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Semmering, den 14.05.2024

Verehrte Gemeinderatsmitglieder,

Endlich gibt es Bewegung und Investitionsbereitschaft auf dem Gelande des Siidbahnhotels.
Moglicherweise sind das groRartige Neuigkeiten fiir den Semmering, aber gleichzeitig
fordere ich Sie als Entscheidungstrager auf, sich nicht zu tGberstiirzen und Entscheidungen zu
treffen, die nicht gut durchdacht und auch nicht ausreichend an die lokale Gemeinschaft
kommuniziert wurden.

Die Gegend rund um das Sliidbahnhotel ist einzigartig und Entscheidungen zur Veranderung
ihres einzigartigen Charakters sollten nicht auf die leichte Schulter genommen werden. Wie
bei allen groRen Projekten gibt es auch erhebliche Risiken, die sorgfaltig gemanagt werden
miissen. Zu den wichtigsten Risiken und Faktoren, die es zu bewadltigen gilt, gehéren:

1) Mit der Genehmigung des Fliichenwidmungsplans und des Teilbebauungsplans
libertragen Sie den Siidbahnhotel-Eigentiimern méglicherweise unwiderruflich und ohne
Gegenleistung Werte in Millionenh6he sowie umfangreiche gesetzliche Rechte.

Gleichzeitig besteht eine Reihe groRer Risiken fiir die ortliche Bevolkerung, darunter eine
allgemeine Beeintrachtigung der Lebensqualitat durch iibermaRigen Verkehr, Lirm und
Umweltverschmutzung sowie die mogliche Aussperrung von Bereichen auf

dem Stidbahnhotel-Geldnde, die zuvor tiber Jahrzehnte fiir die 6rtliche Gemeinschaft frei
zuganglich waren.

AulRerdem konnte es notwendig sein, die 6rtliche Infrastruktur im Hinblick auf die Wasser-
versorgung und die Abwasser-Kapazitat zu erweitern und auszubauen, wenn man bedenkt,
dass in den nachsten Jahren die Er6ffnung zweier groRer Hotels geplant ist.

Was bedeutet dies im Hinblick auf den Bauaufwand, die benétigte Finanzierung sowie die
moglichen Kosten fiir die 6rtliche Gemeinschaft?

Dariiber hinaus besteht die Gefahr, dass der Semmering seine einzigartige Umgebung und
den pragenden Charakter verliert, wenn dem gesamten Unternehmen nicht die notige
Sorgfalt geschenkt wird.

Ich bitte Sie dringend, sicherzustellen, dass alle Risiken ordnungsgemaR abgedeckt und
verwaltet werden, bevor Sie den Siidbahnhotel-Eigentiimern und -Investoren ein groRes
Geschenk machen. Denken Sie stattdessen vorrangig an die 6rtliche Gemeinschaft, die Sie
einst gewahlt hat.

2) Sicherstellen, dass die sensible Umgebung rund um das Siidbahnhotel-Geldnde
méglichst wenig beeintréchtigt wird.

Dies ist bei dem vorliegenden Vorschlag nicht der Fall. Es muss ein integrativer Prozess
eingeleitet werden, der alle Interessengruppen einschliefllich der 6rtlichen Gemeinschaft
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sowie der direkten Nachbarn einbezieht. Bisher scheint nur darauf geachtet worden zu sein,
diese Entscheidung im Sinne der Eigentlimer so schnell wie méglich durchzusetzen. Ich habe
auch den Eindruck, dass zum Teil mit Absicht irreflihrendes Material produziert wurde. In
diesem Material wird behauptet, dass die Auswirkungen auf die sensible Umwelt gering sind,
wahrend das Gegenteil der Fall ist. Zu solchen tduschenden Materialien gehort die
Darstellung Visualisierungen in den zur Einsicht vorgelegten Dokumenten, wobei die
Ansichten sorgfaltig ausgewahlt wurden, um keine unerwiinschten oder unwillkommenen
Perspektiven der geplanten Gebdude zu zeigen. Sensible und potenziell stérende Teile der
Bilder wurden herausgeschnitten. Dies gilt beispielsweise fiir das Grundstiick .272, dem auf
keinen Fall eine neue Flachenwidmung zugewiesen werden sollte, die eine Bebauung zuldsst.

3) Im Vorfeld sicherstellen, dass das Projekt ordnungsgemdf finanziert und von den
Investoren abgesichert wird.

Andernfalls besteht die Gefahr, dass das Projekt zwar gestartet, aber nie abgeschlossen wird,
weil die Mittel ausgegangen sind.

Es gilt, dhnliche Situationen wie bei Lamarr in der Mariahilfer StraRe oder auch den aktuellen
Stillstand bei Panhans am Semmering zu vermeiden.

Ich bitte Sie dringend, die Investoren zu ersuchen, ihre Geschéaftsplane und Annahmen
angemessen detailliert vorzulegen und danach diese kritisch zu analysieren und
hinterfragen. Den uns genannten Informationen zufolge wollen die Anleger niedrige
dreistellige Millionenbetrage investieren.

Wenn dies zutrifft, haben Sie dariiber nachgedacht, welche Einnahmen und Margen
erforderlich sind, um die von den Anlegern normalerweise erwarteten Renditen zahlen zu
kénnen? Wenn diese Gleichung nicht aufgeht, ist die Gefahr groR, dass das Projekt ins
Stocken gerat.

Ich fordere Sie dringend auf, den Geschaftsplan und die damit verbundenen Annahmen im
Detail zu analysieren und anschlieBRend damit zu beginnen, liber geeignete
Kontrollmechanismen zur Bewaltigung der Situation nachzudenken und diese umzusetzen.

Es reicht nicht aus und es ist naiv zu sagen, dass das Raumordnungsgesetz uns als
Entscheidungstragern keinen groReren Handlungsspielraum gibt.

Nachdem Sie Feedback von der Bevélkerung vor Ort eingeholt und die Situation sorgfaltig
analysiert haben, fordere ich Sie auf, sich an Ihre Rechtsberater zu wenden und zu priifen,
was getan werden kann, um Checks and Balances einzufiihren, um die Situation besser
einzuschitzen. Dabei kann es sich um eine Anderung der Transaktionsstruktur und auch um
die Umsetzung zusatzlicher zivil- und handelsrechtlicher Vereinbarungen handeln, an die sich
die Anleger halten miissen, bevor sie Wert-, Hebel- und Verhandlungskarten kostenlos
verschenken.
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Alle in diesem Bereich ergriffenen MalRnahmen und Schlussfolgerungen sollten schriftlich
dokumentiert, von den Rechtsberatern bestatigt und idealerweise auch an die lokalen
Stakeholder zuriickgemeldet werden.

Als Erganzung zu den oben aufgefiihrten Risiken und Faktoren ist im Anhang A eine Liste mit
weiteren Einzelheiten sowie zusatzlichen Punkten enthalten.
Dies ist eine offene Stellungnahme, die demnéchst auf folgende Webpage publiziert wird,*

semmering-hotel.info

Beste GruRe,

DocuSigned by: DocuSigned by:

LQ{W onnksson @Mufs fonnkssen
8CA2E500979A4ES5. .. C7EBD8429FF84B9...

Kinga und Anders Henriksson

Direkte Nachbarn

" Anhang B wird adaptiert, damit keine Fotos oder IP von dem Material publiziert werden mussen.
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Anhang A

teilweise den vorhandenen
Denkmalschutz, wie z.B. die
Wetterstation. Hierbei, ist
darauf vergessen worden das
die unter Denkmalschutz
stehende ,Wetterstation“ vor
Jahren von der Gemeinde auf
ein Privatgrundstick vom
Sudbahnhotelgeldnde
versetzt wurde.

Thema Aktueller Zustand (*) Uberpriifungsbedarf
Aussehen Unser Eindruck ist, dass es Siehe Abbildungen in Anhang
enorme negative B, die fur sich sprechen. Es
Auswirkungen auf dieses soll hierbei auch notiert
sensible Umfeld des werden, dass mit dem
UNESCO-Weltkulturerbes vorgeschlagenen
geben wird. Die von den Bebauungsplan auch héhere
Projektentwicklern Gebaude als in der
Visualisierungen, die auf der | Visualisierung dargestellt,
Gemeinde zur Einsicht madglich sind.
aufliegen, verdecken bewusst .
Gebaude in sensiblen Zonen Das Grundstuck -272 sollte
und vermitteln dadurch einen auf keinen Fall beba!”
irrefihrenden Eindruck. Die W?rden ur'1d auch keine neue
Bildausschnitte sind so Flachenwidmung erhalten.
gewahlt worden, dass die
Gesamtansicht nicht
erkennbar ist Siehe auch Themen ,,Zugang*
und ,,Parkhaus*.
Den Planen zufolge wird auch
der Waldpark erheblich
schrumpfen und damit auch
den Charakter des Parks
beeintrachtigen.
Denkmaler Das Material behandelt Es erweckt den Anschein,

dass die Materialverfasser
nicht ausreichend vor Ort
waren, um sich ein Bild Uber
die Bausituation zu machen
Wie werden sich die
Bebauungsmassnahmen auf
andere denkmalgeschitzte
Teile des Sudbahngelandes
und den Waldpark
auswirken? Idealerweise
kénnen bei einem Besuch vor
Ort auch Gesprache mit der
Lokalbevolkerung und den
Anrainern stattfinden.

Finanzierung

Dieses Thema wird in den
Materialien nicht behandelt,
obwohl es duBerst wichtigist,

Eine detaillierte und kritische
Prufung des Geschaftsplans,
der Finanzierung und des
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um sicherzustellen, dass
Semmering nicht mit einem
gescheiterten Projekt und
nicht fertiggestellten
Gebauden zuruckbleibt,
dhnlich wie beispielsweise
bei einigen Signa-Projekten
(z.B. Lamarr in Wien).

Investitionsmemorandums
ist erforderlich. Alle
relevanten Unterlagen
mussen vorgelegt und
préasentiert werden. Sollten
solche Unterlagen nicht
vorhanden sein oder die
Finanzierung nicht gesichert
sein, ist dies ein sehr
schlechtes Signal. Die
Entscheidung Gber eine neue
Flachenwidmung sollte
davon abhangig gemacht
werden.

Investoren/Investor Persona

Uberraschenderweise wird
dieses Themain den
bereitgestellten Materialien
nicht erwahnt. Gleichzeitig
gibt es Gerlichte Uber ein
Investitionsvolumen von Uber
100 MEUR. Zusétzlich zu
Herrn Zellers Beteiligung,
sind angeblich auch
deutsche und andere
inldndische und
internationalen Family
Offices (z. B. Herrn Llrssen
und verwandten Stiftungen)
beteiligt.

(Herr LUrssen wurde
mehrfach von
Osterreichischen Zeitungen
als Investor in Semmering
erwahnt.)

Far alle Beteiligten wére es
gut zu wissen, wer die
endglltigen Eigentimer des
Hotels sind, ob diese
Eigentimer wahrend und
nach der Bauphase dieselben
bleiben und ob es
diesbezuiglich irgendwelche
Garantien gegenuber der
Gemeinde oder dem Land
gibt. Dartiber hinaus wére es
auch von Vorteil, Garantien
zu haben, dass zwischen den
Investoren keine
Treuhandverhéltnisse oder
adhnliches bestehen. Sollte
sich spéter hypothetisch
herausstellen, dass dies der
Fall war, kann dies
maoglicherweise bereits
gewahrte Landes- oder
staatliche Subventionen usw.
und damit die
Gesamtfinanzierung
schadigen, da deutsche (oder
auch andere) Milliardare oder
Super-Reiche in der Regel bei
staatlichen oder Landes-
Subventionen nicht bevorzugt
behandelt werden.

Kommunikation

Die Kommunikation seitens
der Gemeinde Semmering
war duBerst mangelhaft. Fur
ein Projekt dieser
GroBenordnung und

Vor der
Flachenwidmungsentscheidu
ng mussen alle Beteiligten
einbezogen werden,
einschlieBlich der értlichen
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Bedeutung fur Semmering
reicht es nicht, nur die
gesetzlichen
Dokumentationspflichten zu
erfullen und zu versuchen,
das Projekt moglichst
unbemerkt durchzusetzen,
indem man lediglich die
obligatorischen Angaben auf
der Amtstafel anschlégt. Die
jahrliche Ostereiersuche
wurde von der Gemeinde
Semmering besser beworben
als dieses

Bevolkerung und der
Nachbarn. Es mussen Fragen
und Antworten, Vor-Ort-
Besuche mit Visualisierungen
usw. stattfinden, damit sich
die betroffenen Beteiligten
eine Meinung zu den
vorgeschlagenen Anderungen
bilden und Antworten aufihre
Fragen erhalten kdnnen,
anstatt Uberrollt zu werden
und in einem Bericht zu
lesen, dass die Auswirkungen
minimal/gering sind.

Punkte des historischen
Gebaudetrakts (zwischen
Eingangsbereich, Bricke und
Festsaal) wurde ein Parkhaus
mit 115 Stellpldtzen mit 3
oberirdischen Geschossen
vorgeschlagen.

Eine Garage wird mit
Sicherheit zu mehr Verkehr
fahren.

Jahrhundertprojekt.
Nachhaltigkeitskonzept Eigenartigerweise enthalten Das Vorhandensein von
die bereitgestellten einem
Materialien nur sehr wenige Nachhaltigkeitskonzept ist
Informationen zu geplanten nicht nur fur die Umwelt
Klima- und essenziell, sondern auch flr
NachhaltigkeitsmaBnahmen. | das Gesamtgeschéft. Das
Hotel und das Land/die
Gemeinde sollten bei der
Entwicklung eines solchen
Konzeptes mitwirken.
Zumindest die Eckpunkte
sollten stehen, bevor eine
neue Flachenwidmung
angegangen wird.
Parkhaus An einem der exponiertesten | Ist es moglich, den Betrieb zu

fuhren, ohne an einem der
sensibelsten und
exponiertesten Stelle eine
neue Garage zu bauen? Gibt
es Alternativen, die auf
kommunaler Ebene
umgesetzt werden kbnnen
und die Anreise mit der Bahn
oder mit anderen
Verkehrsmitteln férdern?
Wenn dies nicht moglich ist,
kénnen alternative Standorte
fur die Garage und
maoglicherweise eine Art
Valet- oder Shuttle-Parking-
Konzept in Betracht gezogen
werden?
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Sportplatz

Im Material ist auch fur ein
Grundstuck eine Widmung
far einen Sportplatz
vorgesehen. Es fehlen im
Material weitere Details und
Visualisierungen.

Es muss in diesem
Zusammenhang geklart
werden inwieweit
Nivellierungen und
Baumfallungen etc. geplant
sind. Weiters muss das
Material mit Visualisierungen
erganzt werden.

Timesharing/

Ferienwohnrecht

Timesharing ist eine
potenzielle
Finanzierungsmodell fir den
Eigentiimern. Dieses Modell
ist z.B. in USA, Schweden und
invielen
Urlaubsdestinationen sehr
Ublich, aber kommt auchin
letzter Zeit vermehrtin
Osterreich vor.

Es sollte geklart werden
inwieweit Timesharing
Konzepte fur die Finanzierung
vorgesehen sind. Es missen
hiermit verbundene Risiken
identifiziert werden, bevor ein
Flachenwidmungsbeschluss
zu Stande kommt.

Verkehr,
Umweltverschmutzung und
Larm

Schon heute herrscht an
einem normalen Tag auf der
HochstraBe ein
unzumutbarer Larm, auch
verursacht durch die
Landschaft, die die
Verstarkung und Echos
beglnstigt. An normalen
Wochenenden intensiviert
sich dieses Problem, ganz zu
schweigen von Tagen mit
Theaterveranstaltungen oder
Ahnlichem im Stidbahnhotel.
Diese Situation, ist auch
teilweise der Aufhebung des
Motorradfahrverbots
geschuldet. Durch die
Addition eines Parkhauses
mit 115 neuen Parkplatzen
und eines Hotels mit
Hunderten von Gésten wird
dieses Problem sich
verscharfen und vollig
inakzeptabel werden.
DarlUber hinaus werden viele
neugierige Schaulustige
vorbeifahren, um das Hotel
lediglich zu sehen.

Bitte fiihren Sie eine
grandliche
Folgenabschéatzung durch
und beziehen Sie
Interessenvertreter und
Nachbarn mit ein. AuBerdem
sollten neben einem
Schwerlastverkehrsverbot
auf der SidbahnstraBe auch
MaBnahmen zur deutlichen
Verkehrsentlastung auf der
HochstraBe in Betracht
gezogen werden. Zudem
sollten die ergriffenen
MaBnahmen die Situation fur
die Anrainer nicht
verschlechtern.

Wasser & Abwasser

Die Gemeinde Semmering
hat bereits festgestellt das

Ohne ein durchdachtes
Konzept in diesem Bereich




DocuSign Envelope ID: C1C7CC8F-81E3-43F8-99D4-EA966BDB0512

die vorhandenen Wasser und | sollte man keinen
Abwasser Kapazitaten nicht Flachenwidmungsplan
ausreichen, sobald die beschlieBen. Zudem stehen
geplanten Hotelprojekte die meisten vorhandenen
realisiert werden. Dieses Hochbehélter auf privaten
Thema wird nicht im Material | Grundsticken. Die
diskutiert und kénnte Stakeholder haben ein Recht
zusatzliche Kosten fur die zu wissen, was geplantist.
Gemeinde und die Zudem brauchen auch die
Bevolkerung bedeuten, sowie | Investoren Rechtsicherheit,
auch zusétzliche Baustellen. | damit keine Uberraschungen
auftauchen, die zum Show
Stopper werden kénnen
auftreten.

Wiederbelebung der Aufgrund des Fehlens eines Prufen Sie, was getan werden

HochstraB3e Gesamtkonzeptes decken die | kann, um die HochstraBe
verfligbaren Materialien nur wiederzubeleben und
die gesetzlich gleichzeitig Verkehrs- und
vorgeschriebene Larmprobleme zu lindern. An
Dokumentation ab und bestimmten Wochentagen
lassen Uberlegungen zu sollte eine Zufahrt mit dem
anderen Teilen des Ortes Auto lediglich fr Anrainer,
Semmering auBer Acht. Hotelgaste und Lieferanten in

Betracht gezogen werden.
Rechtliche
Herausforderungen, die mit
der jetzigen Einstufung
,LandesstraBe”
zusammenhéangen, kénnen
sicherlich gemeistert werden,
wenn Gemeinde und Land an
einem Strang ziehen.

Zielgruppe/Gaste Kurioserweise sind in den Die Stakeholder haben ein
bereitgestellten Materialien Recht darauf zu erfahren,
nur sehr wenige welche Art von Gasten das
Informationen Gber den Hotel anlocken mdchte.
beabsichtigten Angesichts der Gertichte um
Geschéaftsbetrieb des Hotels | die Investoren und des
enthalten. gewahlten

Exklusivitatsgrades des
Hotelbetriebs sind mehrere
potenzielle Zielgruppen
vorstellbar.

Zugang Inwieweit werden die von der | Als Gegenleistung flr die
Flachenwidmung erfassten Flachenwidmung sollte unter
Grundstulcke weiterhin flr die | anderem ein
Offentlichkeit zuganglich sein | Servitut/Grunddienstbarkeit
(wie sie es seitvielen fur die Offentlichkeit im
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Jahrzehnten der Fallist) oder | Hinblick auf das Betreten der

werden sie lediglich flr betreffenden Grundstticke
Hotelgéaste betretbar sein? des Sudbahn-Areals

Dies geht aus den Unterlagen | gefordert werden (das

nicht hervor. Viele unmittelbare Umfeld der
Luxushotels erlauben den Beherbergungsgebaude kann
Zutritt nur Gasten, die ein naturlich ausgeschlossen
komplettes Hotelpaket werden). Eine solches

gebucht haben (z. B. Reiters Servitut soll unentgeltlich,

in Bad Tatzmannsdorf). Wenn | immerwéahrend und auf jeden
400,00 - 600,00 EUR nur fur weiteren Rechtsnachfolger
den Zutritt zum Hotelbereich | Ubertragbar sein.

verlangt werden, wirde dies
den meisten Menschen den
Zugang zum Areal des
Suddbahnhotels verwehren.

(*) Samtliche Referenzen zu Materialien und Unterlagen in dieser Spalte beziehen sich auf die
Unterlagen, die von der Gemeinde in Zusammenhang mit dem Fldchenwidmung des
Sudbahnhotelgeldndes zur Einsicht zur Verfugung gestellt wurde.



