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Wortlaut

Vereinfachte Flichenwidmungsplan-Anderung®, Verfahrensfall Nr. 0.33 mit der Bezeichnung ,Am SchieBbiihel
[OT Gratwein]", samt Rechtsplan, Verfahren gemaB § 39 StROG 2010. Das erforderliche 1. Anhérungsverfahren
gemaB § 39 (1) StROG 2010 fand in der Zeit von 28.05.2024 bis 11.06.2024 die 2. Anhdrung in der Zeit von
28.02.2025 bis 14.03.2025 statt. Das 3. Anhdrungsverfahren gem. § 39 StROG 2010 wird in der Zeit von
22.08.2025 bis 05.09.2025 durchgefiihrt.

Geltungsbereich / Plangrundlage / Verfasser

Das Planwerk (Ist-/Soll-Darstellungen im Mafstab 1:2.500), datiert mit 20.08.2025, verfasst von der ANKO ZT
GmbH, basiert auf der Plangrundlage des wiederverlautbarten Flachenwidmungsplanes Nr. 4.00 der ehemali-
gen Marktgemeinde Gratwein (MaRstab M: 1:5.000, verfasst von Architekt Malek ZT GmbH, Korosistrale 17/3,
8010 Graz), und auf der Verordnung der Flachenwidmungsplananderung, VF Nr. 0.30 ,SchieBbiihel [OT Grat-
wein]’, Stand 23.06.2023, Verfasser: ANKO ZT GmbH, GZ: 22 AV GS 041, Rechtskraft mit 21.07.2023 (Kundma-
chung der MG Gratwein-Straengel vom 06.07.2023, GZ: 031-2/2023-0.30/1), bildet einen integrierenden Be-
standteil dieser Verordnung und stellt gesondert den Geltungsbereich der Plananderung dar.

Anderungen/Anpassungen

Die Grdste. Nr. 1124/2 (Teilfl.), .404, 1125/19 (Teilfl.), alle KG 63223 Gratwein im FlachenausmaR von ca. 566
m? (digitale Flachenermittlung) werden von Verkehrsflache gem. § 32 StROG 2010 kiinftig als AufschlieBungs-
gebiet fiir Reines Wohngebiet mit einem Bebauungsdichterahmen von 0,2 bis 0,4 gem. § 29 (3)i.V. § 30 (1) Z.1.
StROG 2010 festgelegt und mit dem geltenden AufschlieRungsgebiet des VF 0.30 zu einem AufschlieBungsge-
biet zusammengefiihrt. Das AufschlieRungsgebiet fir Reines Wohngebiet 0,2 — 0,4 umfasst demnach die
Grundstlicke 1124/2,.404,1125/19, .403, 1125/7 und 1125/8, alle KG 63223 Gratwein.

Die Grdste. Nr. 1125/4 (Teilfl.) und 1125/19 (Teilfl.), alle KG 63223 Gratwein, im Flachenausmaf von ca. 80 m?
(gem. Kataster-Natur-Darstellung/ Mappenberichtigung, Verfasser: ZT DI G. Moser, Ingenieurkonsulent fiir Ver-
messungswesen, GZ: 5403/23-MB vom 22.01.2024, digitale Flachenermittlung) werden von Verkehrsflache
gem. § 32 StROG 2010 kiinftig als Reines Wohngebiet mit einem Bebauungsdichterahmen von 0,2-0,4 gem. §
30 (1) Z.1. StROG 2010 festgelegt (Mappen- und Flachenberichtigung fiir Grdst. Nr. 1125/6, KG 63223 Grat-
wein).

Das Grdst. Nr. 1124/4, KG 63223 Gratwein im Flachenausmaf von 1.326 m? (gem. Grundbuchsabfrage vom
14.08.2025) wird von Reinem Wohngebiet mit einem Bebauungsdichterahmen von 0,2 bis 0,4 gem. § 30 (1) Z.1.
StROG 2010 kiinftig als AufschlieBungsgebiet fiir Reines Wohngebiet mit einem Bebauungsdichterahmen von
0,2-0,4 gem. § 29 (3)i.V. § 30 (1) Z.1. St. ROG 2010 festgelegt.

Das Grdst. Nr. 1126, KG 63223 Gratwein, im Flachenausmal von 2.404 m? (gem. Grundbuchsabfrage vom
14.08.2025) wird von Reinem Wohngebiet mit dem Bebauungsdichterahmen von 0,2 bis 0,4 gem. § 30 (1) Z.1.
StROG 2010 kiinftig als AufschlieBungsgebiet fiir Reines Wohngebiet mit einem Bebauungsdichterahmen von
0,2-0,4 gem. § 29 (3)i.V. §30 (1) Z.1. StROG 2010 festgelegt.

Das Grdst. Nr. 1127/2, KG 63223 Gratwein, im Flachenausmal von ca. 2.503 m? (gem. digitaler Flachenermitt-
lung) wird von Reinem Wohngebiet mit dem Bebauungsdichterahmen von 0,2 his 0,4 (westlicher
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Rechtsbestand) gem. § 30 (1) Z.1. St. ROG 2010 (Flachenausmal ca. 1.760 m? gem. digitaler Flachenermitt-
lung) und von Allgemeinem Wohngebiet mit demselben Bebauungsdichterahmen von 0,2 bis 0,4 (Gstlicher
Rechtsbestand) gem. § 30 (1) Z.2. StROG 2010 (Flachenausmaf ca. 743 m? - digitale Flachenermittlung) kiinf-
tig als AufschlieBungsgebiet flir Reines Wohngebiet gem. § 29 (3) i.V. § 30 (1) Z.1. St. ROG 2010 (Flachenaus-
mal ident wie Rechtsbestand) und als AufschlieBungsgebiet fiir Allgemeines Wohngebiet gem. § 29 (3) i.V. mit
§30 (1) Z.2. St. ROG 2010 (Flachenausmal ident wie Rechtsbestand) mit demselben Bebauungsdichterahmen
festgelegt.

AufschlieBungserfordernisse gem. § 29 (3) Z.1 und Z.3 StROG 2010":

Fiir das unter § 2 (1) neu festzulegende AufschlieBungsgebiet und fiir das geltende gem. FWP-Verfahrensfall
0.302 werden nachfolgend aufgefiihrte AufschlieBungserfordernisse festgelegt/ fortgefihrt:

2.1 Infrastrukturelle ErschlieBung (Schmutzwasserentsorgung/ Kanal): Ausarbeitung und Umsetzung eines
Schmutzwasserkonzeptes/-projektes auf Basis einer Gesamtbetrachtung fiir das jeweilige (Teil-)Bebau-
ungsplangebiet. Fiir die Erfiillung dieses AufschlieBungsgebietes ist der Grundstiickseigentiimer zu-
standig.

7.2 Infrastrukturelle Erschliefung (Trinkwasserversorgung): Ausarbeitung und Umsetzung eines Trinkwas-
serversorgungskonzeptes/-projektes auf Basis einer Gesamtbetrachtung fiir das jeweilige (Teil-) Bebau-
ungsplangebiet. Fiir die Erfiillung dieses Aufschliefungserfordernisses ist der Grundstiickseigentiimer
zustandig.

7.3 Infrastrukturelle ErschlieBung (Oberflichenentwasserung/Umweltschutz): Ausarbeitung und Umset-
zung eines Oberflachenentwasserungskonzeptes/-projektes auf Basis einer wasserbautechnischen Ge-
samtbetrachtung fiir das jeweilige (Teil-) Bebauungsplangebiet. Fiir die Erfiillung dieses Aufschlie-
Rungserfordernisses ist der Grundstiickseigentiimer zustandig.

Fiir das unter § 2 (3) neu festzulegende Aufschliefungsgebiet werden nachfolgend aufgefiihrte Aufschlie-
Rungserfordernisse festgelegt:

Z.1  Nachweis einer verkehrstechnischen Anbindung an das Gemeindestralennetz. Fiir die Erfiillung dieses
AufschlieRungserfordernisses ist der Grundstiickseigentiimer zustandig.

7.2 Infrastrukturelle Erschliefung (Schmutzwasserentsorgung/ Kanal): Ausarbeitung und Umsetzung eines
Schmutzwasserkonzeptes/-projektes auf Basis einer Gesamtbetrachtung fiir das jeweilige (Teil-) Be-
bauungsplangebiet. Fiir die Erflillung dieses AufschlieBungsgebietes ist der Grundstiickseigentiimer
zustandig.

7.3 Infrastrukturelle ErschlieBung (Trinkwasserversorgung): Ausarbeitung und Umsetzung eines Trinkwas-
serversorgungskonzeptes/-projektes auf Basis einer Gesamtbetrachtung fiir das jeweilige (Teil-) Bebau-
ungsplangebiet. Fir die Erfiillung dieses AufschlieRungserfordernisses ist der Grundstiickseigentiimer
zustandig.

Z4  Infrastrukturelle ErschlieBung (Qberflachenentwasserung/Umweltschutz): Ausarbeitung und Umset-
zung eines Oberflachenentwasserungskonzeptes/-projektes auf Basis einer wasserbautechnischen Ge-
samtbetrachtung fiir das jeweilige (Teil-)Bebauungsplangebiet. Fiir die Erfiillung dieses Aufschlie-
Rungserfordernisses ist der Grundstiickseigentiimer zustandig.

fehlende Voraussetzungen nach § 29 (2) StROG 2010 und fehlende Voraussetzungen, deren Herstellung zu erwarten ist.
Grdst. Nr. 1125/7,1125/8,1125/19 (Teilfl.) und .403, alle KG 63223 Gratwein umfassend (Flache digitalisiert: ca. 5.092 m?)
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Fiir die unter § 2 (4) und (5) neu festzulegenden AufschlieBungsgebiete werden nachfolgend aufgefiihrte Auf-
schlieBungserfordernisse festgelegt:

Z.1  Nachweis einer verkehrstechnischen Anbindung an das Gemeindestralennetz. Fiir die Erfiillung dieses
AufschlieBungserfordernisses ist der Grundstiickseigentiimer zustandig.

72 Infrastrukturelle ErschlieBung (Schmutzwasserentsorgung/ Kanal): Ausarbeitung und Umsetzung eines
Schmutzwasserkonzeptes/-projektes auf Basis einer Gesamtbetrachtung fiir das jeweilige (Teil-) Be-
bauungsplangebiet. Fiir die Erflillung dieses AufschlieBungsgebietes ist der Grundstiickseigentiimer
zustandig.

Z.3  Infrastrukturelle Erschliefung (Trinkwasserversorgung): Ausarbeitung und Umsetzung eines Trinkwas-
serversorgungskonzeptes/-projektes auf Basis einer Gesamtbetrachtung fiir das jeweilige (Teil-) Bebau-
ungsplangebiet. Fir die Erfiillung dieses AufschlieRungserfordernisses ist der Grundstiickseigentiimer
zustandig.

7.4  Infrastrukturelle ErschlieBung (Qberflachenentwasserung/Umweltschutz): Ausarbeitung und Umset-
zung eines Oberflachenentwasserungskonzeptes/-projektes auf Basis einer wasserbautechnischen Ge-
samtbetrachtung fiir das jeweilige (Teil-)Bebauungsplangebiet. Fiir die Erfiillung dieses Aufschlie-
Rungserfordernisses ist der Grundstiickseigentiimer zustandig.

Bebauungsplanzonierung/ Bebauungsplanverpflichtung gem. §26 (4) und § 40 StROG
2010:

Fiir die unter § 2 (1), (3), (4) und (5) festgelegten AufschlieBungsgebiete fiir Reines Wohngebiet und Allgemeines
Wohngebiet werden gem. § 26 (4) iV. § 40 StROG 2010 die Verpflichtung zur Erstellung von (Teil-)Bebauungs-
planen festgelegt (Nomenklatur sh. beiliegender Bebauungsplanzonierungsplan B514 und B517).

MaBnahmen zur aktiven Bodenpolitik gem. § 34 StROG 2010:

Fiir die unter § 2 festgelegten AufschlieBungsgebiete werden gem. § 36 (1) und (2) StROG 2010 bestimmungs-
gemaB Bebauungsfristen (fiir 5 Jahre) festgelegt, wenn die Voraussetzungen nach § 34 (1) leg.cit. gegeben
sind (hier: unbebaute Grundstiicke Nr. 1124/4 (1.326 m?), 1125/8 (1.300 m?) 1126 (2.404 m?) und 1127/2 (2.356
m?2), alle KG 63223 Gratwein). Der Fristbeginn wird mit Rechtskraft der zu erstellenden (Teil-)Bebauungsplane
(Bebauungsfristenfestlegung und Nomenklatur sh. beiliegender Bebauungsplanzonierungsplan) festgelegt.
Fir den Fall des fruchtlosen Fristablaufes gilt die Bestimmung des § 36 (3) Z.1 StROG 2010°.

Rechtskraft

Die Verordnung tritt nach Beschlussfassung durch den Gemeinderat mit dem auf den Ablauf der Kundma-
chungsfrist (2 Wochen) folgenden Tag in Rechtskraft.

Die Biirgermeisterin

Doris Dirnberger

Leistung einer Raumordnungsabgabe durch den Grundeigentiimer.
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Marktgemeinde Gratwein-StraRengel - FWP-AV 0.33 ,Am SchieRbiihel [OT Gratwein]" ANKO ZT GmbH

Erlauterungsbericht

Rechtssituation / Ausgangslage

Gebietsheschreibung

Der gegenstandliche Bereich der Flachenwidmungsplan-Anderung im Ortsteil ,Am SchieBbiihel" in der KG
63223 Gratwein umfasst unbebaute wie bebaute Grundstiicke in Hang-/Kuppenlage, welche teilweise als Wiese
genutzt sind und teilweise in bestockter Form der Gartennutzung vorbehalten sind. Der bebaute Bestand um-
fasst Wohnbestande mit gewerblicher Nutzung (Gastronomie), letzterer wurde stillgelegt. Der gegenstéandliche
Bereich befindet sich siidlich eines tradierten Siedlungsbestandes, ebenso am SchieRbiihel gelegen. Das ver-
fahrensgegenstandliche Gebiet wird nach eingehender Bestandsaufnahme/-analyse auf Basis vorliegender
Gutachten bestimmungsgemal nicht als vollwertiges Bauland fortgefiihrt, sondern als Aufschliefungsgebiete
(WA und WR) bei gleichzeitiger Festlegung von fehlenden AufschlieBungserfordernissen.

Abb1
Orthofoto und Kataster, Ausschnitt aus dem Digitalen Atlas Steiermark, Erhebungsdatum: 13.05.2024, unmaRstablich.

Festlegungen im geltenden Ortlichen Entwicklungskonzept 1.00 der Marktgemeinde Gratwein-StraBengel

Die gegensténdlichen Grdste. der neu festzulegenden Aufschliefungsgebiete sind gemaB geltendem Ortlichen

Entwicklungskonzept Nr. 1.00 # der Marktgemeinde Gratwein-StraBengel gem. Bestimmungen des § 3 (Festle-

gungen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes/ Entwicklungsplanes) Abs. 2 Z.2.(rdumlich-funktionelle Gliede-

rung — die Ortlichen Funktionen) als Gebiete mit baulicher Entwicklung und Potenziale — Bereich mit zwei Funk-

tionen — Landwirtschaftlich gepragte Siedlungsgebiete und Wohnen, Bestand festgelegt (vgl. Abb 2). Bedingt

durch die gegebenen tierhaltenden landwirtschaftlichen Betriebe im Nahbereich, wurden nachfolgende Festle-

gungen fiir das zu betrachtende Gebiet gefiihrt:

. §3(2) Z. 2 lit. a) leg. cit.: Gebiet mit baulicher Entwicklung fiir Wohnen

. §3(2) Z. 2 lit. d) leg. cit.: landwirtschaftlich gepréagte Siedlungsgebiete

o Im gegenstandlichen Gebiet wurden bestimmungsgemaR Bereiche mit zwei Funktionen (Wohnen/ land-
wirtschaftlich gepragte Siedlungsgebiete) festgelegt. Diese gegenstandlichen Gebiete zeichnen sich
dadurch aus, dass im Flachenwidmungsplan die jeweiligen Nutzungen gem. den beiden definierten
Funktionen gem. § 3 (2) Z. 2 (Gebiete mit baulicher Entwicklung) leg. cit. bzw. Z. 3 (Ortliche Eignungs-
zonen) leg. cit des gegenstandlichen Wortlautes zulssig sind.

Ortliches Entwicklungskonzept der Marktgemeinde Gratwein-Strakengel, Genehmigung des Landes Stmk. Vom 25.06.2021 (GZ: ABT13-
211608/2020-34), Rechtskraft 23.07.2021.
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Des Weiteren sind die unbebauten Grundstiicksflachen siiddstlich wie dstlich des SchieBbiihel gem. § 3 (2) Z.
2 lit. g) leg. cit. als sog. ,Entwicklungspotenziale (punktierte Darstellung, Farbe jeweils nach Gebiet mit bauli-
cher Entwicklung) festgelegt. GemaR Legaldefinition dienen diese Flachen der planmaRigen und bedarfsorien-
tierten Weiterentwicklung bestehender (Siedlungs-)Strukturen wahrend der gesamten Geltungsdauer des OEK
Nr. 1.00 und allenfalls dariiber hinaus. Fiir das gegenstandliche Gebiet wurden keine Entwicklungsgrenzen im
Entwicklungsplan festgelegt, vielmehr wurde das Gebiet zwischen der Kuppenlage des Schiefibiihel und der

Talung durch die o. g. Funktionen verbunden.
- &4

Gegenstandlicher
| Bereich

Abb 2
Ausschnitt aus dem geltenden Ortlichen Entwicklungskonzept Nr. 1.00 der Marktgemeinde Gratwein-StraRengel, unmaRstablich.

Festlegungen im wiederverlautbarten 4. Flachenwidmungsplan der ehemaligen Marktgemeinde Gratwein®
Der gegenstandliche Anderungsbereich ist zur Génze als vollwertiges Bauland Reines Wohngebiet (gem. § 30
(1) Z.1. StROG 2010) und Allgemeines Wohngebiet (gem. § 30 (1) Z.2. StROG 2010) festgelegt gewesen. Aus
den Verordnungsgrundlagen ldsst sich nicht ableiten, dass diese verfahrensgegenstandlichen Grundstiicke die
Voraussetzungen nach § 29 (2) StROG 2010 erfiillt haben bzw. erfiillen.

Fortfiihrung der Festlegungen des 4.Flichenwidmungsplanes (Stammplan) durch das FWP- Anderungsver-
fahren VF Nr. 0.30:

Im Rahmen des FWP-Anderungsverfahrens VF Nr. 0.30° wurden die in der nachfolgenden Abb.3 dargestellten
Grundstiicke (1125/19, .403, 1125/7 und 1125/8, alle KG 63223 Gratwein) bestimmungsgemaf als Aufschlie-
Rungsgebiet fiir Reines Wohngebiet festgelegt. Uber das gesamte Gebiet wurde die Bebauungsfrist gelegt, da
zum damaligen Zeitpunkt von einer Abbruchsbewilligung auszugehen war, welche jedoch spater verworfen
wurde. Demnach erfolgt dahingehend die Korrektur und werden alle bebauten Grundstiicke von einer Bebau-
ungsfrist befreit. Nachfolgende AufschlieRungserfordernisse und Gffentliche Interessen wurden im VF Nr. 0.30
festgelegt:

Z.1  Bebauungsplan: Erstellung eines Bebauungsplanes im &ffentlichen/siedlungspolitischen Interesse im
Anlassfall gemal § 40 (6) Stmk. ROG 2010. Fiir die Erfiillung dieses offentlichen Interesses ist der
Grundstiickseigentiimer/Konsenswerber zustandig.

Verfasser: Arch. Malek ZT GmbH, im Gemeinderat der ehem. Gemeinde Gratwein beschlossen am 22.06.2006 und 01.03.2007.
Vereinfachtes Verfahren nach § 39 StROG 2010, Beschluss des Gemeinderates am: 22.06.2023, Kundmachung vom 06.07.2023 (GZ: 031-
2/2023-0.30/1, in Rechtskraft seit: 22.07.2023.
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7.2 AuBere Anbindung: Nachweis einer fiir den Verwendungszweck ausreichen dimensionierten Verkehrser-
schlieBung / Anbindung an das bestehende Stralennetz (Beibringung verkehrstechnischer Planung
inkl. Erstellung eines verkehrstechnischen Gutachtens und Erstellen von AufschlieRungsvarianten).
Nachweis der rechtlich gesicherten Zufahrtsmdglichkeit i.S. des § 5 Stmk. BauG 1995. Festlegung einer
mdglichen Abtretung an die Gemeinde zur Besicherung von Schutzwegen / Parkierungsflachen. Fiir die
Erfiillung dieses AufschlieBungserfordernisses ist der Grundstiickseigentiimer/ Konsenswerber zustan-
dig.

Z.3  Infrastrukturelle ErschlieBung: Technische Infrastruktur in Verbindung mit der inneren Verkehrserschlie-
Rung. Ausarbeitung einer technischen Infrastrukturplanung gemaR § 40 Stmk. ROG 2010. Fir die Erfiil-
lung dieses AufschlieBungserfordernisses ist der Grundstiickseigentiimer/ Konsenswerber zustandig.

Z.4  Durchwegung: Sicherstellung einer ausreichend und den Richtlinien fiir StraBenbau entsprechende
Durchwegung fiir Fulganger. Herstellung von erforderlichen verkehrswirksamen Verbindungen. Dies
gilt insbesondere fiir FuBweg- und Radverbindungen. Fiir die Erfiillung dieses offentlichen Interesses
ist der Grundstiickseigentiimer/Konsenswerber zustandig.

75  Qberflichenentwdsserung: Erstellung eines Oberflachenentwasserungskonzeptes (vgl. § 3 (2) Z.1 des
Wortlautes) aufgrund einer wasserbautechnischen Gesamtbetrachtung fiir das jeweils betroffene Ge-
biet. Fir die Erfiillung dieses Aufschliefungserfordernisses ist der Grundstiickseigentiimer/ Konsens-
werber zustandig.

26  Orts-, Strafen und Landschaftshild: Integration in das bestehende Stralen-, Orts- und Landschaftsbild
sowie in die umgebende Siedlungsstruktur. Abstimmung hinsichtlich MaB der baulichen Nutzung und
Berticksichtigung der Verordnung tber die Zonierung des Baulandes der ehem. Gemeinde Gratwein und
diesbeziiglich inshesondere die Bebauungsrichtlinie Wohnen. Beriicksichtigung der Vorgaben des in-
stallierten Gestaltungsbeirates der Marktgemeinde Gratwein-Stralengel. Beriicksichtigung der Inhalte
des (in Ausarbeitung befindlichen) Raumlichen Leitbildes der Marktgemeinde Gratwein-StraBengel. Fiir
die Erfiillung dieses offentlichen Interesses ist der Grundstiickseigentiimer/Konsenswerber zustandig.

Z7  Immission: Nachweis des Nichtvorliegens einer unzumutbaren Beladstigung oder Gesundheitsgefahr-
dung anhand einer Einzelfallpriifung nach dem Stand der Technik (zB. Berechnung anhand der Progno-
semodelle GRAL/ GRAMM) aufgrund eines siidlich gelegenen Tierhaltungsbetriebes (G<20) auf dem
Grdst. Nr. 1124/1, KG 63233 Gratwein. Fiir die Erfiillung dieses Aufschliefungserfordernisses ist der
Grundstiickseigentiimer/ Konsenswerber zustandig.

Z8  Rechtliche Einschrankungen: aufgrund gelt. Materienrechte (Forstrecht, Wasserrecht, Naturschutzge-
setz, Denkmalschutzgesetz, Luftfahrtgesetz etc.; hier: Lage innerhalb des Geltungsbereiches der Ver-
ordnung tiber die Zonierung des Baulandes der ehem. Gemeinde Gratwein und diesbezliglich insbeson-
dere die Bebauungsrichtlinie Wohnen). Fir die Erflillung dieses AufschlieRungserfordernisses ist der
Grundstiickseigentiimer/ Konsenswerber zustandig.

Die o.a. AufschlieBungserfordernisse wurden auf Basis weiterfiinrender rechtlicher/fachlicher Beurteilungen
differenziert betrachtet und einer aktualisierten, rechtlichen Beurteilung zugefiihrt (strengere Differenzierung
der Bestimmungen gem. § 29 (3) Z.1., Z.2. und Z.2. StROG 2010).

Vorgesehene Anderungen/ Weiterentwicklungen fiir das Gebiet der FWP-Anderung, VF Nr. 0.33:

Auf Basis gefiihrter umfangreicher Bestandsaufnahmen und Bestandsanalysen im Zuge der Erstellung des RLB
(Heigl ZT GmbH) und Verkehrsplanungen wurde erkannt, dass die weithin sichtbare Kuppen-/Hanglage des
SchieRbiihel einer besonderen Beachtung bedarf und die fortgefiihrten Festlegungen des wiederverlautbarten
FWP Nr. 4.00 der Marktgemeinde Gratwein einer entsprechenden fachlichen/rechtlichen Anpassung bediirfen.
So wird der im raumlich-funktionellen Zusammenhang stehende Siedlungsraum des SchieRbiihels, welcher ei-
ner Siedlungsentwicklung zugefiihrt werden soll (mit mdglichem Abbruch bestehender Strukturen) als
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AufschlieBungsgebiet festgelegt. Unter Beachtung der Bestimmungen des § 29 (3) Stmk. ROG 2010 wurden die
entsprechenden fehlenden AufschlieRungserfordernisse im Wortlaut festgemacht. Zusatzlich wird fir das ge-
samte nunmehr als AufschlieBungsgebiete festgelegte Gebiet ein Bebauungsplanzwang festgelegt (das Gebiet
kann in Teilbebauungsplangebiete unterteilt werden). Im Zuge des Verfahrens zur Erstellung von (Teil-)Bebau-
ungsplanen wird die Herstellung der Baulandvoraussetzungen sicherzustellen sein.

Rechtliche Herleitung fiir die gegenstandliche FWP-Anderung:

GemaR der im Kap. 1.2 des Erlauterungsberichtes aufgefiihrten Festlequngen des OEK Nr. 1.00 werden nun-
mehr die bereits genehmigten Entwicklungspotenziale gem. § 3 des Wortlautes zum OEK Nr. 1.00 siidGstlich
wie ostlich des SchieBbiihel unter Einschluss der Kuppenlage ,Am Schiebiihel" statt bisher vollwertiges Bau-
land nunmehr als Aufschlieungsgebiete gem. § 29 Stmk. ROG 2010 festgelegt (Reines Wohngebiet im Westen,
Allgemeines Wohngebiet im Osten). Wie im Wortlaut unter § 2 (3) festgehalten, handelt es sich hier um die
bestimmungsgemaRe Fortfiihrung der Ortlichen Raumplanung auf Basis der geltenden Grundlagen des OEK
Nr. 1.00 und ergibt sich die gegenstandliche FWP-Anderung aus den Bestimmungen des § 42 (8a) Stmk. ROG
2010. Gemah § 42 (8a) leg. cit. ist eine Anderung des OEK und des FWP nur bei einer wesentlichen Anderung
der Planungsvoraussetzungen zuléssig, wobei Anderungen des FWP, die im Rahmen eines von der Landesre-
gierung genehmigten OFK erfolgen, vorgenommen werden diirfen. Hiezu sei auf die FuBnoten 16 und 17 des
BauR Stmk. — Stmk. Baurecht, Kommentar, 6. Auflage (Schwarzbeck/ Freiberger/ Scharfe), Seite 1570 verwie-
sen. ,Werden aufgrund wissenschaftlicher Untersuchungen neue Informationen bekannt, kénnen dadurch neue
oder gednderte Planungsvoraussetzungen entstehen. Aktuelle Hochwasserabflussuntersuchungen sind jedenfalls

als geanderte Planungsgrundlagen zu werten, die auch zum Ziel haben, schwerwiegende volkswirtschaftliche Nach-
teile abzuwehren. ... Ist ein verniinftiger Grund fiir eine Umwidmung nicht ersichtlich, stellt dies oft ein Indiz fiir
Willkiir oder fiir eine unsachliche Begiinstigung von Sonderinteressen dar; die Vermutung der Rechtswidrigkeit liegt
nahe."

Im gegenstandlichen Fall wurde auf Basis fachlichen Untersuchungen erkannt, dass die bis dato durchgefiihr-
ten Manahmen zur Oberflachenentwasserung weder dem Stand der Technik entsprechen noch auf Basis vor-
liegender wasserrechtlicher Bewilligungen vollzogen wurden. Fiir den ganzen Kuppen- wie Hangbereich sind
umfangreiche RiickhaltemaRnahmen erforderlich, die Ableitung der riickgehaltenen Oberflachenwésser hat
zeitverzogert zu erfolgen bzw. sind die Wasser zu verrieseln. Dies bedarf entsprechender umfangreicher Vor-
konzeptionen und technischer Planungen. Mangels der gegebenen Oberflachenentwasserung vor Ort ist bei
Auftreten von Starkregenereignissen mit entsprechenden hohen Abflussraten zu rechnen und sind diese im
Rahmen von weiterflihrenden Detailplanungen entsprechend zu beachten und in Kombination mit den vorge-
sehenen Oberflachenentwasserungsmalinahmen einer technischen Gesamtlésung zuzufihren.

Seitens der Gemeinde wurden die im Amt evidenten Grundlagendaten fiir die Wasserversorgung und die Ab-
wasserentsorgung beigebracht. Diese sind nicht tauglich zur Verwendung fiir die nachfolgendes Individualver-
fahren und sind hier umfangreiche Infrastrukturplanungen im Zuge von der Bebauungsplanverfahren von den
Eigentiimern beizubringen. Fir Teile der AufschlieBungsgebiete sind weiterflihrende Verkehrsplanungen not-
wendig, die eine Anbindungsmaglichkeit an das GemeindestraBennetz belegen.

Die im wiederverlautbarten Flachenwidmungsplan festgelegte Verkehrsanlage scheint eher zufallig bzw. will-
kiirlich und verlduft diese teilweise iiber Bereiche, die mit Objekten bebaut sind. Im gegenstéandlichen Ande-
rungsverfahren erfolgt eine bestimmungsgemaBe Herausnahme dieser Verkehrsflache und wird diese umge-
wandelt in ein Aufschliefungsgebiet fiir Reines Wohngebiet. Dies ist schon allein deshalb notwendig, da die
geltenden Bestimmungen des § 22 Stmk. BauG 1995 eine Harmonisierung der Widmungsfestlegungen mit den

Seite 11 von 24



1.7

Marktgemeinde Gratwein-StraRengel - FWP-AV 0.33 ,Am SchieRbiihel [OT Gratwein]" ANKO ZT GmbH

Bauplatzgrenzen voraussetzt.

F125/3T~— YN 2502 ]
——{ 1125/

Abb 3
Ausschnitt aus der Flachenwidmungsplananderung VF Nr. 0.30 der Marktgemeinde Gratwein-StraBengel, unmaRstablich.

Raumliches Leitbild (RLB) 1.00 (laufendes Verfahren):

Die Gemeinde hat im eigenen Wirkungsbereich, insbesondere zur Vorbereitung der Bebauungsplanung, fiir das
gesamte Gemeindegebiet ein Raumliches Leitbild als Teil des Ortlichen Entwicklungskonzeptes ausgearbeitet.
Zur Wahrung der im Raumlichen Leitbild — Entwurf festgemachten Festlegungen wurde bestimmungsgemaR
eine sog. Bausperre-Verordnung nach § 9 Stmk. ROG 2010 erlassen. Im RLB sind fUr alle Nutzungsarten gem.
§ 26 (1) Stmk. ROG 2070 (Bauland, Verkehrsflachen, Freiland) Grundsétze zur Bebauungsweise, zum Erschlie-
Rungssystem und zur Freiraumgestaltung festgelegt. Das gegenstandliche Gebiet selbst befindet sich inner-
halb der Typologie ,Kleinhausgebiet” und wurden hier bestimmungsgemaBe Zielvorstellungen/ Festlegungen
gelibt.

Festlegungen zu Ordnungs- und Gestaltungsprinzipen erfolgen demnach {iber das vor dem Genehmigungsver-
fahren stehende Raumliche Leitbild und sind die Gestaltungsvorgaben in das Bebauungsplanverfahren aufzu-
nehmen. Die Festlegungen des RLB 1.00 bedingen eine hinreichende einheitliche Entwicklung des exponierten
Gebietes im Rahmen der zu erstellenden Teilbebauungsplane. Mit Durchfiihrung des Verfahrens zur Erstellung
des Bebauungsplanes nach den geltenden Bestimmungen des § 40 Stmk. ROG 2010 werden die zum Zeitpunkt
der Beschlussfassung des Bebauungsplanes geltenden vorliegenden Festlegungen/ Zielsetzungen in die Ver-
ordnungsgrundlage des Bebauungsplanes implementiert. Hiezu gehdren Dachformen, Gestaltungsvorgaben,
zulassige GeschoBigkeiten, Farben und Materialien uam. Fiir das verfahrensgegenstandliche Gebiet wurden
Zielsetzungen und MaRnahmen getroffen, die im Rahmen von (Teil-)Bebauungsplanen und Bauverfahren um-
zusetzen sind.
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Hinweis zur geltenden Bebauungsrichtlinie Wohnen gem. Verordnung iiber die Zonierung des Baulandes
(auf Basis FWP 4.0 der ehemaligen Marktgemeinde Gratwein:

Fiir das gegenstandliche Gebiet ist die Bebauungsrichtlinie Wohnen - Zone | der ehemaligen Marktgemeinde
Gratwein geltend. Darin werden Festlegungen zur Bebauung eines groRflachigen Gebietes der ehemaligen Ge-
meinde getroffen, welche im Bauverfahren einzuhalten sind.

| 7,
7

LAV 4 7 r Z A7
Bebauungsrichtlinie - 4/.4,/1?/4/{,/
Wohnen - Zone |, gel- . : I' / ',

77

_ /77
tend im Bereich der }:’///‘. ’ \//4‘/ ,4:24‘4,
orangen Markierung . 047 Oy — \\X“’/ ’ -

% I
' o otaline

/" D -

Ausschnitt aus der Zonierung des Baulandes — mit Festlegung der Bebauungsrichtlinie Wohnen — Zone I, unmaRstablich.

Nach Schwarzbeck/Freiberger/Scharfe (Stmk BauR® (2024) Anm 1 zu § 67 StROG) bedeutet das Weiterbestehen
der Bebauungsrichtlinie gem. § 67 Abs 4 StROG 2010, dass auch jene Bestimmungen des ROG 1974, die Grund-
lage fUr die Erlassung der Bebauungsrichtlinien waren, insoweit weitergelten, als sie Grundlage fiir die Bebau-
ungsrichtlinien sind.

Die Bebauungsrichtlinie — Wohnen (Zone 1) ist nach wie vor in Bestand (da integrierender Bestandteil des wie-
derverlautbarten Wortlautes zum FWP Nr. 4.00 der Marktgemeinde Gratwein). Die Fl&chen, auf welche die Be-
bauungsrichtlinie anzuwenden ist, sind in einer planlichen Darstellungen als Teil der Verordnung ausgewiesen.
Das gegenstandliche Verfahrensgebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches der Richtlinie.

Die Festlegungen der Bebauungsrichtlinien, welche fiir einen Bereich gelten, wo (Teil-)Bebauungsplane zu er-
stellen sind, sind anlassbezogen mit Rechtskraft der Bebauungsplane aufzuheben und hiefir die verfahrens-
rechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

In der 0.g. Verordnung (Bebauungsrichtlinie = Wohnen) wird {iberdies festgehalten, dass sich ,die Zone in einem
ortsbildmalig geschiitzen Bereich befindet”. Nach Priifung der Rechtsgrundlagen kann festgehalten werden,
dass diese Aussage nicht den geltenden VO-Grundlagen entspricht und sich dieses Gebiet auBerhalb jeglicher
,Ortshildschutzzone" befindet.
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Gegenstandliches Gebiet

Obare Kierl

Abb 5
Ausschnitt aus der Abgrenzung des Ortshildschutzgebietes Gratwein, unmaRstablich.

Verordnung der Marktgemeinde Gratwein mit der der Grad der Bodenversiegelungsflache und ein Griinfl3-
chenfaktor fiir das Gemeindegebiet der MG Gratwein-StraBengel festgelegt werden (Verordnung vom

27.11.2024, GZ: A-2024-1282-02507):
Fir das gesamte Gebiet der MG Gratwein-Stralengel gilt die gemeindeeigene Verordnung hinsichtlich der Fest-

legung eines Bodenversiegelungsflachengrades sowie eines Griinflachenfaktors. Diese Vorgaben sind in die
Bebauungsplanverordnung aufzunehmen und gelten fiir die nachfolgenden Individualverfahren.

Alpenkonvention:
Es konnen keine Widerspriiche zur Alpenkonvention erkannt werden. Fiir den gegenstandlichen Anderungsbe-

reich liegt durch das genehmigte Ortliche Entwicklungskonzept Nr. 1.007 der Marktgemeinde Gratwein-Stra-
Rengel ein Plan hoherer Stufe vor und sind somit die 6 Oberziele der Alpenkonvention und die Inhalte der 8
Protokolle zur Durchfiihrung der Alpenkonvention als erfiillt anzusehen.

Verfahrensrechtliche Bestimmungen gemaB § 39 iV § 42 (8a) Stmk. ROG 2010

Es wird auf die obigen Ausfiihrungen zu den Bestimmungen des § 42 (8a) leg. cit. verwiesen. Wesentlich fiir
den gegensténdlichen Anderungsfall sind die Festlegungen des OEK Nr. 1.00, hier: § 3 (2) leg. cit.

Die gegenstandliche Anderung steht in keinem Widerspruch zu den Raumordnungsgrundsatzen gemaR
§ 3 Stmk. ROG 2010, da bereits auf Basis der Festlegungen des OEK Nr. 1.00 diese einer ausreichenden Wiirdi-
gung und Priifung unterzogen wurden. Es wird an dieser Stelle auf die Zielsetzungen des OEK 1.00 verwiesen.
In Erganzung hiezu wird festgehalten:

o Durch die vorgesehene FWP-Anderung wird durch gleichzeitige Festlegung von AufschlieBungserfor-
dernissen danach getrachtet, dass die Qualitat der natiirlichen Lebensgrundlagen durch sparsame und
sorgsame Verwendung der natiirlichen Ressourcen wie Boden, Wasser und Luft erhalten wird.

o Es erfolgt die Nutzung der Grundflachen unter Beachtung eines sparsamen Flachenverbrauches, eine
wirtschaftliche AufschlieBung wird angestrebt und eine gegenseitige nachteilige Beeintrachtigung ver-
mieden. Auf Basis der gesetzten Zielsetzungen im OEK wie auch im RLB wird vermieden, dass eine

Ortliches Entwicklungskonzept der Marktgemeinde Gratwein-StraBengel, Genehmigung des Landes Stmk. vom 25.06.2021 (GZ: ABT13-
211608/2020-34), Rechtskraft 23.07.2021
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Zersiedelung der Landschaft erfolgt.

o Im Rahmen der gesetzten Festlegungen (Bebauungsplanerstellung) wird danach getrachtet, dass die
Ordnung benachbarter Raume sowie raumbedeutsame Planungen und Malnahmen aller Gebietskor-
perschaften aufeinander abgestimmt werden.

Des Weiteren werden die konkreten Zielsetzungen des § 3 (2) Z. 1 bis Z. 6 vollinhaltlich erfiillt und wird an dieser
Stelle auf die genehmigten Zielsetzungen des OEK 1.00 verwiesen.

Es wird bestimmungsgema® ein Anhorungsverfahren im Sinne der Bestimmungen des § 39 (1) Z.3 Stmk.
ROG 2010 durchgefiihrt.

Umwelterheblichkeitspriifung

Anderungen von Flachenwidmungsplanen, die nicht unter die Bestimmungen des § 4 (1) Stmk. ROG 2010 fallen,
jedoch erhebliche Umweltauswirkungen haben kénnten, miissen einer Umweltpriifung unterzogen werden. Eine
Umweltpriifung ist jedoch dann nicht erforderlich, wenn es sich um geringfiigige Anderungen von Planen oder
um die Nutzung kleiner Gebiete handelt.

Weiters ist eine Umweltpriifung gemaf § 4 (3) Stmk. ROG 2010 dann nicht erforderlich, wenn eine Umweltpri-
fung fiir einen Plan hoherer Stufe bereits vorliegt und aus einer weiteren Priifung keine zusatzlichen Erkennt-
nisse in Bezug auf die Umweltauswirkungen zu erwarten sind (vgl. Abb 5). Fiir das gegenstandliche Verfahren
kann das Kriterium der Abschichtung angewendet werden, da die Anderungen innerhalb umweltgepriifter Fest-
legungen des geltenden 1. OEK der Marktgemeinde Gratwein-Straengel stattfinden. Zusatzlich handelt es sich
um eine geringfiigige Anderung (vgl. Abb 6).

Priifschritt 1:
Abschichtung
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Abb 6
Ablaufschema Umweltpriifungserfordernis gemal dem Leitfaden ,SUP in der ortlichen Raumplanung’, herausgegeben von der ehemali-
gen FA 13B (nunmehr ABT13), Stand: April 2011 (2.Auflage), Veroffentlichung: September 2011.
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Begriindungen/Erlauterungen

Einige der verfahrensgegenstéandlichen Grundstiicke sind teilweise bebaut und sollen die Bestandsobjekte ab-
gebrochen werden und durch bauliche Anlagen ersetzt werden, die dem Raumlichen Leitbild entsprechen. Im
westlichen Gebiet wurden die Grundstiicksgrenzen berichtigt und soll nunmehr das Bauland an die vorliegen-
den Grenzen angepasst werden (Mappenberichtigung von DI Moser). Im @stlichen Bereich wurden bis dato un-
bebaute Grundstiicke ins AufschlieRungsgebiet mit aufgenommen und gelten fiir diese die im Wortlaut festge-
machten AufschlieBungserfordernisse.

Die Festlegung als AufschlieBungsgebiet samt verpflichtender Erstellung von (Teil-)Bebauungsplanen fiir sémt-
liche nun betroffenen Grundstiicke erfolgt aufgrund nachweislich ableitbarer geanderter Planungsvorausset-
zungen, die in den vorangegangenen Kapiteln beschrieben werden.

Die festgelegten AufschlieBungserfordernisse und Offentlichen Interessen wurden gem. der vorangegangenen
FWP-Anderung Nr. 0.30 fortgefiihrt bzw. im Sinne aktuell vorliegender Grundlagen adaptiert und nach strengen
rechtlichen Vorgaben differenziert.

Die gegenstandliche Anderung steht in keinem Widerspruch zu den Raumordnungsgrundsatzen gem. § 3 Stmk.
ROG 2010, da mit dieser Anderung eine weitgehende Vermeidung gegenseitiger nachteiliger Beeintrachtigun-
gen erfolgt. Ferner wird den Bestimmungen des § 39 (1) Z.3 Stmk. ROG 2010 entsprochen und kann anstelle
eines Auflageverfahrens ein Anhérungsverfahren durchgefiihrt werden, da die beabsichtigte Anderung im Rah-
men eines von der Landesregierung genehmigten Ortlichen Entwicklungskonzeptes erfolgt.

Die Festlegung des Bebauungsplangebietes ist zur Wahrung der Einheitlichkeit der Planung und Adaptierung
der Instrumente der Bebauungsrichtlinie erforderlich. Da eine Anderung der Bebauungsrichtlinie fiir diese expo-
nierte, zum Teil unbebaute Lage rechtlich nicht mehr moglich ist, war dieser Bereich in einen Bereich mit einer
Bebauungsplanpflicht iberzufiihren, um die Vorgaben an die Bebauung entsprechend anpassen und adaptieren
zu konnen. Die Riickfiihrung in AufschlieBungsgebiete erfolgte iiberall dort, wo die im Wortlaut aufgefiihrten
AufschlieRungserfordernisse festzumachen waren.

Die einbezogenen Grundstiicke sind Uberdies geeignet in ihrer Gesamtheit das Bild und die Ansicht des ge-
schiitzten Ortskernes Gratwein aufgrund der vorliegenden Hang-/Kuppenlage zu pragen und zu beeinflussen.
Insbesondere hinsichtlich der Hohenentwicklung und der Dach- und Fassadengestaltung bedarf es hier eines
sorgsamen Umganges und darauf abstellender Vorgaben. Die Vorgaben der Bebauungsrichtlinie sind hier zu
unbestimmt gehalten, um eine den Vorgaben des StROG entsprechende Entwicklung dieses exponierten Ge-
samtbildes sicherzustellen und eine harmonische Gestaltung des Gesamthildes zu gewahrleisten.

Die nachfolgenden Drohnenbilder der ANKO ZT GmbH, Aufnahmedatum: 07.12.2022, zeigen die o. geschilder-
ten Gegebenheiten. Insbesondere in der Abb. 8 ist gut erkennbar, dass der zur Bebauung vorgesehene Bereich
eine erhebliche Sichtbeziehung zu den Talgriinden aufweist und gesetzte Bebauungen im Bereich der Kuppe/
Hanglage vom Tal aus sehr gut eingesehen werden kdnnen.
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Abb 7
Drohnenfoto der ANKO ZT GmbH vom 07.12.2022 - Blick aus Siid.

Abb 8
Drohnenfoto der ANKO ZT GmbH vom 07.12.2022 - Blick aus West.
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F
B

Abb9
Drohnenfoto der ANKO ZT GmbH vom 07.12.2022 - Blick aus Nord.

Abb 10
Drohnenfoto der ANKO ZT GmbH vom 07.12.2022 - Blick aus Ost.
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Abb 11
Drohnenfoto der ANKO ZT GmbH vom 07.12.2022 - Blick aus Stidwest.

Die bestehende Bebauungsrichtlinie kann (konnte) diesem planerischen Anliegen nur begrenzt Rechnung tra-
gen und entsprechen, weshalb eine Uberfiihrung dieses Bereiches in ein Bebauungsplanpflichtgebiet erforder-
lich wurde.

Zu den im Wortlaut festgelegten AufschlieBungserfordernissen:

AuBere Anbindung (Nachweis der Anbindungsméglichkeit an das GemeindestraRennetz)

Die verkehrstechnische Anbindung der AufschlieRungsgebiete erfolgt hauptsachlich tiber die Gemeindestrale
,Am Schiefbiihel und wurden hieflir umfangreiche verkehrstechnische Untersuchungen durchgefiihrt. Dieses
AufschlieBungserfordernis wurde fiir all jene Grundstiicke festgelegt, Giber keine direkte Anbindungsgegeben-
heiten verfiigen (vgl. Bestimmungen des § 3 (2) Z.1. und (3) Z.1. des Wortlautes). Fir diese Grundstiicke ist der
Nachweis einer verkehrstechnischen Anbindungsmadglichkeit an das Gemeindestrafennetz zu priifen und diese
Anbindung in verwendungszwecktauglicher Ausfiihrung herzustellen. Fiir das im § 3 (1) festgelegte Gebiet ist
ein solcher Nachweis nicht erforderlich, da dieses Gebiet eine direkte Anbindung an eine 6ffentliche Verkehrs-
flache hat (ehem. Zufahrt zum Gasthof). Auf Basis der zu erstellenden (Teil-)Bebauungsplane sind fir die im
Wortlaut aufgefiihrten Gebiete diese verkehrstechnischen Anbindungen nachzuweisen und auch herzustellen.
Wenngleich im Wortlaut nicht als Offentliches Interesse festgelegt, besteht Interesse zur Herstellung von fuB-
ldufigen Anbindungen zu den offentlichen GemeindestraBen.

Im 6ffentlichen siedlungspolitischen Interesse liegt die Anbindung mittels FuBweg aller Gebiete zur Attraktivie-
rung des FuRverkehrs und zur Verschiebung des Modalsplit und der Verringerung des MIV in der exponierten
Lage. Diese Festlegung fult auf den Bestimmungen des § 29 (3) StROG 2010 iV. § 41 (1) lit.c. leg.cit. Die Zu-
standigkeit der Gemeinde ist dort gegeben, wo konkrete MaBnahmen aus Sicht der Gemeinde (im offentli-
chen/siedlungspolitischen Interesse) gesetzt werden mdgen (i.S. der Anrainerinteressen). Die Verwendungs-
zwecktauglichkeit der Zulaufstrecke (L3716 und Gemeindestralte ,Am SchieRbiihel umfassend) wurde durch
Verkehrsbiiros gepriift und fiir den Fall der Bebauung des Kuppen- und Hanggebietes (gesamtheitlich) positiv
attestiert?.

Verkehrskonzept 2024, Verfasser: RZP ZT GmbH vom 09/2024, GZ: S16/24. Grundlage: Lage- und Hohenaufnahme, Verfasser: Ing.kon-
sulent fiir Vermessungswesen DI G. Moser, 07/2024.
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Infrastrukturelle ErschlieBung

Fir die verfahrensgegenstéandlichen Grundstiicke ist die Anbindung an das Gemeindewassernetz sowie das
Kanalnetz herzustellen, dies unter Beriicksichtigung der vorliegenden Kapazitaten, Druckverhaltnisse und topo-
grafischen Situationen. Fir die infrastrukturellen ErschlieRbarkeiten wurden Vorerhebungen durchgefiihrt und
sind entsprechende Planungen im Rahmen des Verfahrens zur Erstellung der (Teil-)Bebauungsplane von Néten
(bspw.: Verstarkung des Leitungsnetzes, erforderliche Drucksteigerungsanlagen, Leitungsfiihrungen innerhalb/
der Bebauungsplangebiete, uam.).

In der Beilage 6.4 sind die Wasserversorgungsleitungen ersichtlich gemacht und verlduft eine der Versorgungs-
leitungen vom Hochbehalter kommend an der westlichen Grundstiicksgrenze des Grdstes. Nr. 1125/19 Rich-
tung Stiden. Von dieser abzweigend ist die Versorgung der festgelegten Aufschliefungsgebiete machbar. Hiezu
ist eine umfassende technische Planung notig und Leitungsfiihrung, Dimensionierung, Versorgungsdruck
u.a.m. zu priifen.

In der Beilage 6.5 werden die Schmutzwasserschacht-Bestande dargestellt und differenziert die Gemeinde in
eine Entsorgungsmdglichkeit fiir ,oben" (GR-S-1041) und ,unten’ (GR-S-927). Fiir die Entsorgung der Gebiete
sind umfangreiche Gesamtplanungen erforderlich (Lage, Dimensionierung der Abflussleitungen, Einspeisungs-
punkte, mogliche Pumpschachte u.a.m.).

Oberflachenentwasserung

Auf Basis der vorliegenden bodenmechanischen und geologischen Untersuchungen wurde klargestellt, dass
die ganzliche Versickerung aller anfallenden Oberflachenwésser auf den jeweiligen Baupldtzen nicht anzuraten
ist (vgl. Beilage 6.6 — Geotechnisches Gutachten Insitu vom 23.02.2022, GZ: 294221). Im Rahmen der zu erstel-
lenden (Teil-)Bebauungsplane sind Mafnahmen hinsichtlich Retentierung bzw. Ableitung bis zum nachsten
Vorfluter festzumachen bzw. Nachweise zur Verrieselung vorzulegen (vgl. hiezu Beilage 6.7 — Plandarstellung
Oberflachenwasserkanal der 6ffentlichen Straenanlagen, Verfasser: Marktgemeinde Gratwein-Straengel vom
07.08.2025). Fiir ein Teilgebiet der AufschlieBungsgebiete kann die Oberflachenentwasserung {iber einen Be-
standsbrunnen erfolgen und wurden hiezu entsprechende Voruntersuchungen durchgefiihrt. Die Zustandigkeit
der Gemeinde findet sich in der Planung und Ausfiihrung allenfalls erforderlicher Regenwasserkanalisations-
systeme, die i.B. der offentlichen Verkehrsflachen gefiihrt werden. Seitens der Marktgemeinde Gratwein-Stra-
Rengel wurden am 07.08.2025 die entsprechenden Plangrundlagen hiezu ausgearbeitet und zur Einarbeitung
fiir die gegenstandliche FWP-Anderung zur Verfiigung gestellt (sh. Beilagen) (im Falle einer Ableitung in die
bestehenden Regenwasserkanalsysteme wére zu verifizieren, ob eine technische Einleitung in zeitverzogerter
Form maglich/zulassig ist).

Kurzbeschreibung der geotechnischen Voraussetzungen fiir den Hang- und Kuppenbereich vom SchieBbihel
(vgl. hiezu Beilage 6.6):

Seitens der Insitu Geotechnik ZT GmbH wurden im Jahre 2021 Untergrunderkundungen in Form von 4 Schiirf-
schlitzen durchgefiihrt und befanden sich die Endteufen der Aufschliisse zwischen 3,0 und 3,4 m unter der GOK.
Aus den beiliegenden Gutachten entnehmbar ist eine Beschreibung des Bodenaufbaus und besteht die Ober-
flache aus einem humosen Oberboden (bis ca. 50 cm Tiefe), darunter liegen anthropogene Anschiittungen in
Form von schluffigen Sanden bis kiesigen Sanden vor (Tiefe ca. 0,6 bis 2,7 m unter GOK). Hernach findet sich
eine feinkdrnige Deckschicht aus schiuffigen Feinsanden in lockerer bis mitteldichter Lagerung (Tiefe 1,0 bis
2,6 m unter GOK), ab einer Tiefe von 0,9 bzw. 3,2 unter GOK wurden geringkiesige his kiesige, schluffige Sande
vorgefunden. Des Weiteren wurden hydrogeologische Verhaltnisse beurteilt und finden sich im Gutachten Ge-
otechnische Beurteilungen hinsichtlich Tragfahigkeit, Gelandestabilitat und Bodenmechanischer Kennwerte.
Das Geotechnische Gutachten umfasst ebenso Angaben zur Planung und Bauausfiihrung (die Baugrube und
die Griindung betreffend). Hinsichtlich der Verbringung der Niederschlagswasser werden unter Kap. 6.6 Detail-
angaben gefiihrt (sh. beiliegendes Gutachten).
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Bebauungsplanverpflichtung (inkl. Zulassigkeit zur Erstellung von Teil-Bebauungsplanen)

Fir die AufschlieBungserfordernisse wird die Verpflichtung zur Erstellung eines Bebauungsplanes festgelegt,
dies einerseits zur Sicherstellung und Zusammenfiihrung der Erfiillung der AufschlieBungserfordernisse, sowie
zur Festlegung zusatzlicher Kriterien, welche fiir die Eingliederung in das Orts- und Landschaftsbild sorgen.

Im § 4 des Wortlautes zur FWP-Anderung wird die Erstellung von Teil-Bebauungs-/Teilbereichsplénen als zu-
lassig festgemacht, wenn die Erfiillung der festgelegten AufschlieRungserfordernisse fiir die Teil-Bebauungs-
pldne gesondert erfolgen kann und diese Teil-Bebauungsplane auch aufeinander abgestimmt sind (i.S. der an-
zuwendenden Bestimmungen des § 41 (1) und (2) leg.cit). Hiezu sei nachfolgend ausgefhrt: Prioritér ist daran
gedacht, die Kuppen-/Hanglage der Grdste. Nr. 1125/19 und 1124/4 u.a. (ehem. Bereich des Gasthofes samt
Wohnhaus) einer Bebauung zuzufiihren. Die iibrigen Grdste. Nr. 1126 und 1127/2 sollen zu einem spéateren
Zeitpunkt einer Bebauungsplanung zugefiihrt werden.

Fir den Teil-Bebauungsplan der Kuppen-/Hanglage (Am SchieBbihel) gilt:

Die Objekte westlich und nérdlich des Bebauungsplangebietes (vgl. nachfolgende Abbildung) zeigen hinsicht-
lich Geschossigkeit, Proportion und Ausrichtung nachfolgendes Bild: Es handelt sich hier um ein kleinstruktu-
riertes Einfamilienwohnhausgebiet in Kleinhausstruktur, welche unterschiedliche Geschossigkeiten, Dachfor-
men und Farben aufweisen. So befinden sich im Gstlichen Teil teils eingeschossige Objekte ohne Dachraumaus-
bau, im nordlichen Hangteil zweigeschossige mit Satteldach bzw. mit ausgebaute Dachgeschosssituationen.
Vom klassischen Satteldach ausgehend befinden sich hier auch Walmdéacher bzw. Satteldach mit Abwalmun-
gen und mehr oder weniger groBeren Seitengiebelkonstruktionen. Im Zuge des gegenstandlichen Teil-Bebau-
ungsplanes ,Am Schiebiihel" ist einerseits im Sinne der Vorgaben des Raumlichen Leithildes von Kleinhau-
serstrukturen auszugehen und sind diese an die Gebietsgegebenheiten der Struktur nérdlich hievon gelegen
entsprechende Abstimmungen dienlich. Im siidlichen Anschluss an dieses Gebiet angrenzend befinden sich im
Hanglagenbereich (exponiert) nur wenige Objekte, diese weisen Ein- bis Zweigeschossigkeit mit ausgebautem
Dachgeschoss auf. Am Talgrund (HangfuB) befinden sich unterschiedliche Objekte mit unterschiedlichen Gro-
Renordnungen, im Geprage zweigeschossige Objekte mit ausgebautem Dachgeschoss, Kombinationen aus
klassischen Satteldachhausern in 1+D und zweigeschossigen Objekten mit Pultdachkonstruktionen. Generell
sind rechteckige Bauformen in 2:3 Ausmafen anzutreffen.

Fir die Grundstiicke Nr. 1126 und 1127/2 relevante angrenzende Bebauungen:

Nordlich der neu festgelegten AufschlieBungsgebiete befindet sich Freiland/Wald und befinden sich hier keine
Objekte. Im siidostlichen Anschluss im Hangbereich befindet sich ein groBeres Wohnobjekt in 3-geschossiger
Ausfiihrung mit Satteldach mit angebauten Wirtschaftsobjekten. Am Hangfull zweigeschossige Objekte mit
Satteldachausfiihrungen. Die gegenstandlichen Teilbebauungsplane betten sich zwischen dem Bestandsgebiet
,Am SchieRbiihel* (sh. oben), dem Teil-Bebauungsplan ,Am SchieBbiihel* (sh. oben) und den unbeschrieben
Bestandstrukturen ein und sind auch hier entsprechende Festlegungen hinsichtlich des Mafes der baulichen
Nutzung dienlich, welche durchaus jenen des Teil-Bebauungsplanes entsprechend werden.
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~ Planungsgebiet
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Abb 12
Drohnenaufnahme vom 07.12.2022, Verfasser: ANKO ZT GmbH, Blickrichtung: Osten.

Landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung im Nahbereich:

Das AufschlieBungserfordernis der Immission von Landwirten ist nicht gegeben: Die in der IST-Darstellung fest-
gelegten Stélle nach VRL im Reinen Wohngebiet (im Siiden des Planungsgebietes) sind fiir eine allfallige Be-
rechnung nach GRAL/ GRAMM (gem. § 27 (2) Stmk. ROG) nicht relevant, da fiir diese Stélle im Rahmen der
Bestandserhebung / Grundlagenforschung im Sinne des § 27 (3) leg. cit. nur Pferdehaltung verzeichnet wurde.
Diese Gegebenheiten wurden von den Eigentiimern im Rahmen des Verfahrens auch bestatigt. Fiir den im ost-
lichen Bereich gelegenen Landwirt wurde Geflligelhaltung vermerkt, es ist jedoch anhand der Anzahl davon
auszugehen, dass keine Auswirkung auf das gegenstandliche Gebiet (Geruchszone) zu erwarten ist.

Im Rahmen der durchgefiihrten Voruntersuchungen konnte festgestellt werden, dass die siidlich des verfah-
rensgegenstandlichen Gebietes bestehenden Betriebe unter Riickgriff auf die geltenden Bestimmungen des
Stmk. BauG/ROG/ Geruchsimmissionsverordnung 2023 keine Relevanz fiir das Gebiet haben.

Der Ostlich des Gebietes gelegene Betrieb ,Koch” weist entsprechende Tierhaltungsarten auf. Fiir diesen Betrieb
wurden im Jahr 2017 seitens der Gemeinde/Ortlicher Raumplaner die relevanten Tierbestande (damals fiir die
Berechnung nach VRL) erhoben. Seitens des Bauamtes der Gemeinde wurden die vom 22.02.2017 stammen-
den Aufnahmen zum Betrieb Nr. 015 evaluiert und festgehalten, dass nahezu die gleiche Anzahl von Tierzahlen
besteht. Es handelt sich beim gegenstandlichen Betrieb um die Haltung von Pferden sowie von Hiihnern.

Gem. § 27 (2) Stmk. Raumordnungsgesetz ist die Auswirkung der Haltung von Gefliigel nach GRAL / GRAMM
zu erproben und sind im Flachenwidmungsplan die Geruchszonen ersichtlich zu machen, wenn diese ein Aus-
mal von 15 % Uberschreiten. Fiir Pferde werden keine gesonderten Festlegungen fiir das jeweilige Raumord-
nungsverfahren gem. § 27 Stmk. ROG 2010 vorgegeben, dementsprechend entwickeln diese flir das gegen-
standliche Verfahren keine Relevanz. Erst im Rahmen des Baurechts (gem. § 95 Stmk. BauG 1995) entfaltet die
Pferdehaltung eine zusétzlich zu berlicksichtigende Auswirkung. Darauf wird hier jedoch nicht naher eingegan-
gen.

Gem. § 27 (4) leg. cit. hat die Landesregierung die Methodik der Berechnung der o.g. Geruchszonen vorgegeben.
Es handelt sich hiebei um die Steiermarkische Geruchsimmissionsverordnung 2023 (LGBI. Nr. 126/2023). Dort
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wird u.A., gem. § 4 festgemacht, dass Geruchsimmissionen, welche in Zusammenhang mit Tierhaltungen be-
stehen, die ausschlieBlich der Selbstversorgung dienen, in der Beurteilung unberiicksichtigt bleiben.

Seitens der Marktgemeinde Gratwein-Straltengel erfolgten ergdnzende Bestandsaufnahmen vor Ort wie auch
Befragungen der Tierhalter. In der Analyse der Baurechtsakte wurde seitens der Baubehdrde (Marktgemeinde
Gratwein-StraBengel) festgestellt, dass es sich bei jenem Geb&ude, in welchem Tiere gehalten werden, um kei-
nen baurechtlich bewilligten Bestand handelt und somit von einer weiterfiihrenden Berechnung (wie o. be-
schreiben) vorerst Abstand genommen werden kann®, jedoch parallel ein Verfahren nach dem Baugesetz ange-
strebt werden.

Abb 13
Drohnenaufnahme vom 07.12.2022, Verfasser: ANKO ZT GmbH, Blickrichtung: Osten.

Es gibt somit keine aufrechte baurechtliche Bewilligung nach Auskunft der Baubeh&rde und auch keinen rechtmaBigen Bestand vor 1969.
Somit liegt derzeit keine baurechtliche Bewilligung hinsichtlich des Stalles vor.
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6.1
6.2

6.3
6.4

6.5

6.6
6.7

Marktgemeinde Gratwein-StraBengel - FWP-AV 0.33 ,Am SchieBbiihel [OT Gratwein]" ANKO ZT GmbH

Beilagen

Teilung (Mappenberichtigung) Verfasser: DI Moser ZT GmbH, Stand: 22.01.2024, GZ: 5403/23-MB.
Verordnung der Gemeinde {iber mit der der Grad der Bodenversiegelungsflache und ein Griinflaichenfaktor
fiir das Gemeindegebiet der MG Gratwein-Straengel festgelegt werden, Datum: 27.11.2024.

Zonierung des Baulandes auf Basis des FWP Nr. 4.00 der ehemaligen MG Gratwein.

Ubersicht Wasserversorgung, Marktgemeinde Gratwein-StraBengel, Stand: 05.08.2025, eingelangt in der
ANKO ZT GmbH am 12.08.2025.

Ubersicht Schmutzwasserschacht, Marktgemeinde Gratwein-StraBengel, Stand: 05.08.2025, eingelangt in
der ANKO ZT GmbH am 12.08.2025.

Geotechnisches Gutachten, INSITU Geotechnik ZT GmbH vom 23.02.2022, GZ: 294221.

Plandarstellung Oberflichenwasserkanal der 6ffentlichen StraBenanlagen, Verfasser: Marktgemeinde Grat-
wein-StraBengel vom 07.08.2025, eingelangt in der ANKO ZT GmbH am 12.08.2025.
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