden Wohnbedarf zum Zwecke
der Erholung oder Freizeitgestaltung dient. Ein Zweitwohnsitz liegt NICHT vor bei einer Verwen-
dung fiir die touristische Beherbergung und zur Deckung eines dringenden Wohnbediirfnisses fiir
Zwecke der Ausbildung, der Berufsaustibung und der notwendigen Pflege oder Betreuung von Men-
schen.”

Knapp zwei Drittel der Nebenwohnsitze sind Zweitwohnsitze:

In der Gemeinde Mitterberg — Sankt Martin stehen 2.011 Hauptwohnsitzen 280 Nebenwohnsitze bzw.
180 Zweitwohnsitze (90 Haushalte) gegeniiber. Davon sind in der Altgemeinde Mitterberg rund 60%
und in der Altgemeinde Sankt Martin am Grimming rund 40% zu verzeichnen. 60 % der Zweitwohnsit-
ze sind in &rtlichen Siedlungsschwerpunkten festzustellen: Kaindorf 23%, St. Martin 22%. Tipschern
14%.

AUFSTELLUNG DER ZWEITWOHNSITZHAUSHALTE Stand Dezember 2025
Zweitwohnsitz-Haushalte Summe % %
Kaindorf 21 23
Zirting 3
Dorf 1
o
5 | Steg 1
£ —
£ | Matzling 5
E —
§ Sonnenhangsiedlung 5 53 59
"E’ Bergweg 2
[T}
f=2]
< | Pausnersiediung ¥) 12 14
Krottendorf 1
Strimitzen 1
Niedergstatt 1
Kranzbach 1
9 | overengdort 3
s Li—)
£ | Tipschem *) 1
S S9==
x Prenten 7
§ 37 41 —
& Salza 1
2 “
'g St. Martin 20 22
2 | Diemlem 2
<L —
Espang 2
Gesamtsumme 80 100

Tabefle 2, Aufstellung der Zweitwohnsitzehaushalte
*} ... Die Pausnersiediung zahit zum drtlichen Siedlungsschwerpunkt Tipschern.
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Im Stmk. ROG 2010 idF. LGBI. 68/2025 ist festgehalten, dass das Verhdltnis der Zweitwohnsitze zu
den Hauptwohnsitzen im Gemeindegebiet den Faktor 0,5 nicht iiberschreiten soll und den Faktor 1

nicht iiberschreiten darf. Die Gemeinde kann die Faktoren herabsetzen.

QUOTE der FERIENWOHN- bzw. ZWEITWOHNSITZGEBIETE

mit Stand: 03.12.2025

FWP FWP FWP OEP
Gesamt- bebaute unbebaute
fliche Flache Flache Potential
[ha] [ha] [ha] [ha]
Ferien- / Zweitwohnsitzgeblete 6,73 4,60 213 0,00

Zweitwohnsitze 180
Hauptwohnsitze 2.011 Stand: 03.12.2025

180 - ]
Best. QUOTE 2011 0,09 < 0,5

QUOTE der FERIENWOHN- bzw. ZWEITWOHNSITZGEBIETE unter Ausnutzung der HOCHSTDICHTE

unbebaut - Hochstdichte 0,4 SR Hachsdichte pot. BGFL in ha
2,13 * 04 = 0,85
Anm.: 70 m2 NFL for 2 - 4 Personen pot. BhGaFL i m? BGFL / WE pot. WE im ZW
70 m2NFL * ~87.5m? BGFL 0,85 / 88 = 97
Zweitwohnsitze - neu 195

(pot. WE x 2 Personen)

Differenz zu progn. Einwohnerstand
im Jahr 2027 14
(10 J. It. OEK: 2025 EW)

T

375

, it. .
Pot. QUOTE It. FWF 1.0 2025

0,19

0,5
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PROBLEM Zweitwohnsitz:

Zweitwohnsitze stellen fur viele Gemeinden ein strukturelles Problem dar. Sie werden nur temporar
genutzt, belasten jedoch das kommunale Budget dauerhaft, weil Infrastruktur wie Straen, Wasser-
und Abwassersysteme, Mdllentsorgung oder éffentliche Einrichtungen auch fir selten anwesende
Bewohner bereitgestellt werden muss. Gleichzeitig schaffen Zweitwohnsitze kaum Arbeitsplatze und
tragen dadurch nur in geringem AusmaR zur lokalen Wertschopfung bei. Hinzu kommt, dass sie sozia-
le Strukturen schwachen: Viele Hauser stehen einen Grofteil des Jahres leer, wodurch Orte weniger
lebendig wirken und Vereine, Nahversorgung oder Schulen an Stabilitat verlieren. Zudem fiihrt die
groBe Nachfrage nach Zweitwohnsitzen haufig zu steigenden Immobilienpreisen, wodurch sich der
Wohnraum fiir Einheimische verteuert, was langfristig zu einer Verdréngung junger Familien und
Fachkrafte beitragen kann. Insgesamt entsteht so ein wirtschaftlich, sozial und strukturell nachteiliger
Effekt, der Gemeinden vor erhebliche Herausforderungen stellt.

In der Altgemeinde Mitterberg ist bereits seit vielen Jahrzehnten eine Beschrankungszone festgelegt.

Konkret findet sich im FWP 1.0 dazu folgende Festlegung: ,/m Bereich der Katastralgemeinde Mitter-
berg *) wird das gesamte Freiland sowie das gesamte Bauland (vollwertiges Bauland, AufschlieBungs-
und Sanierungsgebiet) der Kategorien ,Wohnen Allgemein”, ~Dorfgebiet* und ~Erholungsgebiet* als
Beschrénkungszone fiir Zweitwohnsitze festgelegt”.

*) ... Die KG 67207 Mitterberg erstreckt sich iiber das gesamte Gebiet der Altgemeinde.

Die Entwicklung im Bereich der Altgemeinde Sankt Martin am Grimming, bestehend aus den Ka-
tastralgemeinden KG 67205 Lengdorf, KG 67210 St. Martin und KG 67201 Diemlern, war bis jetzt als
vertraglich einzustufen; inzwischen zeigt sich auch hier ein deutlich wachsendes Investoreninteresse
an der Errichtung zweitwohnsitzfahiger Wohneinheiten. Der Druck aus dem tourismusgepragten Wes-
ten des Bezirks — wo sich die Problematik bereits stark zuspitzt — nimmt kontinuierlich zu. Dies hat in
jungster Zeit auch in Mitterberg—Sankt Martin zu einem Uberproportionalen Anstieg der Immobilien-
preise gefuhrt: Lag der Durchschnittspreis im Jahr 2020 noch bei etwa 100 €/m?, so bewegt er sich
mittlerweile bei rund 180 €/m2, was einer Steigerung von 80 % entspricht.

Dem gilt es entschieden entgegenzuwirken, um einerseits leistbares Bauland fur die einheimische
Bevélkerung zu sichern und andererseits ein angemessenes Mietpreisniveau zu gewahrleisten. Ver-
starkt wird die Problematik durch die auf Gewinnmaximierung ausgerichteten Interessen mancher
Investoren, die bei Ausnutzung der zuléssigen Héchstdichten zu einer dauerhaft negativen Beein-
trachtigung des StraRen- und Ortsbildes fiihren kénnen. Dariiber hinaus besteht insbesondere in klei-
neren Siedlungsbereichen die Gefahr, dass Projekte mit einem — im Verhaltnis zur Umgebung - ho-
hen Anteil an Zweitwohnsitzen das soziale Gefiige und die Stabilitat dérflicher Gemeinschaften nach-
haltig stéren oder gar zerstéren,
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Lt. § 14 Stmk. Grundverkehrsgesetz 1993 ist Mitterberg — Sankt Martin eine Vorbehaltsgemeinde.

Wesentliche Ziele des Grundverkehrsgesetzes:

o Erhalt der Grundlagen fiir eine leistungsfahige Land- und Forstwirtschaft (Versorgungsicherheit
und Landschaftspflege)

o Beschrankung des Immobilienerwerbs von Drittstaatsangehérigen

o Beschrinkung von Zweitwohnsitzen

Im Jahre 1995 wurde Osterreich Mitglied der Europaischen Union. Ab diesem Zeitpunkt wurde im
Grundverkehrsgesetz nicht langer zwischen Inlénder und Auslander unterschieden. Die damit verbun-
dene Gleichstellung aller EU-Birger beim Grundkauf flihrte insbesondere im Bundesland Tirol zu gro-
Ren Bedenken, dass damit der Grundstein zum Ausverkauf an Grund und Boden gelegt sei. Zur Ab-
wendung dieser Gefahr wurde in der Folge in den Bundeslandern das Grundverkehrsgesetz neuge-
staltet und Vorbehaltsgemeinden bestimmt, unterstitzt durch die Méglichkeit der Ausweisung von
Beschriankungszonen lt. steiermérkischem Raumordnungsgesetz. Konkret bedeutet dies, dass eine
Grundbuchseintragung (Eigentumsrecht) in Vorbehaltsgemeinden mit Beschrankungszonen gem. §
30 des Stmk GVG an eine sogenannte § 17 Erklarung geknipft ist. In dieser § 17 Stmk GVG Erklé-
rung verpflichtet sich der Kéufer, dass er das Baugrundstiick NICHT zur Begrindung eines Zweit-
wohnsitzes nutzt oder nutzen l3sst. Im Umkehrschluss heift dies, dass der Kaufer gezwungen ist, an
dieser Adresse Hauptwohnsitz zu begriinden. In § 1 Abs. 7 Meldegesetz 1991 ist der Hauptwohnsitz
folgendermafen definiert. ,Der Hauptwohnsitz eines Menschen ist an jener Unterkunft begriindet, an
der er sich in der erweislichen oder aus den Umsténden hervorgehenden Absicht niedergelassen hat,
diese zum Mittelpunkt seiner Lebensbeziehungen zu machen; [...]* Damit ist klar geregelt, dass
Grundsticke in Vorbehaltsgemeinden mit Beschrénkungszonen ausschliefllich der ansassigen Bevol-
kerung zur Verfigung stehen. VerstoRt ein Eigentimer gegen das obgenannte Gesetz hat die Grund-
verkehrsbehérde mit Bescheid ein Prifverfahren einzuleiten. Wird dem grundbiicherlich bereits
durchgefihrten Rechtsgeschéft (Kaufvertrag) die Genehmigung rechtskréftig versagt, so hat das or-
dentliche Gericht die Eintragung auf Antrag der Grundverkehrsbehérde zu 18schen (§ 31 Stmk. GVG).
Das heilt, wer in Vorbehaltsgemeinden mit Beschréankungszonen anstatt des erforderlichen Haupt-
wohnsitzes nur einen Zweitwohnsitz anmeldet, dem droht die Aufhebung des Kaufvertrages und
dadurch auch die Léschung der Eigentumseintragung im Grundbuch!
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Beschrankungszonen fiir Zweitwohnsitze:

Lt. § 30 Abs. 2 Stmk. ROG 2010 -kénnen in Vorbehaltsgemeinden im Sinn des Steiermérkischen
Grundverkehrsgesetzes im Interesse der Sicherung des Wohn- und Wirtschaftsbedarfes der ortsan-
sdssigen Bevolkerung Gebiete festgelegt werden, in denen keine Zweitwohnsitze begriindet werden
diirfen (Beschrankungszonen fiir Zweitwohnsitze)*.

Zweitwohnsitze kénnen in neu festgelegten Beschrankungszonen zwar weiterhin als solche genutzt
werden, wenn sie wahrend eines ununterbrochenen Zeitraums von mindestens einem Jahr vor
rechtswirksamer Festlegung der Beschrankungszone fir Zweitwohnsitze ausschlieBlich als Zweit-
wohnsitz genutzt wurden und fir eine dauernde Wohnsitznahme ungeeignet sind. (Auch eine Verer-
bung ist méglich.) Eine VerauRerung des bestehenden Zweitwohnsitzes in einem neu als Beschrin-
kungszone festgelegten Bereich kann hingegen nur fur Zwecke der Begriindung eines Hauptwohnsit-
zes erfolgen. Eine Zweitwohnsitzbegriindung nach Festlegung einer Beschrankungszone ist unter
Heranziehung der einschlagigen Vorschriften des Grundverkehrsgesetzes nicht mehr moglich.

Im é&rtlichen Entwicklungskonzept 1.0 idF. der Anderung Vf. 1.08 ist die »Hintanhaltung neuer
Zweitwohnsitzméglichkeiten“ als ZIEL verankert.

Als MASZNAHME dazu ist die Ausdehnung der Beschrédnkungszone fiir Zweitwohnsitze auf das
Gebiet der Altgemeinde Sankt Martin am Grimming vorgesehen.

Darauf aufbauend wird im Flachenwidmungsplan 1.0 idF. der Anderung Vf. 1.16 Folgendes festgelegt
werden:

In der Gemeinde Mitterberg — Sankt Martin ist das gesamte Freiland sowie das gesamte Bauland
(vollwertiges Bauland, AufschlieBungs- oder Sanierungsgebiet) der Kategorien Wohnen Allgemein,
Dorfgebiet und Erholungsgebiet als Beschrankungszone fiirr Zweitwohnsitze festgelegt.

Anm.: Demzufolge unterliegt das gesamte Bauland der Kategorien Zweitwohnsitzgebiet /
Ferienwohngebiet, Gewerbegebiet und Industriegebiet 1 keiner Beschrankung.

Mit der geplanten Ausdehnung der Beschrankungszone fiir Zweitwohnsitze reduziert sich die bisher
zweitwohnsitzfihige Fliche drastisch um knapp 6 ha; dies entspricht dem derzeitigen Ausmaf der
Baulandreserve der Kategorien Wohnen Allgemein und Dorfgebiet in der Altgemeinde Sankt Martin
am Grimming.
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Ausdehnung der Beschrinkungszone fiir Zweitwohnsitze auf das Gebiet der Altgemeinde
Sankt Martin:

Die Festlegung der Beschrankungszone fiir Zweitwohnsitze in den genannten Gebieten begrindet
sich durch die Sicherstellung der sozialen Infrastruktur und der Wahrung des Gemeinwohls der ein-
heimischen Bevélkerung. Einrichtungen des éffentlichen und privaten Sektors — insbesondere in den
Bereichen Bildung (Kindergarten, Volksschule) und Gesundheit (Allgemeinmedizin) — sollen auf kur-
zem Weg erreichbar bleiben. Die Ma3nahme dient zugleich dazu, die Stabilitat der lokalen Gemein-
schaften zu erhalten, die Verfugbarkeit von Wohnraum fir Einheimische zu sichern und die Grund-
stickspreise moderat zu halten. Auf diese Weise wird ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen touristi-
scher Nutzung und den Bediirfnissen der standigen Bewohner gewahrleistet.

Keine Neufestlegung von Zweitwohnsitzgebieten, kleinrdumige Arrondierungen bis zu 3.000 m*

ausgenommen:

Arrondierungen von bis zu 3.000 m? sind aus mehreren Griinden vertretbar. Die Fléchen sind grof8
genug, um als eigenstandiges Gebiet im Sinne der Flachenwidmung wahrgenommen zu werden,
gleichzeitig aber klein genug, um die Charakteristik des bestehenden Siedlungsbereiches nur margi-
nal zu beeinflussen. Die Bebauung mit einzelnen Ferienhdusern fiihrt zu kaum spirbaren Verénde-
rungen, weder am Ortsbild noch an der Stabilitat drflicher Gemeinschaften.

Auch die Auswirkungen auf das Gemeinwohl bleiben liberschaubar. Solche Arrondierungen betreffen
nur einen kleinen Teil des Siedlungsraums, sodass die Infrastruktur fir Versorgungs- und Gemeinbe-
darfseinrichtungen kaum beeintréchtigt wird.

Dariiber hinaus bringen Eigentiimer einzelner Ferienhauser, selbst bei gelegentlicher Nutzung, zwar
geringe, aber spirbare wirtschaftliche Impulse. Sie nutzen lokale Dienstleistungen wie Handwerker,
Gartner, Reinigungskrafte, Gastronomie oder Freizeitangebote und tatigen Einkaufe vor Ort. Die
Wertschépfung bleibt in der Region.

Auch aus rechtlich sind kleine Arrondierungen nachvollziehbar. Eine flachendeckende Beschrénkung
von Zweitwohnsitzen auf allen Gebieten ware nur schwer mit dem Gleichheitsgrundsatz aller EU-
Burger vereinbar, da Eigentumsrechte und Bauchancen gleich zu behandeln sind. Durch die Begren-
zung auf kleine Arrondierungen kann die Gemeinde eine differenzierte Regelung treffen, die den
rechtlichen Anforderungen entspricht und gleichzeitig den Schutz der einheimischen Bevélkerung

sicherstellt.
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Ausziige aus den einschligigen Gesetzeslagen:

In § 17 Abs. 2 Z. 1 Stmk. Grundverkehrsgesetz 1993 Pflicht zur Abgabe der Erklérung ist folgendes geregelt:

(2) 1. Inhalt der Erkidrung muss sein, dass der Erwerber das Baugrundstiick in der Beschrankungszone fiir Zweitwohn-
sitze nicht zur Begrindung eines Zweitwohnsitzes nutzt oder nutzen lésst.

In § 55 Abs. 1 - 4 Stmk. Grundverkehrsgesetz 1993 Uberwachung ist folgendes geregelt:

(1) Die Vorbehaltsgemeinden, die Beschrankungszonen ausgewiesen haben, sind verpfilichtet, die Ubersinstimmung
der Nutzung eines Baugrundstilckes mit der Erkldrung geméaR § 17 zu dberwachen.

(2) Der Verfiilqungsberechtigte des jeweiligen Grundstiicks ist den Gemeindeorganen verpflichtet, die erforderiichen
Auskiinfte (ber die Verwendung des Grundstiicks zu erteilen.

(3) Ist auf Grund eines konkreten Verdachts anzunehmen, dass die Nutzung eines Baugrundstiickes der Erklérung

gemaB § 17 widerspricht, haben die Versorgungs- oder Entsorgungsunternehmen oder die Erbringer von Postdiensten
auf Anfrage des Blrgermeisters die zur Beurteilung der Nutzung erforderlichen Auskiinfte zu erteilen oder die erforderli-
chen Daten zu ilbermitteln.

(4) Die nach Abs. 3 erhobenen Daten sind der Bezirksverwaltungsbehtrde zu iibermitteln, sofem sie fir ein Strafverfah-
ren oder ein Verfahren nach § 31 erforderiich sind

In § 15a Meldegesetz 1991 Wohnsitzerkldrung ist folgendes geregelt:

(1) Der Birgermeister ist erm&chtigt, von Menschen, die in der Gemeinde angemeldet sind, zum Zweck der Uberpriifung
der Richtigkeit der im Melderegister gespeicherten Daten die Abgabe einer Wohnsitzerklérung zu veriangen. [...]

In § 31 Abs. 1 u. 4 Stmk. Grundverkehrsgesetz 1993 Unwirksamkeit der Grundbucheintragung ist folgendes gere-
gelt:

(1) Ist anzunehmen, dass ein grundbicherlich bereits durchgefiihrtes Rechtsgeschéft der erforderlichen Genehmigung
oder Erkldrung entbehrt, besonders, weil die Eintragung unter Umgehung der Bestimmungen iiber die Erforderiichkeit
einer Genehmigung bzw. einer Erklérung erwirkt worden ist oder die Erkidrung unrichtiq war, so hat die Grundverkehrs-
behérde mit Bescheid ein Verfahren zur Priifung dieser Fragen einzuleiten.

(4) Wird einem grundbiicherlich bereits durchgefihrten Rechtsgeschéft die Genehmigung rechtskraftig versagf, so hat
das ordentliche Gericht die Eintragung auf Antrag der Grundverkehrsbehérde zu l6schen.

In § 32 Abs. 2 - 3 Stmk. Grundverkehrsgesetz 1993 Riickabwicklung ist folgendes geregelt:

(2) Wird ein Rechtsvorgang, der auf Eigentumsiibertragung gerichtet ist, durch Versagung der Genehmigung oder durch
Ablauf der zweijahrigen Frist nach § 29 Abs. 2 rechtsunwirksam, so kann der VerduBerer die Riickabwicklung dem
Erwerber gegeniiber verweigem, sofern er weder wusste noch wissen musste, dass der Rechtsvorgang einer
Genehmigung oder einer Erklérung bedurfte oder dass die Voraussetzungen fir die Genehmigung bzw. die Abgabe der
Erklérung nicht vorlagen.

(3) Wird die Einverleibung eines Erwerbers nach § 31 Abs. 4 geloscht und erklért der VerduBerer, die Rickabwicklung
zu verweigern, so ist die Liegenschaft auf Anirag des VerduBerers oder des Erwerbers vom ordentlichen Gericht in
sinngeméRer Anwendung des § 352 Exekutionsordnung zu versteigem. War die Weigerung des VersuBerers nach Abs.
2 berechtigt, so erfolgt die Versteigerung auf Rechnung des Erwerbers. Anm.: in der Fassung LGBI. Nr. 87/2013, LGB,
Nr. 47/2015
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= Wohnen Allgemein, Dorfgebiet

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass in jenen Bereichen wo eine Beschrénkungszone festgelegt
ist und ein Hauptwohnsitz It. Stmk. ROG 2010 begriindet werden darf (WA, DO), fur Gemeinden
eine gesetzlich gedeckte Handhabe gegen Zweitwohnsitze besteht:

Fir den Fall, dass sich jemand trotz der Hauptwohnsitzverpflichtung mit Nebenwohnsitz im Sinne
eines Zweitwohnsitzes nach Stmk. ROG angemeldet hat, bedeutet dies konkret, dass der Bauwerber
umgehend zu ersuchen ist, einen Hauptwohnsitz anzumelden, widrigenfalls der Sachverhalt an die
Grundverkehrsbehérde weiterzuleiten ist. Diese hat in der Folge gem. § 31 GVG 1993 vorzugehen mit
der Konsequenz, dass die Aufhebung des Kaufvertrages droht, verbunden mit der Léschung der
Eigentumseintragung im Grundbuch! Schlimmstenfalls wird ein Versteigerungsverfahren eingelei-
tet.

In § 5 Abs. 4 Stmk. Zweitwohnsitz- und Wohnungsleerstandsabgabengesetz 2022 Abgabenpfiichtige ist folgen-
des geregelt:

Personen, die behaupten, mangels Vorliegen eines Zweitwohnsitzes oder wegen des Zutreffens einer Ausnahme nach §
4 nicht abgabenpflichtig zu sein, haben die Umstinde, auf die sie ihre Behauptung stitzen, nachzuweisen. [...]

= Erholungsgebiet

Hierbei handelt es sich um eine Baulandkategorie, in der It. Stmk. ROG 2010 KEIN Hauptwohnsitz

begriindet werden darf.

Laut Flachenwidmungsplan 1.0 sind lediglich zwei Flachen mit insgesamt rund 1,35 ha als unbebautes
Erholungsgebiet ausgewiesen: ein etwa 1ha groRes Areal im Bereich Matzling-SO sowie eine rund
0,35 ha groRe Flache im Bereich Pircherhof.

Die vielfach beobachtete Fehlentwicklung ist vor allem auf die Finanzierungsstruktur groer immobi-
lienprojekte zuriickzufuhren. ,Buy-to-Let*-Modelle entstanden urspringlich aus der Notwendigkeit,
fehlende Mittel fur den Bau von Immobilien zu beschaffen. Dabei erwirbt ein Anleger Eigentum an
einer Ferienwohnung innerhalb einer Apartmentanlage und wird als Eigentimer im Grundbuch einge-
tragen. Die Eigennutzung ist in der Regel auf etwa vier Wochen pro Jahr beschrankt; in der Gbrigen
Zeit muss die Wohnung vermietet werden. Zu diesem Zweck verpachtet der Anleger die Ferienwoh-
nung an einen Betreiber, der die Vermietung organisiert. Die Rendite des Anlegers hangt von der Aus-
lastung ab, wobei ein Teil der Einnahmen beim Betreiber verbleibt. Ublicherweise lauft der Pachtver-
trag 15 bis 20 Jahre; danach kann das Appartement frei genutzt werden und wird zu einem Zweit-

wohnsitz.
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= Fir die Neuausweisung von Bauland der Kategorie Erholungsgebiet ist besondere Zu-
riickhaltung geboten!

°  Projekte soliten besonders intensiv gepriift werden. Entscheidend fur eine nachhaltige touristi-
sche Entwicklung ist neben dem Produkt die Be- und Vertriebsstarke des Betreibers, dessen Re-
nommee sowie die entsprechenden Vertrage. Kernfrage: Handelt es sich um ein touristisches
Projekt oder um ein Spekulationsprojekt?

°  Der zulassige Dichterahmen ist zuriickhaltend festzulegen. Je uberschaubarer die nutzbare
Baumasse, desto weniger attraktiv ist ein Projekt fiir spekulative investoren.

° Eine Bebauungsplanverpflichtung empfiehlt sich, insbesondere im Hinblick auf nutzungsbe-
schrankende Vorgaben — etwa den Ausschluss von Kiichen oder vergleichbaren Einrichtungen —,
um einer Umgehung der touristischen Zweckbindung vorzubeugen.

= Aufgrund steigender Betriebs- und Finanzierungskosten sowie des héheren Zinsniveaus wird sich
das oben beschriebene ,Buy-to-Let‘-Modell kiinftig iberwiegend nur mehr in Toplagen bzw. an
ausgepragten Zwei-Saisonen-Standorten wirtschaftlich darstellen lassen.

Abschlieend sei der Volistandigkeit halber darauf hingewiesen, dass in der Gemeinde Gemeinde
Mitterberg — Sankt Martin ein Leerstand an 9 Wohneinheiten zu verzeichnen ist.
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5.) Beurteilung der Umwelterheblichkeit / Alpenkonvention

Auf der Ebene der ortlichen Raumplanung sind értliche Entwicklungskonzepte auf die Ubereinstim-
mung mit den Zielsetzungen der Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlamentes und des Rates

vom 27.Juni 2001 und der Alpenkonvention zu priifen.

SCREENING
Priifschritt 1 / Abschichtung:
- Eine auf héherer Stufe durchgefithrte Umweltpriifung des ggst. Bereiches liegt nicht vor.

Priifschritt 2 / Ausschlusskriterien / obligatorischer Tatbestand:

Ausschlusskriterien gem. StROG 2010

1

D .. geringfugige Anderung / kleine Gebiete gem. UVP-G, NschG
Eigenart und Charakter bleiben unverén-
dert ... UVP - pflichtiger Tatbestand
Europaschutzgebiet beein-
... offensichtlich keine erheblichen Umwelt- . tréchtigt
auswirkungen

-> Ein Ausschlusskriterium trifft zu
-> Es besteht keine UVP — Pflicht
- Es wird kein Europaschutzgebiet beeintrachtigt

- Es ist kein weiterer Priifschritt erforderlich

Die ganzheitliche und nachhaltige Entwicklung des gesamten Alpenraumes im Sinne der

Alpenkonvention ist durch die ggst. Festlegung nicht gefshrdet.
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