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VERORDNUNG

Verordnung Uber den vom Gemeinderat der Markigemeinde Gamlitz am ........................

beschlossenen Bebauungsplan 29 ,,Sattlerhof*“ (unter Bertlicksichtigung der Beschliisse hinsichtlich

von Anderungen auf Grund von fristgerecht vorgebrachten Einwendungen und Stellungnahmen).

Auf der Grundlage des §40 (Bebauungsplanung), Abs.6 des Stmk. Raumordnungsgesetzes 2010
(idF. LGBI 20/2026) wird verordnet:

§ 1 Verfasser und Geltungsbereich

(1)

Der Bebauungsplan legt fir die Grundstiicksflachen It. Rechtsplan Nr. BPL29/GA24/01
vom 22/04/2026, verfasst von Arch. DI Andreas Krasser | St. Veiter Stralte 13 | 8045
Graz, der Bestandteil der Verordnung ist, Einzelheiten der Bebauung fest!.

Bei Widersprichen zwischen Wortlaut und Plan gilt der Wortlaut.

Rechtmallige, bestehende Bauten sind von der Verordnung ausgenommen. Bei Um-
und Zubauarbeiten von bestehenden Objekten sind die Vorgaben der Verordnung ein-
zuhalten.

§ 2 Ausweisung und zulassige Nutzungen

(1)

Das Planungsgebiet ist im Flachenwidmungsplan (Stand Anderung 1.09) der Marktge-
meinde Gamlitz als AufschlieBungsgebiet flir ,Erholungsgebiet* mit einer zulassigen
Bebauungsdichte von 0,2 bis 0,4 ausgewiesen. Es sind daher (gem. § 30 Abs.1 Z.9
StROG) vornehmlich Beherbergungsbetriebe bzw. Gebaude, die dem Tourismus die-
nen zulassig.

Fir die Flache wurden It. Flachenwidmungsplananderung 1.09 folgende Aufschlie-
Rungserfordernisse festgelegt:

.
2 S5 & &
1. Sicherstellung einer geordneten Oberflachenentwasse- X X
rung auf Basis einer wasserbautechnischen Gesamtbe-
trachtung unter Berlcksichtigung der inkl. Hangwassersi-
tuation
2. Nachweis der technischen Infrastruktur X X
Nachweis der bodenmechanischen Eignung und Stand- X X
festigkeit
4.  Aus siedlungspolitischem Interesse muss ein Bebau- X | X
ungsplan mit folgenden Zielsetzungen erstellt werden:
- Festlegungen zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes

T Lt. Schreiben der Stmk. Landesregierung vom 11/01/2011 sind die betroffenen Grundstiicksnummer nicht mehr in
der Verordnung anzufiihren, sondern lediglich planlich darzustellen. Unter Umsténden im Erlauterungsbericht ange-
fihrte Grundstiicksnummern, dienen der Ubersicht und haben keine rechtliche Verbindlichkeit.
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§ 3 Grenzlinien, Fluchtlinien und Abstande

(1) Fir das Planungsgebiet werden im Rechtsplan wie folgt differenzierte Baugrenzlinien
festgelegt:

1. fur Sockelgeschofe und untergeordneten Verbindungsbauten:
Innerhalb der durch diese Linien begrenzen Flache dirfen ausschliefl3lich Gescholle
errichten werden, welche max. 50% aus dem natlrlichen Gelande ragen. Zudem
sind (in den daruberliegenden GescholRen) untergeordnete Verbindungsbauten
gem. §5 Abs.7 zulassig.

2. fur Hauptbaukdrper (s. Erlduterung) / sonstige Geschole
Samtliche Uber den Sockel gem. §3 Abs.1 Z.1 liegenden Geschol3e bzw. generell
fur Gebaude ohne Sockelzone sind, mit Ausnahme von untergeordneten Verbin-
dungsbauten, ausschlie8lich innerhalb der durch diese Line begrenzen Flache zu-
lassig.

Die festgelegten Baugrenzlinien gelten nicht far:

- Nebengebaude? sowie untergeordnete bauliche Anlagen3ohne Gebaudeeigenschaf-
ten im Sinne des §21 Abs.1 Z.2 BauG.

- Kleinvolumige, untergeordnete Bauteile (z.B. Balkone, Erker, Vordédcher oder offene
Treppenléufe?).
- Tiefgaragen inkl. Ein- und Ausfahrten, sowie deren Rampenuberdachung

- vollstandig unterirdische Gebaudeteile

(2) Neben den festgelegten Baugrenzlinien, sind die Abstandsbestimmungen gem. §13
Stmk. BauG.

§ 4 Infrastruktur:
(1) ErschlieBung und Wege

1. Die Erschlieung des Bebauungsplanareals erfolgt Uber die bestehenden Er-
schlieBungsstralle.

2. Die innere Erschlieffung ist projektspezifisch zu errichten, wobei Bestandswege
in ihrer derzeitigen Form zu erhalten sind und sicherzustellen ist, dass eine An-
bindung der westlichen Potenzialflachen It. Flachenwidmungsplan mdglich ist.

3. In der im Rechtsplan festgelegten Parkierungs- und ErschlieBungszone ist (unter
Berticksichtigung der Vorgaben gem. §4 Abs. 1 Z.6 und §5 Abs. 8) die Errichtung von
Uberdeckten oder offenen Kfz-Stellplatzanlagen zulédssig. Des Weiteren durfen in
dieser Zone infrastrukturelle Anlagen (Laternen, Schranken, Stromkésten, etc.) er-
richtet werden.

§4 Z.47 BauG - Nebengebdaude: eingeschollige, ebenerdige, unbewohnbare Bauten von untergeordneter Bedeutung mit einer
GescholBhéhe bis 3,0 m, einer Firsthéhe bis 5,0m und bis zu einer bebauten Fldche von 40 m?

§4 Z.13 BauG - Bauliche Anlage (Bauwerk): eine Anlage, die mit dem Boden in Verbindung steht und zu deren fachgerechter Her-
stellung bautechnischer Kenntnisse erforderlich sind.

Bei sémtlichen kursiv gedruckten Texten in der Verordnung handelt es sich ausschlie8lich um erlduternde Bemerkungen ohne
normativen Charakter
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4. Die Errichtung von KFZ-Abstellflachen (ruhender Verkehr) ist ausschlieBlich in-

nerhalb der Baugrenzlinien oder der ErschlieBungs- und Parkierungszone zulas-
sig.

5. Der Uberwiegende Anteil (mehr als 50%) der KFZ-Stellplatze ist in Tiefgaragen

oder gebaudeintegriert auszufihren.

6. Nach jeweils fiinf zusammenhangenden nicht Uberdeckten Kfz-Stellplatze ist eine

Gruninsel mit einer Mindestflache von 2,0m x 4,0m anzulegen. Die Grininseln
sind jeweils mit einem dauerhaft zu erhaltenden, grof3kronigen Laubbaum zu be-
pflanzen.

(2) Ver-und Entsorgung

1. Die Beseitigung der Niederschlagswasser muss unter Berticksichtigung des Leit-
fadens des Landes Steiermark bzw. des beiliegenden Regenwasserbewirtschaf-
tungskonzeptes (verfasst von INSITU Geotechnik ZT GmbH, (GZ: 431925 vom
20/04/2026)) in der Form erfolgen, dass keine Beeintrachtigung von Nachbar-
grundstlcken gegeben ist.

2. Die Zuleitung von Strom, Telefon etc. muss mittels Erdkabel erfolgen.

3. Die Wasserversorgung hat entsprechend der Bestimmungen des steiermarki-
schen Gemeindewasserleitungsgesetztes (LGBI. 27/2023, §9) durch Anschluss
an die Ortswasserleitung zu erfolgen.

4. Die Abwasserbeseitigung hat entsprechend der Bestimmungen des Kanalgeset-
zes (LGBI. 87/2013, §4) durch Anschluss an die Ortskanalisation zu erfolgen.

§ 5 Bebauung

(1)
(2)
3)

(4)

Der Bebauungsdichterahmen wird im Rechtsplan mit 0,2 — 0,4 ersichtlich gemacht.
Der im Rechtsplan festgelegte Bebauungsgrad ist einzuhalten.

Hauptbaukdrper (s. Erlduterung) sind in offener Bebauungsweise auszufihren. Unterge-
ordnete Baukorper und Nebengebaude (wie z.B. Garagen, etc.) durfen auch in gekuppel-
ter Bauweise ausgeflihrt werden

Die Ausrichtung der Hauptbaukoérper bzw. die Hauptfirstrichtung muss It. Rechtsplan
erfolgen, wobei geringfligige Abweichungen von +/-10° zulassig sind.

Hauptbaukdrper mussen eine langgestreckte Grundform aufweisen (Seitenverhaltnis
Breite zu Lange von 1: mind. 1,3) und durfen eine maximale Lange von 30m nicht
Uberschreiten.

Untergeordnete An-/ Zubauten sind zulassig, wenn

- die Hoéhe mind. 100 cm niedriger als der First des Hauptgebdudes ist,
und diese

- nicht als flachenblindige Fortsetzung der Fassade des Hauptkorpers ausgefiihrt werden
(Versatz von mind. 50cm) oder diese zumindest teilweise unter dem natlrlichen Gelande
liegt, um diesen vom Hauptbaukdérper klar abzugrenzen.
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(6) Die maximale Firsthdhe eines Hauptbaukdrpers darf an der Stelle des tiefsten Ver-
schneidungspunktes mit dem natirlichen Gelande 15m betragen. Hautbaukérper duir-
fen talseitig (Richtung Siiden) maximal zweigescholig (2 Vollgeschoe + Dach) in Er-
scheinung treten.

(7) Gescholde der ,Sockelzone* gem. §3 Abs.1 Z.1 missen gegenuber der Fassade der
daruberliegenden Gescholde der Hauptbaukoérper einen Versatz von mind. 100cm auf-
weisen (formal klar eigensténdig) und es sind talseitig dauerhaft zu erhaltenden Vorpflan-
zungen (Wein, Strducher udgl.) auszuflhren.

(8) Zwischen Hauptbaukdrpern sind untergeordnete Verbindungsbauten zuldssig, wenn
diese:

- nicht als flachenbiindige Fortsetzung der Fassade des Hauptbaukorpers ausgefihrt wer-
den (Versatz von mind. 100cm),
- die H6he mind. 200 cm niedriger als der First des angrenzenden, tieferliegenden Haut-
baukorpers ist und
- die Fassadengestaltung deutlich von der, der Hauptbaukérper abweicht (wesentlich
dunklere Farbe, Struktur und/oder Materialitét).
Die Errichtung von durchgangigen Balkonen / Terrassen zwischen den Hauptbaukor-
pern ist nicht zulassig.

(9) Hauptbaukdrper sind mit symmetrischen Satteldachern mit einer Neigung von mindes-
tens 40° auszufuhren. Die Dacheindeckung hat mit landschaftstypischen, roten bis rot-
braunen, kleinformatigen bzw. kleinstrukturierten und nicht glasierten Deckungsmateri-
alien zu erfolgen.

- Fur untergeordnete Baukorperteile (Stiegen, ErschlieBungszonen, Windfange, Glasda-

cher und sonstige kleinere Uberdachungen) sowie Nebengeb&ude bis 40m? sind Abwei-
chungen zulassig. Foliendacher ohne Deckschicht (Kies, Begriinung, od.&.) sind unzulas-

sig

- Dachflachen von Uberdachungen, untergeordnete Baukérperteilen oder Nebengebaude
mit einer Uberdeckten Flache von mehr als 40m? (Kfz-Stellplatziiberdachungen, efc.) sind
zumindest extensiv zu begrinen und/oder vollstandig mit PV- oder Solarmodulen auszu-
statten.

(10) Im Sinne des §80b Abs.2 Z.1 Stmk. BauG sind Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen) oder
ahnliche, alternative Energiegewinnungssysteme zu installieren. Dabei sind folgende
Festlegungen zu berlcksichtigen:

— Es sind ausschlieRlich starre Anlagen (konstanter Neigungswinkel) zulassig.

— Die Module sind vorrangig auf Flachdachern (Nebengebaude, Flugdacher, etc.) vorzuse-
hen.

— Bei geneigten Dachern ist eine von der Dachneigung abweichende Aufstidnderung
unzulassig.

— Bei Flachdachern sind die Module liegend (im Querformat) auszufiihren und dirfen in ei-
nem Winkel von max. 15° aufgestandert werden.

— Die Anlagen sind parallel zu Dachkanten (Traufe, First, Ortgang) anzuordnen und durfen
nicht in kleinflachigen Gruppierungen ausgefiihrt werden

— Die Ausfihrung von nachgefiihrten Anlagen, welche dem Sonnenstand folgen (Einachsig
nachgefiihrt = Tracker, 2-achsig nachgefiihrt = Mover) ist unzulassig.

— Die Freiflachenaufstellung von PV-Anlagen oder Ausfuhrungen an/als Einfriedung oder
Absturzsicherung ist unzuldssig.
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(11) Fassaden sind in gedeckten, natlrlichen Materialfarben (z.B. Holz, Beton etc.), Erd-

oder Grauténen auszufuihren. Nicht zulassig ist reinweil3, sowie grelle und/oder auffal-
lende Farbténe oder glanzende / spiegelnde Materialien.

§ 6 Freiflachen

(1)

(2)

Erdaufschittungen bzw. Gelandeveranderungen dirfen nur im unbedingt erforderli-
chen Ausmal von max. 2,0m durchgefihrt werden und muissen sensibel in das Hang-
gelande eingebettet werden. Dabei sind folgenden Grundsatze zu bertcksichtigen:

Betragt die Gelandeveranderung mehr als 1,0m, muss diese in gebdschter oder abge-
treppter (terrassierter) Form ausgefiihrt werden.

Erforderliche Stitzmauer dirfen (gem. dem Leitbild zur Baukultur der Marktgemeinde
Gamlitz) eine Héhe von 1,0m nicht Gberschreiten und eine durchgangige Lange von ma-
ximal 30m aufweisen. Zudem sind diese dauerhaft zu begriinen und/oder es sind Vor-
pflanzungen (Strducher, od. &) auszufihren und dauerhaft zu erhalten

Die Ausbildung von Steinschlichtungen in Form von Wasserbausteine etc. ist unzulassig.
GroRraumige (zusammenhangend > 600m?) Gelandeveranderungen und Geldndeanhe-
bungen sind unzulassig.

Zur Beurteilung der geplanten Gelandeveranderungen sind im Rahmen des Bauverfah-
rens nachvollziehbare Gelandeschnitte mit Darstellung des natirlichen Gelandes und des
geplanten, neuen Gelandeverlaufes (inkl. Anbindung an das umgebende, natiirliche Ge-
ldnde) vorzulegen.

Die im Rechtsplan festgelegten Grinflachen sind dauerhaft zu begriinen und zu be-
pflanzen. Neben der verpflichtenden Begriinung sind in diesen Flachen ausschliellich
Malinahmen zur Oberflachenentwéasserung (Sickermulden, ...), Einfriedungen, FuRwe-
ge, Sitzmdglichkeiten und infrastrukturelle Einrichtungen (Stromkésten, efc.) zulassig.

Einfriedungen durfen eine Gesamthéhe von max. 1,50m nicht Uberschreiten und sind
in licht- und luftdurchlassiger Form (z.B. Maschendraht, Stabmatten, od.4.) oder als leben-
de Zaune (Hecken) auszufihren.

Der Grad der Bodenversiegelung wird mit maximal 55% festgelegt.

Unversiegelte Freiflachen sind zu begrinen bzw. zu bepflanzen. Dabei sind Neophyti-
sche, invasive Pflanzen unzulassig.

Im Nahebereich der It. Rechtsplan festgelegten ,Baumpflanzung® sind grofR3kronige
Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Im Nahebereich der inneren Er-
schliefungswege und/oder bei Zufahrten sind diese so anzulegen, dass keine Sichtbe-
hinderung (im Sinne der RVS) gegeben ist.
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§ 7 Erfullung der Vorgaben
Bei den Vorgaben gem. §5 und 6 dieser Verordnung handelt es sich um ein Rahmenkorsett,
welches die wesentlichen Zielsetzungen bzw. Vorgaben fir den gesamten Bebauungsplan-
bereich definiert. Dartiber hinaus sind bei samtlichen Bauvorhaben die Vorgaben gem. Stmk.
Baugesetz idgF. (insbesondere §43 Abs.4 ,Orts- und Landschaftsbild®), sowie etwaige Ein-
schrankungen durch gem. den Vorgaben der Gemeinde bzw. den zustandigen Sachverstan-
digen zu bertcksichtigen.

§ 8 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit dem der Kundmachungsfrist (14 Tage) folgenden Tag in Kraft.

Fir den Gemeinderat:
Der BUrgermeister:

5 Auszug aus dem Stmk. BauG 95 idgF., §43(4):
Zusétzlich zu den bautechnischen Anforderungen muss das Bauwerk derart geplant und ausgefiihrt werden, dass es in seiner ge-
stalterischen Bedeutung dem Stral3en-, Orts- und Landschaftsbild gerecht wird. Hierbei ist auf Denkméler und hervorragende Na-
turgebilde Riicksicht zu nehmen.
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FLACHENUBERSICHT

Gemeinde: Gamlitz
Katastralgemeinde: 66173 Sernau
Grundstuicke: .3/1, 10, 24, 34
Anmerkung:

Lt. Schreiben der Stmk. Landesregierung vom 11/01/2011 (GZ.: FA13B-50.1/2011-549) sind die be-
troffenen Grundstiicksnummern nicht mehr in der Verordnung anzufiihren, sondern lediglich planlich
darzustellen. Die im Erlduterungsbericht angefiihrten Grundstiicksnummern dienen der Ubersicht und
haben keine rechtliche Verbindlichkeit.

Flachentlibersicht:
Gesamtflache ca. 10.550 m? Planungsareal

Rechtliche Grundlage
Die vorliegende Bebauungsplanung stitzt sich auf das Stmk. Raumordnungsgesetz 2010

(StROG 2010, LGBI. 73/2023), Abschnitt 4 “Bebauungsplanung“ und auf den Flachenwid-
mungsplan 1.0 in der Fassung 1.09 der Marktgemeinde Gamlitz.
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ERLAUTERUNGEN

Das Bebauungsareal liegt stidwestlich des Hauptortes der Marktgemeinde Gamlitz im Ortsteil
Sernau in den Hulgelgebieten des stidsteirischen Weinlandes.

Fir das Areal wurde im Rahmen der Flachenwimdungsplanandeurng 1.09 eine geringfligige
Erweiterung der seit vielen Jahren bestehenden Widmung als Erholungsgebiet vorgenommen.
Zudem wurde das Gesamtareal als AufschlieBungsgebiet flr ,Erholungsgebiet® mit der
verpflichtenden Bebauungsplanerstellung i.S. der aktuellen gesetzlichen Bestimmungen festgelegt.

Anzumerken ist, dass der Bereich des bestehenden touristischen Betriebes aufgrund seiner
Uberregionalen Bedeutung als touristischer Siedlungsschwerpunkt festgelegt ist.

Durch die Ausweisung sowie den gegenstandlichen Bebauungsplan soll die Grundlage geschaffen
werden, den Standort im Sinne der Zielsetzung der Marktgemeinde Gamlitz weiterzuentwickeln
und eine ganzjahrige tourisitsche Nutzung zu entwickeln. Mit dem Bebauungsplan soll auch die
Méglichkeit geschaffen werden den baulichen Bestand aufzuwerten und die kinftige Bebauung
bestmdglich in das Orts- und Landschaftsbild einzugliedern.

Der Umgebungsbereich zeichnet sich durch typische Huigelagen mit differenzierter
Nutzungsstruktur (intensive Bewirtschaftungsflachen (Streuobst), Wiesenflachen, Waldlfachen
etc.) aus, sowie einigen Siedlungssplitter bzw. Hoflagen. Im Talraum befinden sich auch
groRerflachige Gewerbenutzungen.

Orthofoto | Quelle: gis.stmk.gv.at | ohne Mal3stab
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Ausgangslage | Bestandsanalyse:

Das Planungsareal liegt, wie bereits erwahnt in einer, fur die Region typischen Gastwirt-
schaftlichen Lage im Hiugelbereich abseits von grof3flachigeren Siedlungsstrukturen.

Das Areal stellt sich aufgrund der bereits vorhandenen Struktur als bereits baulich beein-
flusste Lage (Plateau) dar, welches in Richtung Westen und Siden durch typische Weinhan-
ge und in Richtung Norden und Osten durch einen Waldbestand begrenz ist.

unter 0.3 [m]
0.3-1[m]
1-2[m]
2-5[m]

5-10 [m]

EEOEOO

10 - 15 [m)

Héhendarstellung der Objekte | Quelle: gis.stmk.gv.at | ohne Mal3stab
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Planungsareal | eigene Aufnahmen

Infrastruktur:

VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung ist durch die rechtmaRigen BestandsstralRen (Hofer-
schlieBung) von Siden gegeben.

Schmutzwasserkanal:
Innerhalb des Planungsbereich bzw. im direkten Umfeld ist ein 6ffentlicher Kanal gegeben,
welcher zur Entsorgung des Planungsgebietes herangezogen werden kann.

Eine ev. erforderliche Umlegung der bestehenden Leitung hat auf Kosten des Bauherrn und
in Abstimmung mit dem Abwasserverband Leibnitzerfeld-Sid zu erfolgen.

Regenwasser | Oberflaichenwasserentsorgung

Aufgrund der Bodenwertung (eBod) sowie der umgebenden, grof¥flachigen Eigenflachen der
Betriebsinhaber kann davon ausgegangen werden, dass eine, dem Leitfaden entsprechende
ordnungsgemalfie Verbringung der Niederschlagswasser ohne Beeintrachtigung von Nach-
bargrundstiicken moglich ist.
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Um dies zu bestatigten wurde vom Biro INSITU Geotechnik ZT GmbH ein Regenwasserbe-
wirtschaftungskonzept (s. Beilage, GZ: 431925 vom 20/04/2026) verfasst, welches vorsieht,
die Gewasser retentiert und gedrosselt abzuleiten. In der Form ist keine Verschlechterung
der bestehenden Situation zu erwarten.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Bebauungsplanareals kann durch den oértlichen Energieversorger
erfolgen.

Wasserversorgung

Innerhalb des Planungsbereich bzw. im direkten Umfeld ist gem. Bekanntgabe der Gemein-
de eine Ortswasserleitung gegeben, tUber welche die Versorgung des Planungsgebietes si-
chergestellt werden kann.

. I‘?’u{a , 1

Leitungsplan, Plaungsbereich, Marktgmeeinde Gamlitz
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Festlegungen It. rechtskraftigem Flachenwidmungsplan:

AufschlieBungserfordernisse | Mangel It. Flachenwidmungsplan

Folgende Mangel zur Erreichung der Vollwertigkeit sind im Wortlaut zum Flachenwidmungs-
plan definiert.

X

Sicherstellung einer geordneten Oberflichenentwésserung auf Basis einer was-
serbautechnischen Gesamtbetrachtung unter Beriicksichtigung der inkl. Hang-
wassersituation

Eine dem Leitfaden entsprechende ordnungsgeméfle Verbringung der Niederschlagswésser
ohne Beeintrdchtigung von Nachbargrundstiicken ist umzusetzen.

Daher wurde vom Biiro INSITU Geotechnik ZT GmbH ein Regenwasserbewirtschaftungskon-
zept (s. Beilage, GZ: 431925 vom 20/04/2026) verfasst, welches vorsieht, die Gewdasser reten-
tiert und gedrosselt abzuleiten. In der Form ist keine Verschlechterung der bestehenden Situati-
on zu erwarten.

Die entsprechende Umsetzung im Sinne des Leitfadens fiir Oberflichenentwésserung (Hrsg.
Land Steiermark, Aug. 2017) ist im Bauverfahren entsprechend nachzuweisen.

Nachweis der technischen Infrastruktur:
Séamtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind im direkten Nahebereich bzw. aufgrund der be-
stehenden Bebauung am Areal gegeben (siehe Pkt. Infrastruktur).

Die Planung und Ausfiihrung der inneren Leitungsstruktur ist durch den/die Grundeigentiimer
noch durchzufiihren bzw. nachzuweisen.

Nachweis der bodenmechanischen Eignung und Standfestigkeit

Aufgrund der teilweisen starken Geldndeneigung im Planungsgebiet ist - obwohl eine grund-
sétzliche Bebaubarkeit aufgrund der Bestandsbauten gegeben scheint — zur Sicherstellung der
Unbedenklichkeit der Baufiihrung und Sicherstellung einer geeigneten Ausfiihrung (Fundamen-
tierung, Entwésserung, ...) im Bauverfahren ein entsprechender Nachweis auf Grundlage eines
geotechnischen Gutachtens zu erbringen.

Aus siedlungspolitischem Interesse muss ein Bebauungsplan mit folgenden
Zielsetzungen erstellt werden:

Festlegungen zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes
Mit den Vorgaben im Bebauungsplan sichergestellt.

- Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfiillt

Zusammenfassung

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes sind noch nicht alle Mangel It. Verordnung zum
Flachenwidmungsplan erfullt.

Unter bestimmten Voraussetzungen kdnnen fehlende Nachweise auch im Rahmen der
jeweiligen Bauverfahren abgehandelt werden.

Gem. §8 Abs.4 StROG 2010 ist die Erteilung von Festlegungs- und Baubewilligungs-
bescheiden nach dem Stmk. Baugesetz vor Aufhebung der Festlegung von Bauland
als AufschlieRungsgebiet im Sinne des §29 Abs. 3 dann zulassig ist, wenn

a) die Bewilligung der Erfillung der fehlenden Baulandvoraussetzungen dienen oder

b) die gleichzeitige Feststellung der fehlenden Baulandvorrausetzungen mit dem Bauvorha-
ben gesichert ist.
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Die Aufhebung der Festlegung als AufschlieRungsgebiet hat der Gemeinderat nach Er-
fullung der Aufschlieungserfordernisse unter Anfuhrung der Grinde fir die Aufhebung
zu beschlielen. Diese Verordnung ist unter der Abstandnahme von Verfahren nach
§38 StROG

Zustandigkeit fiir die Behebung der AufschlieBungsmangel

Da als Grundlage / Voraussetzung flir eine Bebauung des Areals noch Aufschlie-
Bungsmangel bzw. -erfordernisse zu beheben sind, wird auf die im Flachenwidmungs-
plan festgelegte Zustandigkeit hingewiesen.

Demnach ist vom Grundeigentimer / von den Grundeigentimern zur Herstellung von
geeigneten Bauplatzen (im Sinne des §5 Stmk. BauG) die innere ErschlieBung sowie die
innere Ver- und Entsorgungsinfrastruktur unter Berucksichtigung der Vorgaben gem.
§4 des Bebauungsplanes zu projektieren, die erforderlichen Bewilligungen dafir einzu-
holen und diese umzusetzen.

Die dafur erforderlichen Anbindungen an die 6ffentliche Infrastruktur ist gem. den o.a.
Ausfiihrungen im Umfeld gegeben, bzw. wird diese (bis zur Grundgrenze des Planungs-
gebietes) von der Gemeinde zur Verfugung gestellt bzw. errichtet.

Allgemeine Anmerkungen:

a) Hinweis zur Bestandsaufnahme bzw. zu den Plangrundlagen:

Die in den zeichnerischen Darstellungen (Beilagen, Katasterausziige etc.) eingetragenen Plan-
grundlagen (Grundstiicksgrenzen, Hauser, Wege etc.) beruhen auf der von der Gemeinde zur
Verfugung gestellten Plangrundlage in digitaler Form (DKM) vom 18/07/2017 (Datum der Da-
tenerstellung durch die Stmk. Landesregierung, GZ.: ABT17-3514/2017-735).

Im nérdlichen Bereich der Bebauungsplanung ist eine Umlegung der Grundstlicke geplant.
Dem Grundeigentiimer des Bebauungsplanareals wiirden demnach auch die Nachbargrund-
stlicke gehoren.
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Weitere Erlauterungen zur Verordnung:

Zu §2 Abs.1 - zulassige Nutzungen

Die Nutzung bzw. Dichte wird gem. der Ubergeordneten Planungsebene
(Flachenwidmungsplan 1.0) Ubernommen.

Auszuq aus dem §30(1) StROG 2010:

9. Erholungsgebiete, das sind Fldchen, die vornehmlich fiir die touristische Be-
herbergung, im Ubrigen nur fiir Einrichtungen und Gebé&ude, die dem Tourismus
dienen und die fiir die Aufrechterhaltung von Betrieben und Anlagen betrieblich
erforderlichen Wohnungen, wenn diese mit dem Betriebsgebéude eine bauliche
Einheit bilden, bestimmt sind. Im Interesse der Erhaltung ihres Charakters kén-
nen Flachen bezeichnet werden, die nicht bebaut werden diirfen;

Zu §3 Abs.1 - Baugrenzlinien

Die Festlegung der Baugrenzlinien erfolgt im Wesentlichen um eine ge-
ordnete Entwicklung in Anlehnung an die bestehenden Bebauungsstruk-
turen (Bauvolumen, ...) der Hoflage zu erzielen bzw. auf Grundlage einer
daflr durchgefuihrten groben Bebauungsstudie, wobei verschiedene Va-
rianten untersucht wurden (siehe Beilage).

Angemerkt wird, dass im Anschluss an die bestehende Bebauung eine
Fortsetzung der ,Haufenhofstruktur® angestrebt wird und daher ein ent-
sprechend gréReres Baufeld festgelegt wurde, bzw. im 6stlichen Bereich
separate Baufelder definiert wurden um eine formal klare Trennung der
einzelnen Baukdrper, welche sich an den Gelandeverlauf anpassen sol-
len, sicherzustellen.

Des Weiteren wurden Baugrenzlinien festgelegt, um eine Grundbegri-
nung des Areals zu gewahrleisten (Vermeidung von zu hoher Versiegelung),
um eine geordnete Entwicklung der Hofsituation sicherzustellen und um
eine Bebauung in der Plateauzone weiterzufuhren (Vermeidung von
Uberbauung von Gelandekanten)

Aufgrund der Grolke der moglichen Hauptbaukoérper werden diese Bauten auf
bestimmte Bereiche eingegrenzt (z.B. deutlich abgewandt von stark sichtex-
ponierten) im Sinne der generellen Zielsetzungen (sieh vorher)

Hautbaukérper sind die wesentlichen, vorrangig in Erscheinung tretenden Bau-
volumen, durch welche die Gesamterscheinung der Gebdude gepréagt wird, und
daher auch konkrete Vorgaben zur Gestaltung festgelegt werden. Anzumerken
ist, dass die Funktion dabei keine Relevanz hat.

Generell

Baugrenzlinien flir
Hauptbaukérper
bzw. sonstigen
Gebéude

Definition
Hauptbauképer
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Aufgrund des im Ostlichen Planungsbereich abfallenden Gelandeverlau-  Baugrenzlinien fiir

fes wird, werden Bereiche festgelegt die den Bau von ,Sockelzone* er-  Sockelgeschosse
moglichen. und untergeo.

Zudem werden untergeordnete Verbindungsbauten (gem. § 5 Abs.7 der Verbindungsbauten

gegenstandlichen Verordnung) in diesem Bereich zugelassen.

Diese zusatzliche Baugrenzlinie sorgt fir Anbauten, welche aufgrund
des starken Gelandeverlaufes zulassig sind, aber durch die Situierung
deutlich kleinstrukturierter und gegeniiber den Hauptbaukdrper unterge-
ordnet in Erscheinung treten.

Im Sinne des §4 Z.10 BauG wird des Weiteren festgelegt, dass die ver- Ausnahmen
ordneten Baugrenzlinien fir untergeordnete bauliche Anlagen ohne Ge-

baudeeigenschaft sowie ein Nebengebaude gem. §21 Abs. Z.2 Stmk.

BauG nicht gelten, womit ermdglicht werden soll, dass z.B.:

- Nebengebéude, etc. bis 40m?,

- Befestigte Flache und Terrassen, Einfriedungen sowie Tiefgaragen
inkl. Zu- und Abfahrten und deren Uberdachungen und

- unterirdische Tiefgaragen bzw. generell vollstdndige Gebaudeteile,
welche sich unterirdisch befinden

unabhangig der fir die Baufelder festgelegten Baugrenzlinien am jeweils
erforderlichen Standort errichtet werden kénnen, da diese weitgehend
nicht kdérperhaft in Erscheinung treten und daher keinen maRgeblichen
Einfluss auf die in Erscheinung tretenden Bauvolumen haben.

Die Festlegung von Baufluchtlinien ist im gegenstandlichen Bebauungs-
plan auf Grund der umgebenden Bebauungsstrukturen nicht erforderlich.

Zu §4(1) — ErschlieBung und Wege

Das Areal soll auch kinftig Gber die bestehende Hofzufahrten, welche an ErschlieBung
die Gemeindestralie anbindet erschlossen werden. Da es sich dabei um ei-

ne ausgebaute StralRe handelt, welche bereits derzeit als Erschliefung der

touristischen Nutzung, dient soll diese beibehalten und ev. ausgebaut wer-

den. Die Erschlielung des Areals ist somit gewahrleistet.

Betreffend der inneren ErschlieBungsstralle, wurde festgelegt, dass diese Innere
projektspezifisch (auf Basis der Bestandswege) zu erfolgen hat, da eine de- Erschlieung
taillierte Festlegung erst auf Grundlage einer tatsachlichen Projektierung

sinnvoll mdglich ist.

Erganzend wird jedoch auch festgelegt, dass die ErschlieRung der It. Fla-
chenwidmungsplan ausgewiesenen weitere Potenzialflachen im westlichen
Anschluss Uber die festgelegte ErschlieBungszone erfolgen muss um des-
sen verkehrstechnische ErschlieRung langfristig sicherzustellen.
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Im Sinne der gesetzlichen Vorgaben wurde eine Parkierungszone- und Er-
schlieBungszone im zentralen Planungsareals festgelegt um die Parkierung
zu regeln. Zudem wurden dafur Mindestanforderungen, sowie Einschran-
kungen und Vorgaben fir notwendigen Infrastrukturen zur Erhaltung der
Flachen festgelegt um eine geordnete Struktur im Planungsbereich sicher-
zustellen.

Angemerkt wird, dass gro3flachige, zusammenhangende Parkplatzanlagen
ausschliellich in diesem Bereich bzw. innerhalb der Baugrenzlinien zulas-
sig sind, um eine geordneten Parkplatzstruktur zu schaffen.

Um eine Ubermalige Versiegelung zu vermeiden, und um bei hoher Anzahl
an Besucher den Eindruck eines zu grof3en Parkplatzes in Mitten der sud-
steirischen Hugellandschaft zu vermeiden, wurde festgelegt, dass ein Grof3-
teil der Stellplatze (mehr als 50%) innerhalb von Gebauden oder in Tiefgar-
gen auszuflihren sind.

Zur Sicherstellung einer Begrunung, Beschattung und zur formalen Gliede-
rung von nicht Uberdeckten Stellplatzen wurde zusatzlich zu den generellen
Begrinungs- und Bepflanzungsvorgaben gem. §6 festgelegt, dass zumin-
dest je 5 offenen Kfz-Stellplatzen eine trennende, gestalterische Gliederung
z.B. durch eine Gruninsel mit Baumpflanzung erfolgen muss.

Diesbezuglich wird angemerkt, dass die verpflichtend festgelegten Bau-
pflanzungen entlang der Straflen gem. §6 fur die Beurteilung der Stellplatz-
begriinung angerechnet werden kénnen.

Es wird des Weiteren darauf hingewiesen, dass gem. §8 Abs.3 Stmk. BauG
nicht (iberdeckte Stellplédtze flir KFZ, Fahrrdder, etc. zumindest zu 50% mit
wasserdurchlassigen Schichten auszufiihren sind.

Anmerkung | Information Anfahrtssichtweiten gem. RVS:

Parkierungs- u.

Ersch

lieBungs-
zone

Parkplatze

Parkplatz

Begriinung

Bei sémtlichen baulichen Anlagen und BepflanzungsmalRnahmen im Nahebereich von Kreuzun-
gen oder Zu- und/oder sind im Sinne der Verkehrssicherheit die Sichtweiten gem. RVS (03.05.
12) zu beriicksichtigen. Darin sind abhédngig vom Kreuzungstyp und der Geschwindigkeit freizu-

haltende Sichtrdume definiert, welche jedenfalls freizuhalten sind.

Im Rechtsplan wurde daher ein potenzieller Ausfahrtspunkt festgelegt. Entsprechend der Abbil-
dung und der max. zuldssigen km/h wurden die Anfahrtssichtlinien ersichtlich gemacht und ent-

sprechend berticksichtigt (Baugrenzlinien, Bepflanzungen eftc.)

1y

u. Zaune

N
Objekte wie z.B. Mauern * \é

Leitfaden ,Bauwerke und Einfriedungen im StralBenumfeld” Oberésterreich | Ausgabe August 2014
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Zu §4(2) — Ver- und Entsorgung
Auf Grundlage der Bodenbewertung It. eBod bzw. der groRflachigen Eigen- Regenwasser
flachen im direkten Umfeld des Planungsareals wurde festgelegt, dass die
ordnungsgemafle Oberflachenentwasserung im Rahmen des Bauverfah-
rens nachzuweisen ist, wobei insbesondere auf das Verschlechterungsver-
bot fur Nachbargrundstiicke hingewiesen wird.
Hinsichtlich der hydraulischen Bemessung, dem Bau- und Betrieb von Versicke-
rungsanlagen wird auf den Leitfaden flir Oberflachenentwésserung 2.1 — August
2017, Stmk Landesregierung, Abteilung 14 verwiesen.
Im Umfeld des Planungsbereich befinden sich (u.a. aufgrund der bestehen-
den touristischen Bebauung) bestehende Infrastrukturleitungen (Kanal und Kanal und
Wasser). Die Anbindung an diese sind in Absprache mit der Marktgemeinde Wasser
und dem zustandigen Abwasser- bzw. Wasserverband durchzufihren.

Zu §5 —-Bebauung

Der Bebauungsgrad wurde in Abstimmung auf den Gebietscharakter bzw. Bebauungsgrad
entsprechend der Ublichen Vorgaben fiir touristische Anlagen im sidsteiri- und Dichte
schen Higelland festgelegt. Generell soll damit eine Fortsetzung des hohen
Durchgrinungsanteil sichergestellt werden.

Die Dichtefestlegung entspricht ebenfalls den obgenannten Griinden, und
es erfolgt daher eine Ubernahme gem. der Festlegung im Flachenwid-

mungsplan.
Grundsatzlich erfolgt die Festlegung der Bebauungsweise, etc. in Anleh- Bebauungs-
nung an die bestehende Bebauung bzw. Strukturen im Umfeld, sodass eine weise

entsprechende Einbettung in die Bestandsstrukturen sowie das Orts- und
Landschaftsbild sichergestellt ist.

Dementsprechend wurde betreffend der Bebauungsweise eine Fortsetzung
der grundsatzlich offenen Bebauung festgelegt.

Die Festlegung der zuldssigen Hauptbaukdrperausrichtungen bzw. deren Ausrichtung
Firstrichtung erfolgt zu einem aufgrund der bestehenden Bebauungsstruktur

und der Zielsetzung diese Fortzufihren bzw. zum anderen aufgrund der

Topografie.

Dementsprechend erfolgt im unmittelbaren Hofbereich die Festlegung eines

gréReren Gestaltungsspielraumes.

Zur Sicherstellung einer, der regionstypischen Gebaudestruktur sowie der Proportionen
bestehenden Gebaudestrukturen entsprechenden bzw. angenaherten Be-

bauung wurde festgelegt, dass Hauptkorper grundsatzlich eine erkennbare,

langgestreckte Form mit einem Seitenverhaltnis von 1 zu mind. 1,3 (Breite zu

Lange) aufweisen muissen, da diese langliche Gebaudestruktur den traditio-

nellen Bauweisen am besten entspricht und demzufolge weitergefihrt wer-

den soll.
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Auf Basis der Bestandsbebauung wird neben der Begrenzung durch Bau-
grenzlinien auch die maximale Lange von Hauptbaukoérper auf 30,0m be-
grenzt, um eine zu grof3 dimensionierte Bebauung zu vermeiden bzw. die
kiinftige Bebauung an den Bestand anzupassen.

Um die Hauptbaukdrper klar zu definieren, sind An- und Zubauten zulassig,
wenn dies gegenuber dem Hauptgebaude untergeordnet (niedriger) ausge-
fuhrt werden. Des Weiteren wird zur klaren Abgrenzung des Hautobjektes
festgelegt, dass An- und Zubauten zudem nicht als flachenbindige Fortset-
zung der Fassade des Hauptkdrpers ausgefiihrt werden diirfen, sondern ein
Versatz aufweisen miuissen. Wenn die flachenbiindige Fortsetzung, auf
Grund des Gelandes, unterirdisch erfolgt, und diese somit oberflachlich
nicht ersichtlich ist, kann auf einen Versatz verzichtet werden.

Um die formale Eingliederung der Bebauung in die umgebenden, bestehen-
den Strukturen auch hinsichtlich der Hoéhe sicherzustellen, wurde - in An-
lehnung an die bestehenden Bauten - die maximal zulassige Hohe (Firstho-
he mit Verschneidung des natlrlichen Gelandes) je Hauptbaukorper festge-
legt. Diese Festlegung entspricht dabei die Zielsetzung gem. OEK-
Festlegung.

Zudem wurde i.S. der bestehenden Gebaude definiert, das in Richtung Si-
den (Hauptansichtsrichtung von der HaupterschlieBung | Gemeindestralie in
Tallage) die Hauptbaukorper maximal zweigescholRig (Vollgeschosse) in
Erscheinung treten dirfen, um auch hinsichtlich der Geschossigkeit eine
Uberdimensionierte Erscheinung zu vermeiden.

Die Sockelzone ist aufgrund dessen, dass sie nur maximal zu 50% aus dem
natlrlichen Gelande ragt nicht als Vollgeschoss anzusehen, da dies von
aullen nicht als solches wahrnehmbar ist, sondern nur als Art ,Keller* gem.
§ 4 Abs. 39 Stmk. BauG. Die Zielsetzung, gem. OEK zur Fortfiilhrung des
Bestandsbaus wird damit gewahrleistet.

Formal klar vom Hauptbaukdrper abzugrenzende Erganzungsbauten (vor-
springende Sockel, ...) sind zulassig um einen Ausgleich der topografischen
Gegebenheiten bzw. eine Nutzbarkeit der zuldassigen Gescholle sicherzu-
stellen. (Anm.: Ohne diese Festlequng wére i.S.: der Festlegungen bei den
Baukérpern im éstlichen Bereich (Baufeld 1-3) eine im Vergleich zum Be-
stand zu niedrige / jeweils im Ostlichen Bereich der Baukdrper max. 1-
geschollige Ausfiihrung méglich)

Um diese Sockelbauten zu definieren wird auf die baugesetzlichen Bestim-
mungen verwiesen und um die Héhenwirkung dieser formal zu minimieren
zudem festgelegt, dass Vorpflanzungen bzw. Begrinungsmaflinahmen aus-
zufuhren sind.

An- & Zubauten

Hohe

Sockelzone
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Um trotz der formalen Baukoérpergliederung im dstlichen Planungsareal Verbindungs-
(siehe Baugrenzlinien) eine den Zielsetzungen entsprechende Nutzung zu bauten
ermoglichen (touristische Nutzung: durchgangige Innenerschliefung jeden-

falls erforderlich) wurde festgelegt, dass zwischen den Baufeldern Verbin-

dungsbauten (z.B. Stiegenhauser, ...) zulassig sind.

Um dennoch die formale Hauptbaukérpergliederung sicherzustellen wurden
fur diese Bauten klare Festlegungen (Hohe, Versatz zum Hauptbaukérper,
vom Hauptbaukoérper eine klar abweichende bzw. riickhaltende Fassaden-
gestaltung wie z.B. Glas, ...) getroffen und festgelegt, dass verbindende,
durchgangige Balkone / Terrassen nicht zulassig sind, da damit die separa-
te Erscheinung der Hauptbaukorper beeintrachtigt werden wirde.

Da im Umgebungsbereich bzw. der bestehenden Hofbebauung nahezu Dach
ausschliefllich Objekte mit Satteldachern in verschiedenen Neigungen ge-

geben sind und diese Struktur jedenfalls fortzusetzen ist, wurde festgelegt,

dass bei Hauptbaukdrpern ausschlieldlich symmetrische Satteldacher mit

einer Neigung von zumindest 40° zuldssig sind.

Auch hinsichtlich der Dachdeckung wurden Festlegungen im Sinne der
Fortsetzung der bestehenden Ausfuhrungen getroffen.

Ausgenommen von dieser Festlegung sind untergeordnete Bauteile sowie
Nebengebaude. (bis max. 40m?, etc, wobei reine Foliendacher unzulassig
sind, und diese mit Kies oder Begriinung auszufiihren sind.

In diesem Sinn wird auch festgelegt, dass sonstige Dachflachen (nicht
Hauptbaukérper | Stellplatziiberdachung, Tiefgaragendach, etc.) mit einer Flache
von uber 40m?, zu begrinen (zumindest extensiv) oder mit PV-Anlagen
auszustatten sind.

In den letzten Jahren hat sich die alternative Energiegewinnung immer star-  PV- oder Solar-
ker durchgesetzt. Da die Situierung derartiger Anlagen (Photovoltaik und/oder anlagen
therm. Solaranlagen) auf Gebaudedachern zunehmend gestalterische Prob-

leme mit sich bringt bzw. um diese Problematik in formaler Sicht entgegen-

zusteuern, wurde Vorgabe hinsichtlich der Ausflihrung getroffen um Fehl-

entwicklungen zu vermeiden.

Bei der Wahl der Fassadenfarbe ist grundsatzlich auf eine Anpassung bzw. Farbe
Abstimmung an die Umgebungsbebauung zu achten.

Um eine zu dominante Erscheinung einzelner Objekte bzw. der Anlage zu
vermeiden wurde festgelegt, dass ausschliellich gedeckte Farben bzw.
Erdfarbtdone zuldssig sind, bzw. grelle Farbténe sowie reinweil® und auch
glanzende und/oder spiegelnde Materialien unzuldssig sind.

Es wird empfohlen im Vorfeld das Einvernehmen mit der Baubehdrde her-
zustellen bzw. zur korrekten Beurteilung entsprechende Muster anzusetzen.
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Zu §6 — Freiflachen

Grundsatzlich ist bei Bauten im Planungsareal ein entsprechendes Augen- Gelénde-
merk auf eine sensible Einbettung in die natiirliche Gelandesituation zu le-  veranderungen
gen und grof¥flachige Abanderung sind zur Wahrung des naturlichen Ge-

landeverlaufes zu vermeiden.

Daher wurde festgelegt, dass Geldndeveranderungen dber 1,0m in ge-
bdschter oder abgetreppter (terrassierter) Form auszufiihren sind, um kinst-
lich wirkende Gelandeveranderung zu vermeiden sind.

Zur Beurteilung der geplanten Gelandeveranderungen sind im Rahmen des
Bauverfahrens nachvolliziehbare Gelandeschnitte mit Darstellung des aktu-
ellen bzw. zuklnftigen Gelandeverlaufes vorzulegen.

Da sich Stutzmauern in einer durchgehenden Flache nachteilig auf eine Stltzmauern
sensible Einbindung auswirken. wurde eine Beschrankung der Héhe und

durchgangigen Lange fir Stitzbauwerke festgelegt. Zusatzlich wurde, um

kahle — das Landschaftsbild massiv beeintrachtigende — Stlitzmaueransich-

ten beschrankt und eine Begrinungsverpflichtung festgelegt. Des Weiteren

werden Steinschlichtungen in Form von Wasserbausteine ausgeschlossen.

Um eine Fortsetzung der im Umfeld bestehenden Durchgriinung und somit Grunflachen
Gliederung des Siedlungs- und StraRentraumes sicherzustellen wurden im
Planungsareal Griinflachen festgelegt.

Diese sind grundséatzlich zu begriinen und zu bepflanzen, es sind jedoch
auch MaRnahmen zur Versickerung von Oberflachengewasser, Einfriedun-
gen, Wegeinfrastruktur (FuBwege und Sitzmdglichkeiten) und technische
Infrastrukturanlagen zulassig, da diese die Begrinung nicht mafgeblich
beeintrachtigen.

Da durch dichte Einfriedungen eine massive Zerschneidung der Landschaft Einfriedung
gegeben ist, wurde festgelegt, dass ausschlie3lich licht und luftdurchlassige
Zaune sowie Hecken mit einer Hohe von maximal 1,5m zuldssig sind.

Der Grad der Bodenversiegelung stellt das Verhaltnis der Summe der ver- Boden-
siegelten Flachen (gem. §4 Z.18a Stmk. BauG) zur Bauplatzflache dar. versiegelung
Im Sinne der Fortsetzung des Gebietscharakters wird dieser mit max. 55%

der Bauplatzflache begrenzt, wobei angemerkt wird, dass die unterschiedli-

chen Oberflachenausfihrungen entsprechend ihrer Durchlassigkeit bzw. ih-

res Wasserruckhaltevermodgens bei der Berechnung des Versiegelungsgra-

des berucksichtigt werden kdnnen.

Ausfiihrung Versiegelung
Begriintes Dach 8 - 15 cm (Substrathdhe) 60 %
Begriintes Dach 15 - 30 cm (Substrathdhe) 45 %
Begruntes Dach 30 — 50 cm (Substrathdhe) 20 %
Pflastersteine mit aufgeweiteten Fugen 50 %
Wassergebundene Decke 50 %
Rassengittersteine 50 %
Porenpflaster in Kies- / Splittbett 50 %
Pflastersteine im Sandbett 67 %
Asphalt od. Pflastersteine und — platten im Mortelbett 100 %
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Die Beschrankung der Bodenversiegelung, dient neben grinraumlichen
Aspekten dem Erhalt des naturlichen Wasserkreislaufes, der Entlastung
des offentlichen Kanalnetzes, und der Verbringung der Aufheizung und Hit-
zeabstrahlung, sowie weiterer kleinklimatischer Faktoren (z.B. Luftfeuchtig-
keit).

Es wird des Weiteren darauf hingewiesen, dass gem. §8(3) BauG nicht
Uberdeckte Stellplatze fur KFZ, Fahrrader, etc. zumindest zu 50% mit was-
serdurchlassigen Schichten auszufihren sind.

Um die bestehende Durchgriinung des Gebietes fortzusetzen wurde festge- Bepflanzung
legt, dass unversiegelte Flachen, unabhangig der festgelegten Griinzonen,

jedenfalls zu begrinen bzw. zu bepflanzen sind. Dabei sind neophytische,

invasive Pflanzen (nicht heimische Gewéchse wie z.B. Thuje, etc.) verboten, um

einen Schutz und Weiterfihrung der ortlichen Flora sicherzustellen

Im Planungsgebiet wurde in exponierten Bereichen, um eine generelle Baume
Grundbepflanzung des Landschaftsraumes sicherzustellen und eine Struk-

turierung des Areals zu erzielen, die verpflichtende Pflanzung und Erhaltung

von grof3kronigen, regionstypischen Laubbaumen festgelegt. Diesbeztiglich

ist anzumerken, dass die im Rechtsplan dargestellte Positionen als grobe
Standortfestlegung anzusehen sind bzw. Abweichungen / Verschiebungen

zulassig sind, sofern die Zielsetzung eines strukturierten Straflenraumes er-

fullt ist.

Zu §7 — Erfullung der Vorgaben
Grundsatzlich kann aus Sicht der ortlichen Raumplanung durch eine indivi-
duelle, fachlich fundierte Einzel- bzw. Projektbeurteilung eine wesentlich
bessere Gestaltungsqualitat der Bebauung und damit auch eine optimierte
Einbettung in das Orts- und Landschaftsbild erfolgen, als dies im Rahmen
von allgemeinen Festlegungen Uber das gesamte Baugebiet der Fall ist.

In diesem Sinne wurden auch die Festlegungen getroffen, dass die Vorga-
ben des Bebauungsplanes das wesentliche Rahmenkorsett der Nutzung und
Gestaltung darstellen. In der Detailbetrachtung einer konkreten Bebauungs-
absicht kann jedoch dennoch der Fall eintreten, dass zur Wahrung des Orts-
und Landschaftsbildes bzw. zur Wahrung der grundlegenden Zielsetzungen
des Bebauungsplanes, erganzende Einschrankungen bzw. Vorgaben durch
die Gemeinde bzw. den zustandigen Sachversténdigen erforderlich sind,
dies soll im Einzelfall bei entsprechender, fundierter Begrindung mdglich
sein.
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BEILAGEN

Bebauungsstudie | Arch. DI A. Krasser — Dez. 2024

Regenwasserbewirtschaftungskonzept, Biiro INSITU Geotechnik ZT GmbH (GZ: 431925
vom 20/04/2026)

Leitungskataster | Marktgemeinde Gamlitz

Lage und Héhenplan |Vermessung Legat, 8435 Wagna
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1 Einleitung

Teilflachen der Grundsticke Nr. 10 und 24 der KG 66173 Sernau im Gemeinde-
gebiet von 8462 Gamlitz sollen tlw. umgewidmet und mit einer Hotelanlage
bebaut werden.

Unser BlUro wurde beauftragt, fir das Projekt ein Regenwasserbewirtschaf-
tungskonzept auszuarbeiten.

2 Unterlagen
2.1 Projektunterlagen

(1] rhp-zt GmbH, 8452 Grof3klein:
Hotelanlage Sattlerhof; Bebauungsstudie — Lageplan, Grundrisse, Schnitt;
M 1:250; 03.03.2026

[2]  INSITU Geotechnik ZT GmbH, 8010 Graz:
Erweiterung Hotel Sattlerhof, 8462 Gamlitz; Geotechnisches Gutachten;
GZ 431925; 11.06.2025

[3] GIS Land Steiermark, www.gis.stmk.gv.at/:
Planung und Kataster; Hohen- und Reliefkarte; Gewasser und Wasser-
informationen; Erhebung 04.2026

[4]  Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft (BMLUK), 1010 Wien:
eHYD, www.ehyd.gv.at; Hydrographischer Dienst Osterreich;
Bemessungsniederschlag fur Thannhausen / Gitterpunkt 5964

[5]  Bundesforschungs- und Ausbildungszentrum (BFW), 1131 Wien:
eBOD, www.bodenkarte.at; Erhebung 04.2026

[6] Bundesministerium fUr Landwirtschaft, Region und Tourismus, 1010 Wien:
eHORA, www.hora.gv.at; Erhebung 04.2026

2.2 Normen und Richtlinien

[71  Amt der Steiermarkischen Landesregierung - Abteilung 14, 8010 Graz:
Leitlinie zur Erstellung eines Regenwasserbewirtschaftungskonzepts;
02.2013

[8] ONORM B 2506-1: Regenwasser-Sickeranlagen fir Ablaufe von
Dachflachen und befestigten Flachen - Anwendung, hydraulische
Bemessung, Bau und Betrieb; 2013-08-01

[9] ONORM B 2506-2: Regenwasser-Sickeranlagen fir Ablaufe von
Dachflachen und befestigten - Qualitative Anforderungen an das zu
versickernde Regenwasser, Bemessung, Bau und Betrieb von
Reinigungsanlagen; 2012-11-15
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[10] Osterreichischer Wasser- und Abfallwirtschaftsverband, 1010 Wien:
OWAV-Regelblatt 45, Oberflachenentwasserung durch Versickerung in
den Untergrund; 2025

111  Osterreichischer Wasser- und Abfallwirtschaftsverband, 1010 Wien:
OWAV-Regelblatt 35, Einleitung von Niederschlagswasser in Ober-
flachengewasser; 2019

[12] DWA-Regelwerk Arbeitsblatt DWA-A 138:
Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser; 2005

[18] Land Steiermark: Leitfaden fur die Oberflachenentwasserung, Version 2.1;
2017-08

3 Anlageverhaltnisse

Das Projektgebiet bzw. das gegenstandliche Areal (Teilflachen der Grundsticke
Nr. 10 und 24; KG 66173 Sernau) befindet sich ostlich des bestehenden
LSattlerhofes” in 8462 Gamlitz im Bezirk Leibnitz, ca. 1,2 km sUdwestlich des
Ortszentrums von Gamlitz (Abbildung 1).

74 Keine Haftung fur Verfugbarkeit, Vallstandigkeit Ersteller*in:
A und Richtigkeit der Darstellung Karte erstellt am: 17.04.2026

Abbildung 1 Lage des Projektgebiets (GIS-Steiermark, 2026; [3])

Das Areal ist bis auf eine Holzscheune, welche im Zuge des geplanten Neubaus
abgebrochen werden soll, unbebaut und grofdteils bewaldet. Das Projektgebiet
befindet sich auf einem in Richtung West-Ost verlaufenden Hangrticken, dessen
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Gelandeoberflache von Westen (ca. Kote 354 mUA) in Richtung Osten auf eine
geodatische Héhe von etwa 341 mUA fallt. In Richtung Norden fallt das Gelande
steil bis auf eine Kote von rund 336 mUA ab (Beilage 4).

Die Zufahrt erfolgt derzeit Uber den westseitig angrenzenden ,Sattlerhof”. Die
umliegenden Parzellen sind bewaldet oder werden landwirtschaftlich fur den
Weinanbau genutzt (Abbildung 2).

ark, BEV, Adressragister (5008/2006) Zweck:
Keine Haftung fur Verfugbarkeit, Vallstandigkeit Ersteller*in:
und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstelit am: 17.04 2026

Abbildung 2 Katasterplan im Projektgebiet (GIS-Steiermark, 2026; [3])

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen [1] soll das Planungsareal mit einer
Flache von ca. 4.000 m? tlw. umgewidmet und mit einer Hotelanlage bebaut
werden. Gemaf3 Flachenwidmungsplan weisen die umliegenden Grundstilicke
eine Bebauungsdichte zwischen 0,2 bis 0,4 auf (Abbildung 3).
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Abbildung 3 Flachenwidmungsplan (GIS-Steiermark, 2026; [3])

20.04.2026 7/44



GZ 431925 Hotelanlage Sattlerhof, 8462 Gamlitz INSITU
Regenwasserbewirtschaftungskonzept Geotechnik ZT GmbH

4 Gefahrdungspotentiale
41 Hangwasser

Entsprechend der FlieBpfadkarte [3] (Abbildung 4), welche Informationen Gber
die theoretischen FlieBpfade auf Basis einer Gelandeanalyse darstellt, flieBen
innerhalb des gegenstandlichen Areals konzentrierte Oberflachenwasser eines
kleinen Einzugsgebietes in Richtung Nordosten ab (FlieBpfade mit einem Ein-
zugsgebiet < 1 ha). Talseitig des Projektgebiets vereinen sich die Hangwaésser der
umliegenden Gelandeoberflache (Einzugsgebiet) zu einem gréferen FlieBpfad,
welcher in den Sernaubach mundet.

Nordlich des Projektareals befindet sich ein Graben, wobei die FlieBpfade
entlang des Grabens ins Tal verlaufen und in den Sernaubach minden.

Kataster
O GrundstiickSW

P Gebsaude gefulll

Hangwasser

Fliesspfade (1m Auflasung)
. 0.05-1ha
W 1-10he
B 10-100ha

. > 100 ha

Gewasser
— Gowassemetz > 100km2

- Gewassernetz > 10km2

— Gewassemnetz < 10km2

[[] Teiche_und_Seen

) > : > 5 S : A7 BT i) f f i / 3
L] . Adressregister (G008/2006) Zweck: 0 150 m
Kei aftung fir Verfigbarkeit, Volistandigkeit Ersteller*in: e
und Richtigkeit der Darstellu Karle erstelit am: 17.04 2026

Abbildung 4 FlieBpfade im Bereich des Projektgebiets (GIS-Steiermark, 2026; [3])

In einer Entfernung von ca. 140 m in stddstliche Richtung verlauft der Sernau-
bach (Einzugsgebiet Gewasser <10 km?, Gewasserbaum: Sernaubach (1) — Stein-
bach (24) - Gamlitzbach - Ewitschbach - Mur), welcher im gegenstandlichen
Bereich etwa von SUdwesten nach Nordosten flie3t und als Vorfluter fur die
gegenwartig abflieBenden Oberflachenwasser dient (Beilage 4). Etwa 50 m
Ostlich bzw. parallel zum Sernaubach verlauft der Untersernaubach (Einzugs-
gebiet Gewasser <10 km?; Gewasserbaum: Untersernaubach - Sernaubach (1) -
Steinbach (24) - Gamlitzbach - Ewitschbach - Mur), welcher etwa 220 m 6stlich
des gegenstandlichen Areals in den Sernaubach mundet. Der Sernaubach
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mundet schliefllich ca. 300 m éstlich in den Steinbach (Einzugsgebiet Gewasser
10 bis 100 km?; Gewasserbaum: Steinbach (24) - Gamlitzbach - Ewitschbach -
Mur).

Grundsatzlich ist gegentber den derzeitigen Verhaltnissen mit einer Verringe-
rung der FlieBpfade im Zuge einer Bebauung zu rechnen.

Auf Grundlage der Darstellung in der FlieBpfadkarte sowie der Beobachtungen
im Zuge der Gelandebegehung und der topographischen Situation ist mit einer
Gefahrdung durch Hang- bzw. Hinterlandwaésser nicht zu rechnen.

4.2 Hochwasser

Das Projektgebiet befindet sich auf einem in Richtung West-Ost verlaufenden
Hangrtcken, dessen Gelandeoberflache von Westen (ca. Kote 354 muUA) in
Richtung Osten auf eine geodatische Hohe von etwa 341 muUA fallt. In Richtung
Norden fallt das Gelande steil bis auf eine Kote von rund 336 muUA ab.

Sudostlich des Areals im Talboden in einem Abstand von ca. 140 m, 200 m und
280 m verlaufen der Sernaubach, der Untersernaubach und der Steinbach. Die
Bachsohlen liegen im gegenstandlichen Grundsticksbereich zwischen etwa
Kote 291,0 mUA (Sernaubach), Kote 289,5 mUA (Untersernaubach) und Kote
288,0 mUA (Steinbach).

Entsprechend [3] und [6] liegt das gegenstéandliche Areal auf3erhalb von Hoch-
wasserabflussbereichen HQ30, HQ100 und HQ300.

Auf Grundlage der Darstellung in der FlieBpfadkarte sowie der Beobachtungen
im Zuge der Geldndebegehung und der topografischen Situation kann eine
Gefahrdung durch Hochwasser bzw. Starkregenabfliisse ausgeschlossen
werden.

4.3 Grundwasser

Entsprechend [3] und [4] sind im unmittelbaren Nahbereich zum Projektgebiet
keine Grundwassermessstellen vorhanden bzw. keine entsprechenden Mess-
ergebnisse verfugbar. Aufgrund der rdumlichen Nahe zu den Vorflutern ist zu
erwarten, dass der Grundwasserstand des lokal begrenzten Grundwasser-
kérpers im Talboden grundsatzlich mit den Pegeln der Vorfluter korreliert.
Demnach haben die Vorfluter im Nahbereich des untersuchten Areals einen
wesentlichen Einfluss auf die hydrogeologischen Verhaltnisse des vorflutbe-
gleitenden Gelandes innerhalb des Projektgebiets.

Durch die Wechsellagerung und die laterale Verzahnung der Sedimente ist lokal
ein Wechsel von gering bis sehr gering durchlassigen Schichten, sowohl in verti-
kaler als auch horizontaler Richtung, zu erwarten. Aufgrund der relativ geringen
Durchlassigkeit der anstehenden Feinsedimente (Urler Sand-Blockschutt und
Steirischer Schlier) flieBen Niederschlagswasser oberflachennah ab.
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Im Zusammenhang mit Niederschlagsereignissen muss in héher durchlassigen
Bodenzonen mit dem Auftreten von lokalen Schichtwassern in strahniger Form
bzw. "hédngenden" Grundwassern gerechnet werden.

Das Projektgebiet befindet sich auf einem in Richtung West-Ost verlaufenden
Hangrlcken, dessen Gelandeoberflache von Westen (ca. Kote 354 muA) in
Richtung Osten auf eine geodatische Hohe von etwa 341 muUA fallt. In Richtung
Norden fallt das Gelande steil bis auf eine Kote von rund 336 mUA ab. Der
Talboden im Stden mit dem lokal begrenzten Grundwasserkérper liegt ca. auf
Kote 288 mUA (Steinbach).

Eine Gefahrdung durch Grundwasser kann auf Grundlage der vorliegenden
Informationen und der topografischen Verhaltnisse ausgeschlossen werden.

4.4 Hangrutschung

Aufgrund der Gelandeform und der Geldndeneigung zwischen ca. 15° bis 30°
sowie in Teilbereichen zwischen ca. 35° bis 45° kdnnen Hangrutschungen im
Projektgebiet im Zusammenhang mit Starkregenereignissen und der Uber-
lastung von Entwéasserungssystemen nicht ausgeschlossen werden.

Etwa 80 m von der sudlichen Grundstlicksgrenze und etwa 260 m von der std-
westlichen Grenze entfernt sind in der Vergangenheit Rutschungen aufgetreten,
welche gem. [3] ausgebaut bzw. saniert wurden (Abbildung 5).

Kataster
O GrundstickSW

# Gebaude gefullt

Gravilative Naturgefahren
- Rutschungen

Gewasser
—  Gewassemetz > 100km2

— Gewassemelz > 10km2 A
— Gewassemetz < 10km2

[[] Teiche_und_Seen

CGls BEV, Ad Zweck:
y Keine Haftung fur Verfugbarkeit, Vollstandigkeit Ersteller*in:
Gi und Richtigkeit der Darsteliung Karte ersielit am_ 17.04 2026

Abbildung 5 Gelanderelief im Bereich des Projektgebiets mit eingetragenen Rutschungen (GIS-Steiermark, 2026; [3])
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Eine Gefdhrdung durch Hangrutschung kann auf Grundlage der vorliegenden
Informationen nicht ausgeschlossen werden.

5 Regenwasserbewirtschaftungskonzept
5.1 Allgemeines

In der Leitlinie zur Erstellung eines Regenwasserbewirtschaftungskonzepts [7]
bzw. im Leitfaden fur Oberflachenentwasserung [13] werden unter Berlck-
sichtigung wasserwirtschaftlicher Zielsetzungen nachfolgende Moglichkeiten
der Oberflachenentwasserung vorgesehen:

= Ruckhalt am eigenen Grund
= Versickerung/Verrieselung auf eigenem Grund
= Versickerung/Verrieselung auBBerhalb des eigenen Grundsticks

= Ableitung in eine Vorflut

Im Rahmen des gegenstandlichen Konzeptes werden diese Mdglichkeiten unter
Berlcksichtigung der erhobenen Gefahrdungen beurteilt und daraus ein
Losungsvorschlag ausgearbeitet.

5.2 Riickhalt am eigenen Grund

Gegenwartig weist die Gelandeoberflache mehrheitlich eine starke bis geringe
Gelandeneigung auf. Im Zuge der Bebauung des Areals sind voraussichtlich
markante Gelandemodellierungen (z.B. Béschungen im Zusammenhang von Ter-
rassierungen) zu erwarten.

Fur die Grinflachen wird daher ein Riickhalt am eigenen Grund vorgeschlagen.

Far die Dachflachen und die Verkehrsflachen ist ein Rickhalt am eigenen Grund
nur sehr eingeschrankt méglich.

5.3  Versickerung/Verrieselung auf eigenem Grund

In der Bodenkarte eBOD [5] wird flr den Bereich des gegenstandlichen Projekt-
gebiets bzw. der umliegenden Areale eine ,hohe" bis ,geringe” Durchlassigkeit
des Untergrundes angegeben (Abbildung 6). Entsprechend der Bodenkarte ist
entlang der Vorfluter im Talboden mit einer ,hohen” Durchlassigkeit zu rechnen,
wobei der relevante Versickerungsbereich geméaf3 [13] bei Durchlassigkeiten
zwischen 1102 m/s und 1110 m/s liegt.
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eBod2@biw.gv.al
Bundesforschungszentrum fir Wald
Seckendorif-Gudent-Weg 8, 1131 Wien

Abbildung 6 Durchlassigkeit des Untergrundes (BFW, 2026; [5])

Als Bodentypen werden im Bereich des Projektgebiets bzw. der umliegenden
Areale ,Braunerde”, ,Gley” und ,untypischer Boden” angegeben (Abbildung 7).
Diese Bodentypen weisen zumindest einen Bodenhorizont auf, Uber dem sich
Tagwasser (Niederschlagswasser) staut. Dies kann zu einer zeitweiligen Ver-
nassung des Bodens und zu oberflachennahen Abflissen flhren, da das Nieder-
schlagswasser nicht oder nicht ausreichend versickern kann (Beilage 5).

Auf Grundlage der projektspezifischen Erkundung [3] kann der Durchlassigkeits-
beiwert k fur das oberflachennahe verwitterte Neogen zwischen etwa 1107° m/s
und 111077 m/s abgeschéatzt werden. Die Sedimente weisen demnach mehrheit-
lich eine ,sehr geringe bis geringe” Sickerfahigkeit auf. Das unterlagernde un-
verwitterte Neogen bildet den Wasserstauer und wurde nicht erkundet [3].
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Abbildung 7 Bodentypen (BFW, 2026; [5])

Auf Grundlage der vorliegenden Informationen im Hinblick auf die zu erwar-
tende Durchlassigkeit [2] ist eine Versickerung/Verrieselung auf eigenem
Grund nur eingeschrankt méglich.

5.4  Versickerung/Verrieselung auf3erhalb des eigenen Grundstlicks

Unmittelbar auflerhalb des Projektgebiets ist, mit Ausnahme des Talbodens,
entsprechend Abbildung 6 und 7 mit denselben Untergrundverhaltnissen wie am
gegenstandlichen Areal zu rechnen. Eine Versickerung/Verrieselung ist daher
auch auBerhalb des eigenen Grundstiicks nur eingeschrankt moglich.
Auf Grundlage der vorliegenden Informationen im Hinblick auf die zu
erwartende Durchlassigkeit in der Umgebung des Projektgebiets ist eine
Versickerung/Verrieselung auf3erhalb des eigenen Grundstiicks eingeschrankt
moglich.
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5.5  Ableitungin eine Vorflut

In der unmittelbaren Umgebung zum Projektgebiet existieren mehrere Vorfluter
als Zubringer zur Mur (Abbildung 8). Der Sernaubach im Stdosten (Gewéasser-
baum: Sernaubach (1) - Steinbach (24) - Gamlitzbach - Ewitschbach - Mur),
verlauft in einer Entfernung von ca. 140 m bezogen auf die siddstliche Grund-
stlcksgrenze.

Gemaf3 Abbildung 4 und 8 (FlieBpfadkarte) fungiert der Sernaubach bereits im
IST-Zustand als Vorfluter und liegt bezogen auf das umliegende Gelédnde im
Talboden ca. auf Kote 291 mUA. Die Fliefirichtung des Bachs ist im Projektgebiet
etwa von Sudwesten nach Nordosten gerichtet.

Nérdlich des Projektareals befindet sich ein Graben, wobei die FlieBpfade ent-
lang des Grabens ins Tal verlaufen und in den Sernaubach miinden (Beilage 4).

Kataster
GrundstuckGelb

Hangwasser
Fliesspfode (Tm Auflasung)
W 005-1he
W '-10he
] 10-100ha

W -10he

Gewasser
— Gewsdssemetz > 100km2

— Gewassemetz > 10km2

—  Gewdssemetz < 10km2

Teiche_und_Seen

oGS5 . BEV, Adressregster (50082006 Zweck
Keine Haftung fur Verfagbarkeit, Volistandigkeit Ersteller*in:

0 M 1:3.500 150 m
d [ —— ——]
und Richtigkeit der Darstellung Karte erstelit am: 17.04.2026

Abbildung 8 FlieBgewasser und FlieBpfade im Bereich des Projektgebiets (GIS-Steiermark, 2026; [3])

Da bereits im Bestand samtliche Oberflachenwasser aus dem Projektgebiet
entsprechend der FlieBpfadkarte (Abbildung 8) an der Gelandeoberflache Uber
den nérdlich befindlichen Graben in den Sernaubach gelangen und es teilweise
zu Uberflutungen von Flachen auBerhalb des Gewassers bzw. der Vorfluter
kommen kann, darf eine zusatzliche Einleitung nur dann erfolgen, wenn durch
den zusatzlichen Abfluss keine tatsachlich fuhl- und wahrnehmbaren Beein-
trachtigungen auftreten oder der zusatzliche Abfluss vollstéandig zurickgehalten
wird.
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Im vorliegenden Fall werden die bisher ungedrosselt abflieBenden Oberflachen-
wasser des gegenstandlichen Projektgebiets durch entsprechende Retentions-
maf3inahmen bis zum Bemessungsereignis vollstandig zurickgehalten bzw. ge-
drosselt in den Graben bzw. den Sernaubach eingeleitet. Dadurch treten keine
tatsachlich fuhl- und wahrnehmbaren Beeintrachtigungen auf und wird im
Uberlastfall eine deutlich geringere Wassermenge gegeniiber dem urspriing-
lichen Bestand in den Sernaubach bzw. die Vorfluter eingeleitet, da das Ein-
zugsgebiet durch die geplanten Maf3nahmen verringert wird.

Auf Grundlage der vorliegenden Randbedingungen wird daher vorgeschlagen,
die auf den kiinftigen Dach- und Verkehrsflachen anfallenden Niederschlags-
wasser zu retentieren und gedrosselt in die bestehenden Vorfluter (Sernau-
bach) einzuleiten [2].

Die Drosselung hat dabei so zu erfolgen, dass trotz Befestigung von Flachen
klanftig bei einem Niederschlagsereignis nicht mehr Oberflachenwasser in den
Vorfluter eingeleitet wird als derzeit.

5.6 Vorgeschlagenes Entwasserungskonzept

Nach Prifung der gemaf3 Leitlinie zur Erstellung eines Regenwasserbewirt-
schaftungskonzepts [7] moglichen Oberflachenentwasserungsverfahren wer-
den fir die geplante Bebauung Retentionsanlagen mit gedrosselter Ableitung
in den Sernaubach vorgeschlagen. Hierfiir sind in der Planungsphase ent-
sprechende Platzreserven fiir die Retentions- bzw. Entwasserungsmaf3nahmen
vorzusehen.

5.6.1 IST-Situation

Das Areal ist bis auf eine Holzscheune, welche im Zuge des geplanten Neubaus
abgebrochen werden soll, unbebaut und grof3teils bewaldet. Das Projektgebiet
befindet sich auf einem in Richtung West-Ost verlaufenden Hangricken, dessen
Gelandeoberflache von Westen (ca. Kote 354 mUA) in Richtung Osten auf eine
geodatische Héhe von etwa 341 mUA fallt. In Richtung Norden fallt das Gelande
steil bis auf eine Kote von rund 336 muA ab.

Die anfallenden Niederschlagswasser versickern in geringem Maf3e in den
oberflachennahen Schichten (Oberboden) bzw. flieBen bei Sattigung dieser
Schicht an der Gelandeoberflache in Richtung Norden in den Graben ab, wobei
die Wasser Uber den Graben in den Sernaubach gelangen (Abbildung 8).

Unter der Annahme, dass das zur Bebauung vorgesehene Areal mit einer Ge-
samtflache von ca. 4.000 m? bei Starkregen (geséattigte Bodenzone) in Richtung
Norden und in weiterer Folge in den Vorfluter (Sernaubach) entwassert, kann auf
Grundlage des in [8] angegebenen Abflussbeiwerts a, fur Grinland und steil
geneigtes Gelande (Bergland) von 0,30 nachfolgende Beitragsflache ermittelt
werden (Tabelle 1).
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Tabelle 1 IST-Zustand - Beitragsflache
. . Flache Abflussbeiwert a, wirksame Flache
Flachentyp / Oberflache [m?] -] [m?]
Projektgebiet bebaubar / Wiese bzw. Wald 4.000 0,30 1.200
Anhand des Bemessungsniederschlags (Regenreihe) fur den Gitterpunkt 5964
[4] und unter der Voraussetzung, dass derzeit kein Retentionsvolumen am
Grundstick vorhanden ist, kann der Abfluss Q im IST-Zustand ermittelt werden.
In der Tabelle 2 sind die Werte flr ein Starkregenereignis mit einer Dauer von
15 min und einer Wiederkehrzeit T von 1 Jahr unter Zugrundelegung der o.a.
wirksamen Flache angegeben.
Tabelle2  Werte fur den Abfluss Q im IST-Zustand (ohne Retention)
Dauerstufe Wiederkehrzeit T i?;g?;gﬂgs_ wirksame Flache Abfluss
D [min] Dahre] 9 (m?] Q I/s]
[I/m2]
15 1 15,1 1.200 20,1

Unter der sehr unglnstigen Annahme, dass keine Verzdgerung des Nieder-
schlagsabflusses und keine Zwischenspeicherung (Retention) der Wasser er-
folgt, muss somit davon ausgegangen werden, dass im IST-Zustand im Falle von
Starkniederschlagen ein Abfluss von > 20 I/s auftreten kann.

Unter der realistischen Annahme, dass eine Abflussverzégerung eintritt, kann die
maximale Abflussmenge im IST-Zustand bei Starkniederschlagen mit ungefahr
Q = 15 |/s abgeschatzt werden. Es ist demnach davon auszugehen, dass diese
Wassermenge derzeit bei Starkniederschlagen Uber den Graben im Norden in
den Sernaubach gelangt.

Bei einer zukilnftigen Bebauung ist der gesamte Abfluss des Projektareals aus
dem Bereich der Gebaude und der Verkehrsflachen in den Vorfluter daher auf
15 I/s zu drosseln.

Bemessungsgrundlagen

Die Vorbemessung der erforderlichen Retentionsanlagen erfolgt entsprechend
den gultigen Normen ([81,[9]) und den OWAV-Regelblattern ([101,[11]) wobei der
Berechnung eine vom Hydrografischen Dienst Osterreich veréffentlichte Regen-
reihe mit einer Jahrlichkeit von 1in 10 (Wiederkehrzeit 10) fur landliche Gebiete
fur den Gitterpunkt 5964 [4] zugrunde gelegt wird. Fur die Vordimensionierung
der Retentionsanlagen wird der Regenwasserabfluss mit insgesamt 15 I/s fur
das gesamte Projektareal angesetzt.

Auf Grundlage der zu erwartenden Untergrundverhaltnisse kann festgestellt
werden, dass die Bodenschichten aufgrund der sehr geringen bis geringen
Durchlassigkeit fur eine Versickerung/Verrieselung weitgehend nur ober-
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flachennah geeignet sind. Der Durchlassigkeitsbeiwert k der verwitterten neo-
genen Sedimente kann entsprechend dem vorliegenden Informationen [3] mit
510"" m/s abgeschétzt werden [2].

Auf Basis der vorliegenden Angaben sind fur die Berechnung der auftretenden
Niederschlagswasser und die Vorbemessung der Retentionsanlagen (Flachentyp
F1 und F3 gem. [10]) die in den nachfolgenden Tabellen 3 und 4 angegebenen
Flachen heranzuziehen. Die in den Tabellen enthaltenen Abflussbeiwerte a,
wurden entsprechend ON B 2506-1[8] auf der sicheren Seite liegend gewahit.

INSITU
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Tabelle 3 Flachen zur Vorbemessung der Retentionsanlage fur den Gebaudekomplex (RA-G)
. . . Abflussbeiwert wirksame
Flachen (Oberflachen) Fldchentyp Flache Dichte an Flache
[-] [m2] [-] o
[-] [m3]
Gebaude (hart gedeckt) F1 1.950 0,75 1,00 1.950
Gemaf3 obenstehender Tabelle 3 betragt die abflusswirksame Flache fur die
Vordimensionierung der Retentionsanlage fir den Gebaudekomplex (RA-G) ca.
1.950,0 m2.
Tabelle 4 Flachen zur Vorbemessung der Retentionsanlage fur die Zufahrtsstraf3e (RA-S)
. . . Abflussbeiwert wirksame
Flachen (Oberflachen) Flachentyp Flaczhe Dichte an Flache
[-] [m2] (-] o
[-] [m3]
Zufahrtsstraf3e (Asphalt) F3 1.500 0,75 0,90 1.350

Gemaf3 obenstehender Tabelle 4 betragt die abflusswirksame Flache fur die
Vordimensionierung der Retentionsanlage fur die ZufahrtsstraBe (RA-S) etwa
1.350 m2.

Vorbemessung der Retentionsanlagen

Die Vorbemessung ergibt die nachstehend angegebenen Mindestabmessungen
fur den Retentionsraum. Details zur Dimensionierung kénnen dem Berechnungs-
blatt in der Beilage 7 entnommen werden.

Far die Verbringung der anfallenden Niederschlagswéasser aus den Dachflachen
des Gebaudekomplexes (Flachentyp F1) und der Wasser aus der Zufahrt
(Flachentyp F3) ist der erforderliche Retentionsraum mit dem maf3gebenden
Regenereignis unter den vorliegenden Randbedingungen in der nachstehenden
Tabelle 5 angegeben.

20.04.2026
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Tabelle 5 Erforderlicher Retentionsraum Gesamt (Gebaudekomlex und Zufahrt) RA

Retentionsanlage Erforderliches Maximaler Maf3gebendes
(Gebaudekomlex und Retentionsvolumen Drosselabfluss Regenereignis
Zufahrt) [mq] [I/s] Dauer [I/ma]
RA (RA-G &RA-S) 17,7 15,0 45 Minuten 42,0

Die Retentionsanlage muss demnach ein Retentionsvolumen von mind. 118 m3
aufweisen, wobei die bestehende Anlage im Nordwesten des Projektareals mit
einem Fassungsvermoégen von ca. 80 m3 genutzt und adaptiert werden soll. Aus
dieser Anlage (ehemals Klaranlage) wurden bereits Wasser gedrosselt in den
noérdlichen Graben abgeleitet.

Der Drosselabfluss erfolgt in den bestehenden Graben im Norden und in
weiterer Folge in den Sernaubach, wobei die bestehende Ableitung verwendet
werden soll. Die Ableitung muss auf eine max. Menge von 15 |/s gedrosselt
werden.

Details zu den Nachweisen gema OWAV-Regelblatt fir die Regenreihen mit
einer Jahrlichkeit von 10 enthalt die Beilage 7.

Mogliche Auswirkungen der vorgeschlagenen Maf3nahmen

Nachfolgend werden entsprechend [7] die mdglichen Auswirkungen der vorge-
schlagenen Maf3snahmen zur Regenwasserbewirtschaftung auf den Abfluss des
Oberflachenwassers einschliefllich FlieBgewasser und das Grundwasser darge-
stellt.

Hangwasser

Da die Niederschlagswasser der Dach- und Verkehrsflachen mittels Retentions-
anlage und Drosselabfluss in den Vorfluter eingeleitet werden, ist grundsatzlich
gegenuber den derzeitigen Verhaltnissen mit einer Verringerung der Flie3pfade
im Zuge einer Bebauung zu rechnen.

Es kann festgestellt werden, dass durch das vorgeschlagene Regenwasser-
bewirtschaftungskonzept mit keiner Verschlechterung der Hangwassersitua-
tion zu rechnen ist.

Hochwasser

Das vorgeschlagene Regenwasserbewirtschaftungskonzept sieht eine Retention
und gedrosselte Einleitung in den Vorfluter vor.

Durch die gedrosselte Einleitung der Niederschlagswasser ist mit keiner Ver-
schlechterung der Hochwassersituation zu rechnen.

20.04.2026

NSITyU

Geotechnik ZT GmbH

18/44



GZ 431925 Hotelanlage Sattlerhof, 8462 Gamlitz INSITU
Regenwasserbewirtschaftungskonzept Geotechnik ZT GmbH

5.7.3 Grundwasser

Das vorgeschlagene Regenwasserbewirtschaftungskonzept sieht fur die Nieder-
schlagswasser der Dach- und Verkehrsflachen grundsatzlich eine gedrosselte
Einleitung in den Vorfluter vor.

Bei Ausfiihrung der Retentionsanlage nach dem Stand der Technik, kann eine
Verschlechterung der Grundwassersituation ausgeschlossen werden.

5.7.4 Hangrutschungen

Das vorgeschlagene Regenwasserbewirtschaftungskonzept sieht fur die Nieder-
schlagswasser der Dach- und Verkehrsflachen grundsatzlich eine gedrosselte
Einleitung in den Vorfluter vor.

Bei Ausfiihrung der Retentionsanlage nach dem Stand der Technik, kann eine
Gefahrdung durch Hangrutschungen ausgeschlossen werden.

6 Zusammenfassung

Das vorliegende Regenwasserbewirtschaftungskonzept enthélt die Konzeption
und die Vorbemessung der Anlagen zur Verbringung der Niederschlagswasser
fur die geplante Hotelanlage auf Teilflachen der Grundstlicke Nr. 10 und 24 der
KG 66173 Sernau im Gemeindegebiet von 8462 Gamlitz. Das Projektareal mit
einer Gesamtflache von ca. 4.000 m?, ist tlw. bebaut und gegenwartig bewaldet.

Auf Grundlage der zu erwartenden Untergrundverhaltnisse kann festgestellt
werden, dass die Bodenschichten aufgrund der sehr geringen bis geringen
Durchlassigkeit und der Gefahr von Rutschungen flr eine Versickerung/Ver-
rieselung nur eingeschrankt geeignet sind.

Das vorgeschlagene Regenwasserbewirtschaftungskonzept sieht auf Grundlage
der vorliegenden Randbedingungen vor, die auf den Dach- und Verkehrsflachen
anfallenden Niederschlagswasser zu retentieren und gedrosselt Uber den nérd-
lichen Graben in den Vorfluter (Sernaubach) einzuleiten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die vorgeschlagenen Maf3-
nahmen zur Regenwasserbewirtschaftung grundsatzlich keine Verschlechte-
rung der bestehenden Situation bewirken.

Graz, Auger;

A stri
+43/316/225312-1;
. www.insitu.at

gez. Dr. Gerd Peschl
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Hydrographischer Dienst in Bsterreich
Gitterpunkt: 5964 (Rot); Bezirksgrenzen (Schwarz); Gewassernetz (Blau)
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Beilage 3

FlieBgewasser im Projektgebiet
GIS Land Steiermark
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@ [Das Land | Dijgitaler Atlas Steiermark

Steiermark

S I

© Gl eiermark, BEV, Adressregister (5008/2006 Zweck: 0

2 7 4 M 1:10.000
) Keine Haftung fur Verfugbarketit, Vollstandigkeit Erstellertin: ﬁﬂﬂ ﬁﬁﬂo " @
GIs und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstellt am: 17.04.
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Beilage 4

Naturgefahren, Gelandedaten, WIS
GIS Land Steiermark
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% [Dasland | Dijgitaler Atlas Steiermark e

mmm:‘mx

Steiermark

Kataster
1 GrundstickSW

7  Gebaude gefillt

Hangwasser
Fliesspfade (1m Auflosung)

W 005-1ha
B '-10he
W 10-100ha

. =100 ha

Gewasser
== Gewassemnetz > 100km2

— Gewassemnetz > 10km2
—  Gewassemetz < 10km2

D Teiche_und_Seen

@ GI5-Steiermark, BEY, Adressregister (5008/2006) Zweck: 0 z 150 m
, Y Keine Haftung fur Verfugbarkeit, Vollstandigkeit Erstellertin: __ A
(300 und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstelit am: 17.04.53?2
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@ Das Land | Dijgitaler Atlas Steiermark Tabmaisd
Steiermark inormaton @sirk gvat

Kataster X . mE— )
0 GrundstiickSW / \. 3 N300 176/5 17772
@  Gebaude gefiillt '

Wasserrechie
WIS_RechteAnlagen

WIS_Schutzgebiet 172

Gewasser 171
- Gewassemnetz > 100km2

— Gewassemetz > 10km2
— Gewissemnetz < 10km2

D Teiche_und_Seen 1700

158/1

garnadl

@ GI3-Steiermark, BEY, Adressregister (5008/2006) Zweck: 0 M 1-3.500
yio, 1] Keine Haftung for Verfugbarkeit, Vollstandigkeit Erstellertin: __
(/{3000 und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstellt am: 17.04 2096
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Steiermark

% [Das Land | Dijgitaler Atlas Steiermark
k. | |

@ GIS-Steiermark, BEV, Adressregister (5008/2006) Zweck: K T
Keine Haftung fur Verfugbarkeit, Vollstandigkeit Ersteller*in 0 u1.1.50 0m { A
GI§; und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstelit am- 17.04.@
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@ Das Land | Dijgitaler Atlas Steiermark ottt
Steiermark o]

@ GIS-Steiermark, BEV, Adressregister (5008/2006) Zweck: z T
Keine Haftung fur Verfugbarkeit, Vollstandigkeit Erstellertin: 0 M 11500 2 I A
G 4 und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstelit am: 17.04.5552 =
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% [Dasland | Dijgitaler Atlas Steiermark
Steiermark

Hangrichtung Farbe (Exposition)
Hangrichtung Farbe (Exposition)

N

NE
E

SE
S
sSwW
W
NW

ERfCEEEN

/ A J W 4‘[’
| © GI3-Steiermark, BEV, Adressregister (6008/2006) 4 T
Keine Haftung fur Verfugbarkeit, Vollstandigkeit 9 M'1:3.500 150m [ A

Ersteller*in:
und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstelit am: 17_D4.EEEE
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% [Dasland | Dijgitaler Atlas Steiermark
Steiermark

Hangneigung - Grad
Hangneigung - Grad

0-5°

51-10°

10.1-15"
15.1-20"°
201-30"
301-35°
351-40°
40.1-50"

50.1-70 "

EREE(MTEEN

70.1-90°

© G}S—Smiea.rk, BEV, Adressregister (6008/2006) Zweck: e
W Keine Haftung fur Verfugbarkeit, Vollstandigkeit Ersteller*in: d Mi=.500 150

Gl und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstellt am: 17.04 9026
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@ [Das Land | Dijgitaler Atlas Steiermark

Stelermark

© GIS-Steiermark, BEV, hdmssmister (6008/2006) Zwe{;lc

; Keine Hafiung far Verfugbarkeit, Vollstandigkeit Ersteller*in: Mi=:500 J®m @
(60 und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstellt am- 17. MF:ﬁ /

20.04.2026 Beilage 4 38/44



GZ 431925 Hotelanlage Sattlerhof, 8462 Gamlitz INSITU
Regenwasserbewirtschaftungskonzept Geotechnik ZT GmbH

Beilage 5
Bodenform / Bodentyp

eBOD - Bundesforschungs- und Ausbildungszentrum
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(@® Beschreibung der Bodenform - ID 44 | KB 20| Bodentyp sLB
® Zur Profilstelle

GroRe der Bodenform

etwa 710 ha = 23,8 % der kart. Fiache des KB 20

Lage und Vorkommen

Landschaftsraum Higelbereich, Hanglage,
Rutschhang meist steilhangig wellig, buckzlig

Bodentyp

kalkfrele Lockersediment-Braunerde aus sandiz-
lehmigem Tertiar-Material (kolluvial besinfluliy

Wasserverhaltnisse

mafig trocken; in der Flache treten jedoch such
feuchte und nasse Stellen (um Quelifluren) auf;
makige Speicherkraft, hohe Durchiassigkeit

Horizonte
(jewells untere Begrenzung in cm)

A(20-25); AB[50-55); B(100)
Bodenart und Grobanteil

AABEB lehmiger Sand mit geringem bis
maligem Grobanteil (Kies und Schotter),
vereinzelt sandiger Lehm

Humusverhaltnisse
A mittelhumos; Mull

AB schwach humos; Mull

Kalkgehalt
kalkfral

20.04.2026 Beilage 5 40/44
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Beilage 6
Lageplan

Schema Entwasserungsmaf3inahmen

20.04.2026

INSITYU
Geotechnik ZT GmbH
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Beilage 7

Vorbemessung der Retentionsanlagen

Ergebnisse
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GZ 431925 Hotelanlage Sattlerhof, 8462 Gamlitz
Regenwasserbewirtschaftungskonzept

REGENRUCKHALTEBECKEN

INSITYU
Geotechnik ZT GmbH

v251125

Projektbezeichnung: GZ431925 Hotelanlage Sattlerhof, 8462 Gamlitz
Bearbeiter: Pe |Firma: [INSITU Geotechnik ZT GmbH
Bemerkungen: Retentionsanlage Gesamt (RA-G & RA-S)
EINGABEN
Einzugsflachen
1) Art der Entwasserungsfliche | APflussbeiwert A, [m7] Teileinzugsfldchen A [m]
Einzugsflache
Teilflache 1 Gebaudekomplex 1,00 1950,0 m? 1950,0 m*
Teilflache 2 Zufahrt 0,90 1500,0 m? 1350,0 m?
Teilflache 3 0,0 m?
Teilflache 4 0,0m?
Teilfliche 5 0.0 m?
| GESAMTEINZUGSFLACHE | 3450,0 m? 3300,0 m?
FlieRzeit vom entferntesten Punkt [min] 5,00 min
Crossel / Durchflussregler Durchfluss konstant
maximaler Drosselabfluss [I/s] 15,00 li's
Crosselabfluss [I/g] flir Berechnung 2% 15,00 I's
mittlere Drosselabflussspende [Iis * ha) qn 45 45 I'siha
Zuschlagsfaktar f, 1,20
Abminderungsfaktor fa 1,00
Berechnung Retentionsvolumen
Jahrllchkelt
Gitterpunkt 5964
10
DAUER Regenhéhe q, | erford. Speicher
[lfm?] valumen Vs [m?]
0 min 0,00 _
5 min. 14 50 520
10 min. 23,00 80,3
15 min. 28,40 96,3
20 min. 32,00 1051
30 min. 37,20 114,9
45 min. 42,00 17,7
B0 min. 44,80 112,86
90 min. 4870 95,7
2h 51,60 74,7
3h 56,10 278
4h 60,20 -
6h 58,40
9 h 78,60
12 h 86,20
18 h 99,80
1d 115,30
2d 136,90
3d 148,30
4d 158.20
5d 165,60
5 d 171.50
ERGEBNIS / BERECHNUNG
Gewishlte Jahrlichkeit Jahrlichkeit 10
mlndegtens erforderliches M77m?
Retentionsvolumen Vs
Maligebliches Regenereignis 45 min. | 42,00 Ifm?

20.04.2026
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Marktgemeinde Gamlitz Datum: 12.12.2024
Obere HauptstraRe 3 Bearbeiter:

8462 Gamlitz

Tel: (0043) (0)3453 / 2667

gde@gamlitz.steiermark.at

- : 5 /"‘
: v N\ § 1./4
MaRstab 1 : 2 000 @BEV 2001, DKM-Datenkopie vom 01.10.2023. Fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit
und Aktualitat der Daten wird keine Haftung iilbernommen. Bei Grabungsarbeiten ist in

jedem Fall das Einverstandnis mit dem Leitungsbetreiber herzustellen.
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"Weingut Sattlerhof"

DIPL.-ING.ANTON MARAK
ATGEM. 66173 Sernau

DIPL.-ING.MICHAEL HOFER

Vermessung Legat

Lage und Hohenplan 1:500
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