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Verordnung

des Gemeinderates der Marktgemeinde Premstatten vom 17.09.2026, mit der

der Bebauungsplan B308 ., Laubweg Erweiterung” erlassen wird.

Auf Grund der §§ 40 und 41 des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes

2010, LGBL. Nr. 49/2010, zuletzt in der Fassung LGBL. Nr. 20/2026 wird verordnet:

8§ 1
(1)

(2)

§2
(1)

(2)
83
(1)

(2)

Zeichnerische Darstellung
Der Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungswortlaut und der
zeichnerischen Darstellung mit Plandatum 19.05.2026, verfasst von der

Interplan ZT GmbH mit der GZ: RO-606-70/BPL B308.

Der Bebauungsplan gilt fir das in der zeichnerischen Darstellung
abgegrenzte Planungsgebiet.

ErschlieBungssystem

Zu- und Abfahrten sind innerhalb der ErschlieBungsflachen gemaf3 der
zeichnerischen Darstellung herzustellen.

Erganzende  ErschlieBungswege  konnen  auch  innerhalb  der
Baugrenzlinien und auf Freiflachen errichtet werden.

Ruhender Verkehr

Die Errichtung von Kfz-Abstellflachen ist nur innerhalb von Baugrenzlinien
sowie auf Erschliefungsflachen zulassig.

Die Bodden von nicht Uberdachten Kfz-Abstellplatzen sind mit einer
wasserdurchlassigen Schicht auszufiihren.



§ 4
(1)
(2)

(3)

§5

§6
(1)

(2)

(3)

§7
(1)

(2)
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Bauliche Ausnutzbarkeit
Der Bebauungsdichterahmen betragt 0,2 bis 0,5.
Der Bebauungsgrad wird max. 0,4 festgelegt.

Der Grad der Bodenversiegelung von unbebauten Flachen am
Baugrundstiick betragt max. 0,4.

Bebauungsweise

Bauliche Anlagen sind in offener Bebauungsweise zu errichten.

Lage und Stellung der Gebaude

Gebaude sind innerhalb der in der zeichnerischen Darstellung festgelegten
Baugrenzlinien zu errichten.

Nebengebidude [(mit Ausnahme von Garagen]) dirfen auch auf
ErschlieBungsflachen errichtet werden. Zusatzlich ist die Errichtung von
Nebengebduden mit einer bebauten Flache von insgesamt max. 40 m?2
auch auf Freiflachen zulassig.

Die Langserstreckung von Gebduden hat parallel zu Baugrenzlinien am
jeweiligen Baugrundstiick oder max. 5° davon abweichend zu verlaufen.

Hohenlage und Hohenentwicklung der Gebaude

Die Hohe der ErdgeschoBebene der Hauptgebdude ist in der
zeichnerischen Darstellung je Baufeld mit Absoluthchen fiir das max.
Niveau des fertigen ErdgeschoffuBbodens festgelegt. Abweichungen nach
unten sind zulassig.

Die Gesamthohe der Gebaude (§ 4 Z.33 Stmk. BauG) betragt:
- Baufeld Nr. 1: max. 7,50 m,

- Baufeld Nr. 1a: max. 10,50 m,

- Baufeld Nr. 2: max. 8,00 m,

- Baufeld Nr. 2a: max. 11,00 m.

Kleinvolumige Bauteile wie Rauchfiange, Rohraufsatze, udgl. sowie
Haustechnikanlagen und Solar- bzw. Photovoltaik-Aufdachanlagen bleiben
unberiicksichtigt.
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Geschofle

Die maximal zuldssige GeschoBanzahl (§ 4 Z.34 Stmk. BauG 1995) wird
gemaf zeichnerischer Darstellung festgelegt mit:

-~ Baufeld Nr. 1 und 2: max. 2 GeschoBe und ein Untergeschof} (UG+2),
- Baufeld Nr. 1a und 2a: max. 3 Geschofie und ein Untergeschof3 (UG+3).

Dachformen und Dacher

Als Hauptdacher sind Flachdacher in Form von Griindachern zu errichten.
Die Ausfiihrung von Flachdachern als begehbare Terrassen ist zuldssig.
Fir untergeordnete Bauteile sind Abweichungen zulassig.

Sonstige Vorgaben zur Gestaltung

Fassaden von Hauptgebduden sind zu verputzen oder als Holzfassaden
auszubilden und in heller, dezenter Farbgebung auszufiihren. Glanzende
oder spiegelnde Oberflachen sind generell unzulassig.

Nutzung und Gestaltung von Grinanlagen

Auf Baugrundstiicken sind nicht bebaute oder fiir verkehrliche Zwecke
genutzte Grundflachen als Grinflachen zu gestalten. Die Herstellung von
Schottergarten ist unzulassig.

Auf der in der zeichnerischen Darstellung festgelegten Allgemeinflache ist
ein Kinderspielplatz mit Spielgeraten herzustellen und mit mind. zwei
dauerhaft zu erhaltenden mind. mittelkronigen Laubbaumen auszustatten.

Gelandeveranderungen

Die Einzelhohe von Stutzbauwerken im freien Gelande darf max. 1,50 m
betragen. Steinschlichtungen sind unzuldssig. Stutzbauwerke sind zu
begriinen und unter Berlcksichtigung ingenieurbiologischer Grundsatze
herzustellen.

Pflanzgebote

Fir Pflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sind nur standort-
gerechte und klimafitte Geholze in Anlehnung an die potentiell natiirliche
Vegetation zulassig. Die Anpflanzung neophytischer, invasiver Pflanzen ist
untersagt.



§ 14
(1)

(2)

(3)

§ 15
(1)

(2)

(3)

§ 16

Marktgemeinde Premst&tten | BPL B308 ,Laubweg Erweiterung” | Verordnung

Einfriedungen und lebende Zaune

Einfriedungen sind in licht- und luftdurchlassiger Konstruktion zu
errichten und dirfen eine Hohe von 1,50 m nicht Uberschreiten. Die
Ansichtshohe von Sockelmauern darf max. 0,25 m betragen und ist bei der
Ermittlung der Hohe mit einzurechnen.

Hecken sind mind. 0,50 m von Nachbargrenzen zurlickversetzt zu pflanzen
und dirfen eine Hohe von 1,50 m nicht Gberschreiten.

Bei Hecken diurfen Nadelgeholze einen Anteil von 10 % nicht
Uberschreiten. Die Pflanzung von Thujen ist unzulassig.

Oberflachenentwasserung

Die ordnungsgemafle Entsorgung der anfallenden Oberflachenwasser
gemaB ONORM B 2506-1 ist auf Grundlage der .Gutachterlichen
Stellungnahme” (verfasst von der IKK Engineering GmbH mit Stand
03.12.2021) oder einer zumindest gleichwertigen wasserbautechnischen
Gesamtbetrachtung in Bauverfahren nachzuweisen.

Die Funktionsfahigkeit der Anlagen ist durch entsprechende Wartung
dauerhaft sicherzustellen.

Oberflachenwasser von Verkehrsflachen und Kfz-Stellplatzen, bei denen
eine Verunreinigung nicht ausgeschlossen werden kann, diirfen nur ber
Bodenfilterschichten oder nach Vorreinigung zur Versickerung gebracht
bzw. abgeleitet werden.

Eine Regenwasserzisterne ist je Baugrundstick mit mind. 5 m3
Fassungsvolumen zu errichten.

Technische Infrastruktur

Die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen ist ausschlieBlich auf
Dachflachen zuldssig. Aufdachanlagen sind auf geneigten Dachern
dachflachenparallel oder -integriert auszufiihren und diirfen Dachsaum
und First nicht Uberragen. Auf Flachdachern sind sie mind. 1,00 m vom
auBeren Dachrand abgerickt auszufiihren.
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8 17 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt nach Beschlussfassung durch den Gemeinderat
mit dem auf den Ablauf der Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.

Fir den Gemeinderat

Der Burgermeister

(Dr. Matthias Pokorn)



Marktgemeinde Premst&tten | BPL B308 ,Laubweg Erweiterung” | Erlduterungsbericht

Erlauterungsbericht

|. Allgemeiner Teil

Anlassfall und Verfahren

Die Erstellung des Bebauungsplanes wurde vom Eigentimer des im
Planungsgebiet gelegenen Grundstiickes angeregt.

Die Bebauungsplanung erfolgt auch wunter Berilicksichtigung einer bekannt
gegebenen Bau- und Nutzungsabsicht, die im Planungsgebiet die Errichtung von
GeschofBwohnhausern vorsieht. Dies erfolgt in Synergie mit dem nordlich
angrenzenden Bebauungsplan (B034 Laubweg).

Fir das Verfahren zur Erstellung des Bebauungsplanes wurde die Anhdrung der
Eigentimer der im Planungsgebiet liegenden und der daran angrenzenden
Grundsticke gemafl § 40 Abs. 6 Z 2 StROG gewahlt, da die Anzahl der
angrenzenden Nachbargrundstiicke gering ist. Diese Nachbarn erhalten eine
schriftliche Verstandigung tber den Entwurf des Bebauungsplanes und erlangen
gegeniber einer allgemein kundgemachten Auflage gemaf3 § 40 Abs. 6 Z 1 StROG
somit besser Kenntnis liber die Planungsabsicht der Gemeinde.

Aufgrund der rk. Festlegungen auf Ebene des Ortlichen Entwicklungskonzeptes
und des Flachenwidmungsplanes ist bereits dokumentiert, dass am ggst. Standort
auch eine Wohnnutzung erfolgen kann. Diese wird durch den ggst. Bebauungsplan
nunmehr konkretisiert. Das gewahlte Anhorungsverfahren erfolgt somit iS der der
Raschheit, Sparsamkeit und Zweckmafigkeit.

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet umfasst zum Zeitpunkt der Bebauungsplanerstellung eine
Teilfléche des Grundstiickes 456/95 der KG 63288 Unterpremstatten.

Das Planungsgebiet hat gemaf der Abgrenzung in der zeichnerischen Darstellung
ein Flachenausmaf von 2.997 m2.

Die Abgrenzung erfolgt auf Grundlage der vom Amt der Stmk. Landesregierung
der Gemeinde zur Verfligung gestellten digitalen Katastralmappe (DKM) mit Stand
10/2025 sowie den Abgrenzungen gemaf dem FWP 1.00.
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i

Orthofoto Planungsgebiet [Quelle: GIS Stmk., Erhéb;/ngsdaz‘um 05/2026; unmalistablich]
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Zusammenfassung der raumlichen Bestandsaufnahme

Der Planungsraum umfasst das Planungsgebiet und den pragenden Natur- und
Baubestand der naheren Umgebung, die gemeinsam den Gebietscharakter als den
sichtbaren Ausdruck einer in sich geschlossenen Lebenswelt definieren.

- Lage: Das Planungsgebiet befindet sich siidlich des Gemeindehauptortes
inmitten des Ortsteils Bierbaum.

- Anbindung: Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt ausgehend von der
LandesstraBe L-303 Predingerstrafie (Hauptstrafe) und dem Laubweg
(Gst. 463/14) Giber das nérdlich angrenzenden Gst. 463/17.

- Topographie: Die Marktgemeinde Premstatten ist Teil des Steirischen
Beckens. Naturraumlich erstreckt sich das Gemeindegebiet lber zwei
unterschiedliche Landschaftsraume: Wahrend der d&stliche Teilbereich
dem Grazer Becken zuzuordnen ist, gehort der westliche Teil,
insbesondere der Bereich des Kaiserwaldes, zum westlichen Hiigelland.

Der Planungsraum liegt im Randbereich des Weststeirischen Hiigellandes
auf der HKaiserwaldterrasse, die ein lehmbedecktes eiszeitliches
Schotterplateau darstellt. Infolgedessen weist das Planungsgebiet eine
geringe Reliefenergie mit einem leichten Gefalle Richtung Westen auf.

- Sichtexposition: Das Planungsgebiet ist aufgrund der Siedlungsrandlage,
dem westlichen angrenzenden Wald und der umschlielenden Bebauung
nicht einsehbar. Es ist von einer geringen Sichtexposition auszugehen.

- Siedlungsstruktur: Der Planungsraum ist durch eine klare Differenzierung
zwischen kompakten Siedlungskernen und grofiflachig
zusammenhangenden  Freilandbereichen  gepragt.  Entlang  der
Ubergeordneten Verkehrsachsen sowie der lokalen Erschliefungsstraf3en
zeigen sich bandartige Siedlungsentwicklungen mit Uberwiegend
aufgelockerter Einfamilienhausbebauung. Zwischen den
Siedlungsbereichen dominieren landwirtschaftlich genutzte Flachen in
Form kleinteiliger  Parzellenstrukturen, die durch Waldflachen,
insbesondere im Bereich des Kaiserwaldes, raumlich gegliedert werden.
Diese Waldkorper Ubernehmen eine wesentliche Funktion als
landschaftliche Trennelemente und verhindern ein Zusammenwachsen
der einzelnen Siedlungseinheiten. Die bestehende Bebauung weist
insgesamt eine geringe bis mittlere Dichte auf und ist iberwiegend durch
eine offene Bauweise charakterisiert. Insgesamt ergibt sich eine
strukturierte Kulturlandschaft mit klar ablesbarer Trennung zwischen
Siedlungsraum und Freiland, wobei die vorhandenen Siedlungsansatze
bereits eine Orientierung fir eine geordnete Weiterentwicklung im Sinne
der Abrundung und Nachverdichtung vorgeben.

- Ortsbild: Das Planungsgebiet liegt auflerhalb von Ortsbildschutzgebieten
und ist nicht als erhaltenswiirdiges Ortsbild ausgewiesen. Es besteht keine
denkmalgeschitzte oder baukulturell bemerkenswerte Bausubstanz.

- Typologie der Bebauung: Die Bebauung im betrachteten Planungsgebiet ist
Uberwiegend durch eine offene, niedrig bis mafBvoll verdichtete
Wohnhausstruktur ~ gepragt.  Charakteristisch ~ sind  freistehende
Einfamilienwohnhauser mit zugehorigen Gartenflachen, die eine klare
Parzellierung und eine aufgelockerte Siedlungsstruktur erkennen lassen.
Die Gebaude sind in der Regel strafienbegleitend angeordnet, wobei sich
eine  klare  Orientierung der  Hauptbaukorper entlang der
ErschlieBungsstrafien abzeichnet. In den rickwartigen
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Grundstiicksbereichen befinden sich meist untergeordnete Baustrukturen
wie Nebengebdude, Garagen, Gartenhduser oder Poolanlagen. Die
Baukdrper weisen lberwiegend ein- bis zweigeschossige Auspragungen
auf und sind durch geneigte Dachformen, vorwiegend Satteldacher,
charakterisiert. Ausgenommen ist der am Siedlungsrand, direkt an das
Bebauungsplangebiet angrenzende Bereich. Dieser weist eine fast
ausschlieflliche Pultdachbebauung auf.

In der zeichnerischen Darstellung werden fiir den Gebaudebestand rund
um das Planungsgebiet die Anzahl der oberirdischen Geschofle sowie die
Hauptdachformen angegeben. Diese sind besonders beurteilungsrelevant
fur die Einfligung neuer Bebauung in das maf3gebende Straf3en-, Orts- und
Landschaftsbild iS des § 43 Abs. 4 Stmk. BauG.

Flachenausmaf}: Das Planungsgebiet weist ein Flachenausmal auf, das
die durchschnittliche Grofle ortsiiblicher Baugrundstiicke iiberschreitet.
Diese bewegt sich im direkten Anschluss zwischen 800 m? und 2.000 m?2.

Nutzungen und Nutzungskonflikte: Im Planungsraum dominiert die
Wohnnutzung. Aufgrund der Nahe zum Hauptort Premstatten und dem
Hauptort der Nachbargemeinde Dobl, der guten Erreichbarkeit und der
landschaftsraumlichen Abschirmung zu den Autobahnen A2 und A9 stellt
der Planungsraum einen beliebten Wohnstandort innerhalb der Gemeinde
dar. In der Umgebung erfolgt keine Tierhaltung.

Infrastrukturelle Ausstattung: das Grundstiick ist noch nicht an das off.
Kanalnetz angeschlossen, einer ErschlieBung kann lber den Laubweg
(Gst. 463/14) erfolgen. Die Wasserversorgung kann durch die
Marktgemeinde Premstatten sichergestellt werden.
Anschlussmoglichkeiten an die Infrastrukturnetze bestehen Uber das
angrenzende offentliche Gut bzw. das Grundstiick 463/14.

Gefahrdungen: Zum Zeitpunkt der Bebauungsplanerstellung bestehen im
Planungsgebiet keine bekannten naturrdumlichen Gefahrdungen.
Stdwestlich des Planungsgebietes verlauft der Ponigl Bach fir welchen
der 10 m Uferstreifen ersichtlich gemacht wurde.

Bodenbeschaffenheit und Bodenfunktion: Laut der digitalen Bodenkarte
des BFW (eBod?2) ist ein Hangpseudogley aus Decklehm vorhanden. Dieser
weist wechselfeuchte Verhaltnisse auf, wobei es zu Staundassen kommen
kann. Es herrscht eine geringe Durchlassigkeit bei einer geringen
Speicherkraft vor.

GeméifR der Bodenfunktionsbewertung Steiermark (Quelle: GIS Stmk.) ist
der  Gesamtraumwiderstand im  Planungsgebiet  gering.  Die
Bodenwertigkeit fiir Ackerland wird mit geringwertig ausgewiesen, das
Grinland wird als mittelwertig eingestuft. Die Bewirtschaftung wird durch
die Staunasse erschwert, was zu einer zeitweisen Unbefahrbarkeit fihrt.

Wasserhaushalt: Die im Planungsgebiet auftretenden Flie3pfade verlaufen
von Ost nach West lber das Grundstiick und weisen kein zusatzliches
Einzugsgebiet auf. Die Hangwasser miinden in den angrenzenden Ponigl
Bach. .
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/ %
Fliesspfade aus Einzugsgebieten (1 m Auflosu
W 005-1ha

B @ 1-10nhe
W 10-100 ha

W >100hs

456745

Der Grundlagen- und Raumforschung =zufolge ist die Sensibilitat des
Planungsraumes gering. Ein Regelungsbedarf besteht hinsichtlich der Grofle des
Planungsgebietes, der Lage innerhalb des Ortsteils und des anschlieenden
Bebauungsplanes (B034). Der ggst. Bebauungsplan soll eine Synergie mit dem
bestehenden Bebauungsplan bilden und eine geordnete Entwicklung des
Wohngebietes ermdoglichen.
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Rechtsgrundlagen der Bebauungsplanung

Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010

Das Steiermarkische Raumordnungsgesetz 2010 regelt in den §§ 40 und 41 die
Bebauungsplanung. Gemaf § 40 Abs. 2 StROG ist mit der Bebauungsplanung e/ine
den Raumordnungsgrundsatzen entsprechende Entwicklung der Struktur und
Gestaltung des im Flachenwidmungsplan ausgewiesenen Baulandes und des
Freilandes [Sondernutzungen] anzustreben.

Der Mindestinhalt der Bebauungsplanung umfasst Ersichtlichmachungen sowie
Festlegungen gemaf § 41 Abs. 1 StROG, die textlich und planlich getroffen werden.
Mogliche zusatzliche bis Maximalinhalte werden in § 41 Abs. 2 geregelt.
Formvorgaben fiir die Bebauungsplanung gemaf § 40 Abs. 5 StROG bestehen zum
Zeitpunkt der Bebauungsplanerstellung nicht.

Auf Grund des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes 1974 wurde die geltende
Bebauungsdichteverordnung 1993, LGBL. Nr. 38/1993, zuletzt idF LGBL. Nr. 51/2023
erlassen, die in § 3 u.a. die Moglichkeit der Uberschreitung der im
Flachenwidmungsplan festgelegten Hochstwerte der Bebauungsdichte in einem
Bebauungsplan regelt.

Gemaf § 63 StROG erfolgt die Bebauungsplanung im eigenen Wirkungsbereich der
Gemeinde. Fiir den Beschluss des Bebauungsplanes durch den Gemeinderat ist

eine einfache Mehrheit ausreichend.

Steiermarkisches Baugesetz 1995

Das Steiermarkische Baugesetz 1995 enthalt Verordnungsermachtigungen zu
Regelungsinhalten, die gemaf § 41 Abs. 1 und 2 StROG Mindest- und zusatzliche
Inhalte der Bebauungsplanung darstellen, insbesondere:

- § 8 Abs. 4: Grad der Bodenversiegelungsflache.

- § 8 Abs. 5: Grinflachenfaktor.

- 8 11 Abs. 2: Gestaltungsregelungen fir Einfriedungen und lebende Zaune
zum Schutz des Straflen-, Orts- und Landschaftsbildes.

- § 89 Abs. 4: Zahl der Abstellplatze bei Abstellflachen fur Kraftfahrzeuge.

- § 92 Abs. 3: Zahl der Abstellplatze bei Abstellanlagen fir Fahrrader.

Da samtliche Regelungen im Bebauungsplan (auch]) raumordnungsgesetzlich
gedeckt sind, stutzt sich die ggst. Verordnung ausschlieBlich auf das
Steiermarkische Raumordnungsgesetz 2010.

Steiermarkische Gemeindeordnung 1967

GemaB § 40 (2) Z.11 der Steiermarkischen Gemeindeordnung 1967 sind der
Gemeinde die behdrdlichen Aufgaben in den Angelegenheiten der ortlichen
Raumplanung zur Besorgung im eigenen Wirkungsbereich zugewiesen. Das damit
verbundene selbstandige Verordnungsrecht wird in § 41 GemO geregelt. Aus § 45
Abs 2 lit b GemO ergibt sich iVm § 40 Abs. 6 StROG, dass dem Birgermeister die
Entscheidung und Verfiigung in allen gemeindebehdrdlichen Angelegenheiten des
eigenen Wirkungsbereiches, sofern hierfiir gesetzlich nicht ein anderes
Gemeindeorgan zustandig ist.
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Grundlagen und Vorgaben der uberortlichen Planung

Sach- und Entwicklungsprogramme gemaf3 § 11 StROG

Das .Entwicklungsprogramm fir den Umgang mit wasserbedingten
Naturgefahren und Lawinen“(SAPRO Naturgefahren] (LGBL. Nr. 56/2024) regelt,
dass der entlang der westlichen Grundstiicksgrenze verlauft der Ponigl Bach
gemaf des SAPRO Naturgefahren entlang des Baches ein Streifen mit einer Breite
von mindestens 10m gemessen ab der Bdschungsoberkante, zur
Aufrechterhaltung der okologischen Funktionsfahigkeit und der zur Betreuung der
Gewasser erforderlichen Zuganglichkeit, von Baufihrungen freizuhalten.

https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=LrStmk&Gesetzesnummer=20001814

Die zum Zeitpunkt der Bebauungsplanerstellung rechtsgultigen sonstigen Sach-
und Entwicklungsprogramme der (berortlichen Raumordnung enthalten keine
Vorgaben, die mafigebliche Auswirkungen auf den ggst. Regelungsumfang haben.

Regionales Entwicklungsprogramm gemaf § 13 StROG

Die Marktgemeinde Premstatten Lliegt im Geltungsbereich des regionalen
Entwicklungsprogrammes fir die Planungsregion Steirischer Zentralraum
(.REPRO" dzt. in der Stammfassung des LGBL. Nr. 87/2016).

Das Planungsgebiet ist auBBerhalb von REPRO-Vorrangzonen gelegen.

Das Planungsgebiet ist dem REPRO-Teilraum ,AuBeralpines Higelland”
zugeordnet, fur den unter Ziele und Maflnahmen u.a. verordnet ist: Das
charakteristische  Erscheinungsbild der Landschaft —mit  kleinrdumiger
Durchmischung von Wald, Wiesen, Ackerland und landwirtschaftlichen Kulturen ist
zu erhalten. Bei der Baukdrpergestaltung ist die visuelle Sensibilitat dieses
Landschaftsraumes besonders zu beriicksichtigen. Dabei ist besonderes
Augenmerk auf die Einbindung der Gebaude in das Geldnde - vor allem in
Hanglagen - wund in bestehende Bebauungsstrukturen als auch auf die
Hohenentwicklung und die Farbgebung der Gebaude zu legen.

TEILRAUME § 3

Legende Planungsinformation
Horgland ubar dar Waldgronza M Gewasser
und Kampfwaldzona
Flossgowassel
Forstwirtschafiich gopraqtas Borgiand s, oo
‘Grunianagepeagtes Bargiana
e == Auiohahnan, SchnallsiraBion
- ]
= tandesstraBon [L]
Aufleralpines Hogelland sonsbyge StraBen

und inneroipine Tk

I Austersigin Wider und Awaidar T

| Ackemaugeprigte Totbsden und Backen Gemaindagrenzen

I sisdiungs- und indusirielandschafien

I secgbauiandschatien

Ausschnitt aus der REPRO-Anlage 2 .. Landschaftsrdumliche Einheiten " [unmalistablich]
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Grundlagen und Vorgaben der ortlichen Planung

Ortliches Entwicklungskonzept

GemaB dem Ortlichen Entwicklungskonzept und —plan 1.00 der Marktgemeinde
Premstatten liegt das Planungsgebiet innerhalb bzw. im Bereich der
Entwicklungsgrenzen. In diesem ist ein baulicher Entwicklungsbereich fir die
Funktion Wohnen vorgesehen. Es ist dem OEK Teilraum F ,Bierbaum West"
zugeordnet und stellt einen sonstigen Entwicklungsbereich mit mittlerer Prioritat
dar.

Teilraumbezogene Ziele sind u.a. die Nutzung von Baulandreserven (Auffiillung),
Abrundung und Erweiterung im Anlassfall sowie die Herstellung eines
geschlossenen Siedlungskadrpers.

Ausschnitt OEP 1.00 der Marktgemeinde Premstétten [ohne Maf3stab)

Raumliches Leitbild

Im R&umlichen Leitbild zum OEK 1.00 wurde das Siedlungsgebiet der
Marktgemeinde Premstatten u.a. in Gebietstypen gegliedert, fir die spezifische
Zielsetzungen der Siedlungsentwicklung (vgl. Wortlaut des Leitbildes) sowie
Grundsatze zu Bebauungsweise, ErschlieBungssystem und Freiraumgestaltung
sowie Richtwerte fir stadtebauliche Kennzahlen festgelegt wurden.

Das Planungsgebiet ist gem&B Leitbildplan dem Gebietstyp (4) .Gebiete fir
Wohnsiedlungen und verdichteten Flachbau™ zugeordnet. Als Handlungsgebote
hinsichtlich des Gebietscharakters sind die Bewahrung sowie behutsame
Veranderung und Entwicklung vorgesehen.

Grundséatze zu Bebauungsweise, ErschlieBungssystem und Freiraumgestaltung

- Bebauungsweise: Offen, gekuppelt oder geschlossen. Lage zur Strafle
abgeriickt bis straflenbegleitend.
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- Dachformen: Berlicksichtigung des jeweiligen Gebietscharakters (ggf.
Zonierung der Dachformen in der Bebauungsplanung). Geneigte Dacher in
roter oder grauer Deckung. Flachd&cher als Griindacher und/oder mit PV-

Anlagen.

- GeschofBle: Fir neue Bauten max. 2 oberirdische Geschofle zzgl. eines
DachgeschofBles der zuriickversetzen 3. Geschofles (Penthouse) und Keller.

- Auflenliegende VertikalerschlieBungen sind mit geschlossenen Fronten
herzustellen. Straflenseitig sind offene LaubengangerschlieBungen
unzulassig.

- Im Neubaufall sind bei entsprechenden Projektgréfen (ab 30 Kfz-

Stellplatzen) Tiefgaragen und/oder Stellplétze in Parkhdusern vorzusehen.

- Einfriedungen: Unmittelbar an Straflen sind mauerartige Einfriedungen
unzuldssig. Larmschutzwande sind zurilickversetz und mit vorgesetzter
Bepflanzung auszufiihren. Lebende Zaune als Einfriedungen: Hecken nur
mit heimischen Sorten.

-

Richtwerte fiir stadtebauliche Kennzahlen

- Bebauungsgrad max. 0,6

- Versiegelungsgrad max. 60 % (bezogen auf den Gesamtbauplatz; auch
unter  Berlcksichtigung von  Abflussbeiwerten nach Art der
Entwasserungsflache)

- Bebauungsdichte max. 0,7 - Verringerung oder Uberhshung durch

Bebauungsplanung im qualifizierten Einzelfall.

Allgemeingiltig fur alle Gebietstypen ist im § 5 des Raumlichen Leitbildes 1.00 u.a.
festgelegt, dass sie Breite von neuen ErschliefBungsstrafien (StraBengrundstiick]
grundsatzlich mind. 6 m zu betragen hat.

y A | =7 1 1
—ﬂ 03 Gebiete fiir kleinstrukturierte Wohnbebauung

04 Gebiete fiir Wohnsiedlungen
x und verdichteten Flachbau
-

w - L
Ausschnitte aus RLB 1.00 der Marktgemeinde Premstatten [unmalstablich]
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Flachenwidmungsplan

Im Flachenwidmungsplan 1.00 der Marktgemeinde Premstatten ist fur das
Planungsgebiet Bauland als AufschlieBungsgebiet fiir Allgemeines Wohngebiet
(Nr. 308) mit einem Bebauungsdichterahmen von 0,2 bis 0,5 festgelegt.

Als AufschlieBungserfordernisse, deren Erfillung durch die textlichen und
planlichen Festlegungen des Bebauungsplanes vorbereitet wird, sind festgelegt:

- Sicherung der &uBeren Anbindung (dauerhaft auch rechtlich gesicherte
Zufahrt von einer befahrbaren off. Verkehrsflache), erforderlichenfalls
unter Bertiicksichtigung von Eisenbahn- und Landes-StraBenplanungen
(Bauverbots- und Freihaltebereiche, Knoten, Kreuzungen udgl): Diese
umfasst eine fir den Verwendungszweck geeignete und rechtlich
gesicherte Zufahrt von einer befahrbaren offentlichen Verkehrsflache iS
des § 5 Abs. 1 Stmk. BauG. Diese kann auch durch Servitute und
zivilrechtlich Vereinbarungen sichergestellt und nachgewiesen werden.

- Sicherung der inneren AufschlieBung (Wasserversorgung,
Abwasserentsorgung,  Strom/Energieversorgung, innere Verkehrs-
erschlieBung). Hierfir ist im Rahmen von Bauverfahren die rechtméfige
bauliche Umsetzung bzw. die Herstellung von erforderlichen Anschlissen
an die Ver- und Entsorgungsnetze nachzuweisen.

- Geordnete Oberflachenentwasserung auf Grundlage einer
wasserbautechnischen Gesamtbetrachtung, erforderlichenfalls unter
Berucksichtigung  von Flielpfaden und Hangwassern: Eine

wasserbautechnische Gesamtbetrachtung kann auch eine geeignete
fachliche Aussage sein, dass bzw. wie unter Beriicksichtigung der
konkreten Bodenverhéltnisse im AufschlieBungsgebiet die geordnete
Verbringung der im Gebiet anfallenden Oberflachenwasser maglich und
technisch umsetzbar ist. Fur eine derartige Gesamtbetrachtung ist daher
eine Erkundung des Bodens und der Wasser- bzw. Sickerverhaltnisse
erforderlich.

- Nachweis der bodenmechanischen Eignung und Standfestigkeit,
erforderlichenfalls auch durch Sanierung von Altlasten.

- Berucksichtigung von Infrastrukturleitungen und deren Schutzabstande.

- Freihaltung eines Uferstreifens, erforderlichenfalls in Abstimmung mit der

Baubezirksleitung.

456,/38

Ausschnitt aus dem Fldchenwidmungsplan 1.00 [unmalistéblich)
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Gemal der Bebauungsplanzonierung des FWP 1.00 ist fiir das Aufschlieungs-
gebiet Nr. 308 ein Bebauungsplan zu erstellen (Zonierung B308). Folgende
besondere Zielsetzungen und offentliche Interessen wurden festgelegt und werden
durch die Bebauungsplanung in geeigneter Form umgesetzt:

- ErschlieBungs- und  Strukturkonzept fiir den  Gesamtbereich,
erforderlichenfalls in Abstimmung mit der Landes-Straflenverwaltung
bzw. der Baubezirksleitung,

- Geordnete Entwicklung in Hinblick auf das StraBen-, Orts- und
Landschaftsbild unter Beriicksichtigung des Gebietscharakters,

- Behutsame  Einfigung neuer Bauten in den qualitatvollen
Landschaftsraum

&
Ausschnitt aus dem Bebauungsplanzonierungsplan 1.00 [unmalistablich
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Fachbeitrage und Fachplanungen

Bodengutachten

Fir das ggst. Planungsgebiet (vormals Gst. 456/52) liegt eine gutachterliche
Stellungnahme der IKK Engineering GmbH vom 03.12.2021 vor. Diese basiert auf
einer Begehung vor Ort, einer durchgefiihrten Baggerschirfe sowie auf dem
geotechnischen Gutachten der Insitu Geotechnik ZT GmbH vom 21.01.2019 fir das
nordlich angrenzende Grundstiick.

Dabei wurde festgehalten, dass die Bebaubarkeit des Grundstiickes gegeben ist
und keine Altlasten vorliegen. Weiters wird auf die Vorgutachten verwiesen, welche

auch auf den ggst. Bereich angewendet werden kdnnen.

Oberflachenentwasserungskonzept

Auf Grundlage der gutachterlichen Stellungnahme der IKK Engineering GmbH vom
03.12.2021 wird der Technische Bericht ,Verbringung der Oberflachenwasser -
Stellungnahme zum Bebauungsplan” der PERCI ZT GmbH vom 28.02.2019, GZ:
1903-B001_0, als schlissig fir das ggst. Planungsgebiet erachtet. Dieser
erlautert, dass eine generelle Versickerung auf Eigengrund bei entsprechender
projektbezogener Ausgestaltung moglich ist.
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Hinweise fiir Folgeverfahren

Gemal § 8 Abs. 4 StROG ist vor der Aufhebung des AufschlieBungsgebietes die
Erteilung von Festlegungs- und Baubewilligungsbescheiden nach dem Stmk. BauG
zulassig, wenn 1. die Bewilligungen der Erfillung der fehlenden Bauland-
voraussetzungen dienen oder 2. die gleichzeitige Fertigstellung der fehlenden
Baulandvoraussetzungen mit dem Bauvorhaben gesichert ist. Entsprechende
Nachweise sind ggf. in Bauverfahren zu fihren (zB auch in Zusammenhang mit
den erforderlichen Angaben Gber die Bauplatzeignung gemaB § 5 Stmk. BauG).

Verordnungen der Gemeinde

Zum Zeitpunkt der Bebauungsplanerstellung bestehen Gemeindeverordnungen,
die mafigebliche Auswirkungen auf den ggst. Regelungsumfang haben, v.a.:

- MindestbauplatzgréBen-Verordnung (dzt. mit Stand 28.07.2015):

Dieser zufolge betragt die Mindestbauplatzgrofle 600 m? fir Gebiete, die im
gultigen Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Unterpremstatten-
Zettling als Bauland der Kategorien .reines Wohngebiet”, .allgemeines
Wohngebiet® und .Dorfgebiet” ausgewiesen sind. In der Verordnung
werden Ausnahmen geregelt.

- Bepflanzungsverordnung fiir Kfz-Abstellplatze (dzt. mit Stand 10.04.2018):

Dieser zufolge ist bei Neueinrichtungen, Erweiterungen oder
Umgestaltungen von PKW-Parkplatzen pro 4 Stellplatze ein einheimisches
Geholz mit einer Mindesthohe von 3 m zu pflanzen. In der Verordnung
werden auch Gliederungen und Ersatzpflanzungen geregelt.

- Stellplatz-Verordnung 2018 (dzt. mit Stand 26.09.2018]:

Dieser zufolge wird das Gemeindegebiet unterteilt in .Zentrale Bereiche”,
das sind Bereiche mit Bedienungsqualitdat durch den o&ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) und ,Dezentrale Bereiche”, das sind alle
sonstigen Bereiche. Die Anzahl der erforderlichen KFZ-Abstellplatze ist
auf dieser Basis anhand der Nettowohnflache je Wohneinheit zu ermitteln.
In Bebauungsplanen konnen fiir die Anzahl und Ausbildung von KFZ-
Abstellplatzen begriindet abweichende Regelungen getroffen werden.

Vgl. auch: https://www.premstaetten.gv.at/buergerservice/gesetze-verordnungen/

Baukulturbeirat

Auf den Baukulturbeirat der Gemeinde wird hingewiesen, der zur Unterstiitzung
des Birgermeisters als Baubehdrde eingerichtet wurde und dessen Ziel die
Hebung der Baukultur in Hinblick auf architektonische und stadtebauliche
Qualitaten in der Marktgemeinde Premstatten ist. Der Beirat soll gemaf} seinen
Statuten insbesondere im Sinne der Bestimmungen des § 43 Abs. 1 und 4 Stmk.
BauG bei Projekten, die das offentliche Interesse beriihren, tatig werden (u.a.
Wohnbauten mit mehr als zwei Wohnungen und Projekte, die an exponierten oder
innerstadtischen Lagen verwirklicht werden sollen). Der Baukulturbeirat tagt alle
sechs Wochen, die Termine werden zu Jahresbeginn auf der Amtstafel
veroffentlicht.
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Infrastrukturleitungen

Angrenzend an das Planungsgebiet im Osten verlauft eine 20 kV-Stromfreileitung
der Energie Steiermark. Im Sinne der geltenden Sicherheitsvorschriften sind die
Schutzabstande einzuhalten. Eine Unterschreitung dieser Abstande ist nur auf
Grundlage einer Bewilligung des Leitungstragers zulassig.

Grundwasserschutz

Das Planungsgebiet liegt gemal dem Grundwasserschutzprogramm Graz bis Bad
Radkersburg 2018 (Stammfassung LGBL. Nr. 24/2018, dzt. idF LGBL. Nr. 47/2026)
innerhalb des Widmungsgebietes 1. Ziel dieser Verordnung ist u.a. die Sicherung
und Erhaltung des guten Zustandes der Grundwasservorkommen und des
Grundwasserkorpers. Planungen sind bei Erfordernis mit der
Wasserrechtsbehorde abzustimmen und Vorgaben im Rahmen der Umsetzung der
Projektierung sind zu bericksichtigen.

Landwirtschaftliche Betriebsflachen

Aufgrund der Lage im Anschluss an landwirtschaftlich genutzte Flachen wird auf
das Gesetz zum Schutz landwirtschaftlicher Betriebsflachen (dzt. idF LGBL. Nr.
92/2025), insbesondere auf die Bestimmungen des § 3 fortfolgend iber die
Abstande von Gewachsen zu landwirtschaftlichen Betriebsflachen, hingewiesen.
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II. Besonderer Teil

Gemal § 40 Abs. 3 StROG ist der notwendige Regelungsumfang der Bebauungs-
planung /insbesondere abhangig von Nutzungskonflikten, vom Fldchenausmalf, von
der infrastrukturellen Ausstattung, vom Erfordernis einer Grundumlegung oder
Grenzanderung und von der Sensibilitat des Planungsraumes. Auf Basis der
raumlichen Bestandsaufnahme sowie der Grundlagen und Vorgaben der
tberortlichen und ortlichen Planung werden Festlegungen lber die Mindestinhalte
gemal § 41 Abs. 1 StROG hinaus getroffen und im Folgenden begriindet.

Der Verordnungswortlaut ist zur besseren Ubersicht grob in Abschnitte gegliedert,
die auch mit romischen Ordnungszahlen bezeichnet werden.

Begriffsbestimmungen

Fir die Auslegung der im Verordnungswortlaut enthaltenen Begriffe gelten die
Begriffsbestimmungen des § 4 Stmk. BauG sowie des § 2 StROG.

Zusatzliche und gesetzlich unbestimmte Rechtsbegriffe werden wie folgt erlautert.

- Baugrundstiick: Grundstiick im Bauland, das durch Teilung gemaf
§ 45 StROG hergestellt wird und dessen Grofle fir bauplatzbezogene
Ermittlungen (zB Bebauungsdichte und -grad) heranzuziehen ist.

- ErschlieBungsflache: In der zeichnerischen Darstellung festgelegte
Flache, fir die als Planzeichen eine Wabenschraffur in helloranger Farbe
verwendet wird. Es handelt sich dabei nicht um Verkehrsflachen gemaf
§ 32 Abs. 2 StROG, da sie keine lber das Baugrundstiick hinausgehende
Bedeutung haben.

- Hauptgebdude: Uberdeckte, allseits oder {iberwiegend umschlossene
Bauwerke, die keine Garagen, Keller oder Nebengebaude sind und
Aufenthaltsraume beinhalten.

Zu 81 Zeichnerische Darstellung

Zu (1) Die zeichnerische Darstellung ist integraler Bestandteil der Verordnung.
Rechtsglltig ist nur der analog ausgefertigte und vom Planverfasser sowie
vom Birgermeister fir den Gemeinderat unterfertigte Plan, der im
Mafstab 1:500 verfasst ist.

Zu (2) Die Abgrenzung des Planungsgebietes in der zeichnerischen Darstellung

erfolgt auf Grundlage des Bebauungsplanzonierungsplanes des
Flachenwidmungsplanes idF 1.00 (Zonierung B308).
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Zu§ 2 ErschlieBungssystem

Zu (1)

Zu (2)

ErschlieBungsflachen werden in der zeichnerischen Darstellung mit dem
Planzeichen ,Wabenfiillung in helloranger Farbe” dargestellt. Es handelt
sich dabei nicht um Verkehrsflachen gemaf3 § 32 Abs. 2 StROG, da sie
keine Uber das Baugrundstiick hinausgehende Bedeutung haben.

Ergdnzende Wege fir die fuBlaufige ErschlieBung (zB Hauszugange inkl.
allfalliger Treppenanlagen, Verbindungswege, Feuerwehrzufahrten udgl.)
konnen innerhalb der Baugrenzlinien und auch auf Freiflachen errichtet
werden - ihre Festlegung ist im Bebauungsplan nicht zweckmaBig.

Zu 8§83 Ruhender Verkehr

Zu (1)

Zu (2)

Kfz-Abstellflachen diirfen innerhalb der Baugrenzlinien fiir Hauptgebaude
sowie den ErschliefBungsflachen gemafl der zeichnerischen Darstellung
errichtet werden. ErschlieBungsflachen sind in der zeichnerischen
Darstellung mittels einer orangen Wabenschraffur festgelegt. Es handelt
sich dabei nicht um Verkehrsflachen gemal3 § 32 Abs. 2 StROG, da sie
keine Uber das Baugrundstiick hinausgehende Bedeutung haben. Auf die
baugesetzliche Begriffsbestimmung fur ,,Abstellflachen fiir Kraftfahrzeuge
oder Kraftrader” wird verwiesen.

Weiters ist auf die am 12.10.2018 von der Marktgemeinde Premstatten
erlassene Stellplatzverordnung 2018" zur Ermittlung der erforderlichen
Kfz-Abstellplatze zu beachten. Die Anzahl der Kfz-Abstellplatze ist auf
Grundlage der Stellplatzverordnung in der jeweils geltenden Fassung zu
ermitteln. Ein entsprechender Nachweis ist im jeweiligen Bauverfahren
vorzulegen. Die Errichtung einer hoheren Anzahl an Kfz-Abstellplatzen
wird im Bebauungsplan nicht ausgeschlossen. Auf die baugesetzliche
Begriffsbestimmung fiir ,Abstellplatz fir Kraftfahrzeuge” wird verwiesen.

Die Festlegung dient der Vermeidung einer hohen Bodenversiegelung (vgl.
§ 4 Z 18a Stmk. BauG). Kfz-Abstellplatze auBerhalb von Garagen und ohne
Schutzdach dirfen daher nicht mit Boden aus Beton, Asphalt,
Pflastersteinen, wassergebundenen Decken udgl. ausgefiihrt werden.
Oberflachenbefestigungen mit einer wasserdurchlassigen Schicht iS der
Bestimmung sind solche, die trotz baulicher Ausfihrung Wasser in den
Untergrund versickern lassen (zB Pflaster- oder Plattenbeldge mit offenen
Fugen, Rasengittersteine oder Schotterrasen).

Zu § 4 Bauliche Ausnutzbarkeit

Zu (1)

Im Bebauungsplan erfolgt keine Erhohung oder Verringerung der im
Flachenwidmungsplan angegebenen Grenzwerte der Bebauungsdichte.
Stadtebauliche oder Ortsbildgriinde fiir eine Uberschreitung gemaB § 3 der
Bebauungsdichteverordnung 1993 liegen derzeit nicht  vor.
Unterschreitungen werden nicht gesondert geregelt.
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Der Bebauungsgrad (§ 4 Z 16 Stmk. BauG) ergibt sich aus dem Verhiltnis
der bebauten Flache zur Bauplatzflache und wird unter Beriicksichtigung
der Bauplatzgroflen festgelegt.

Im Raumlichen Leitbild 1.00 wurden auf Grundlage des StROG idF LGBL.
Nr. 06/2020 u.a. Grundsatze zu einem ,Versiegelungsgrad” festgelegt, der
fur die Gebietstypen in Prozent der gesamten Bauplatzflache angegeben
wurde. Erst mit der .Raumordnungs- und Baugesetznovelle 2022", LGBL.
Nr. 45/2022 (Inkrafttreten mit 29.06.2022) wurde u.a. der ,Grad der
Bodenversiegelung” als Mindestinhalt der Bebauungsplanung erganzt, der
im § 8 Abs. 3 Stmk. BauG naher bestimmt ist und auf unbebaute Flachen
Bezug nimmt. Die Richtwerte fur stadtebauliche Kennzahlen des
Raumlichen Leitbildes stellen noch keine unmittelbar wirkenden
MaBnahmen dar werden in der Bebauungsplanung daher zweckmaRig
konkretisiert. Der Grad der Bodenversiegelung wird iS der Bestimmung
des § 8 Abs. 3 Stmk. BauG festgelegt und errechnet sich aus dem
Verhaltnis der versiegelten unbebauten Flache zur unbebauten Flache am
Bauplatz wie folgt:

Bodenversiegelungsgrad unbebauter Flachen - Skizze

Versiegelte unbebaute Flache

Haus, Carport - (iberdachte Flache
berticksichtigen

Unbebaute Flache = Grundstiicksflache — Flache Haus — Flache Carport

versiegelte unbebaute Fliche
unbebaute Fliche

gelungsgrad =

< zul. Bodenversiegelungsgrad [ @ Das Land
Steiermark

21.05.2025 © Lanz/Schwarzenbacher der i 7

Unbebaute Flachen am Bauplatz sind gemal § 2 Z 33 StROG jene
Grundflachen, die nicht mit einem widmungskonformen Gebaude
(Rohbaufertigstellung) oder mit einer mit der widmungskonformen
Nutzung zusammenhdngenden baulichen Anlage (wie Carport,
Schwimmbecken und dergleichen) bebaut sind.

Versiegelte unbebaute Flachen sind jene Grundflachen, die die o.a.
Begriffs-bestimmung erfiillen und zusatzlich eine Bodenversiegelung iS
des § 4 Z 18a Stmk. BauG aufweisen, das ist die Abdeckung des Bodens mit
einer wasser-undurchlassigen Schicht, wodurch Regenwasser nicht oder
nur unter erschwerten Bedingungen versickern kann, wie z. B. mit Beton,
Asphalt, Pflastersteinen oder wassergebundenen Decken.

Auf die Anforderungen des § 23 Abs. 1 Z 1 Stmk. BauG (Projektunterlagen)

wird hingewiesen, wonach ein Lageplan u.a. auch
Bodenversiegelungsflachen auszuweisen hat.
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Zu§5 Bebauungsweise

Die Bebauung hat unter Berlicksichtigung des Umgebungsbestandes offen
zu erfolgen (allseits freistehende bauliche Anlagen gemalB § 4 Z 18 lit. a
Stmk. BauG).

Zu § 6 Lage und Stellung der Gebaude

Zu (1)

Zu (2)

Zu (3)

Durch Baugrenzlinien in blauer Farbe werden in der zeichnerischen
Darstellung flachig gefarbte ,Baufelder” fir Hauptgeb&dude gebildet. Auf
die baugesetzliche Begriffsbestimmung fir ,Baugrenzlinie” wird
verwiesen.

Der Bebauungsplan trifft keine Bestimmungen bzgl. des Vortretens von
Bauteilen tber Baugrenzlinien - die Bestimmungen des § 12 Stmk. BauG
(Bauteile vor der StraBenflucht-, Bauflucht- oder Baugrenzlinie) werden
daher nicht beschrankt und konnen in Bauverfahren angewendet werden.

Die Flachenbeschrankung auBlerhalb der Baugrenzlinien beugt einer
Verhittelung des Planungsgebietes vor und ergibt sich u.a. auch aus den
erleichternden Vorbemerkungen der OIB-Richtlinien 2 ,Brandschutz”, 3
.Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz” und 4 ,Nutzungssicherheit und
Barrierefreiheit”, wonach die Anforderungen dieser Richtlinien fir
eingeschoflige Gebaude mit hochstens 40 m? Brutto-Grundflache zumeist
nicht gelten. ,Bebaute Flache” ist gleichzusetzen mit ,Brutto-Grundflache
(BGF), konditioniert” gemafB den Begriffsbestimmungen der OIB-
Richtlinien: Flache entsprechend der Definition gemaB ONORM B 8110-6-
1. Flache, die vom konditionierten Brutto-volumen umschlossen wird.

Die Langserstreckung der Hauptgebaude ist bei Flachdachern ident mit
der langeren Seite des Gebauderechtecks. Die planlichen Festlegungen
orientieren sich an der Umgebung und haben ein geordnetes
Erscheinungsbild zum Ziel. Um die bestmdgliche Einfligung von Projekten
auf dem jeweiligen Bauplatz zu ermaglichen, sind mafvolle Abweichungen
von den festgelegten Hauptfirstrichtungen zulassig.

Zu§7 Hohenlage und Hohenentwicklung der Gebaude

Zu (1)

Die Hohe der ErdgeschoBebene der Einzelbauten hat sich am natiirlichen
Gelandeverlauf bzw. der Erschliefung zu orientieren. Diese allgemeine
Festlegung des Bebauungsplanes verhindert, dass Gebaude auf kiinstlich
geschaffenen Plateaus errichtet werden. Durch die Regelung der
Hohenlage soll die barrierefreie Zuganglichkeit der Gebaude jedoch nicht
eingeschrankt werden. Die Lage des Hohenfestpunktes eines Projektes
wird im Rahmen des Bauverfahrens gepriift werden. Dabei sind auch die
Belange des Schutzes des Straflen-, Orts- und Landschaftsbildes zu
beriicksichtigen. In Projekten sind Hohenfestpunkte mit Absoluthohen
darzustellen.
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Die Gesamthohe ist gemafl § 4 Z 33 Stmk. BauG der vertikale Abstand
zwischen dem tiefsten Punkt der Geldndeverschneidung (natiirliches
Gelande] mit den AufBenwandfléchen und der hochsten Stelle des
Gebaudes, wobei kleinvolumige Bauteile, wie Rauchfange, Rohraufsatze u.
dgl., unberiicksichtigt bleiben. Sie wird unabhangig von der Gebaude-
typologie bzw. der Dachform beschrankt, wodurch das Erscheinungsbild
trotz moglicherweise unterschiedlicher Objektform harmonisiert wird. Auf
die baugesetzliche Begriffsbestimmung fir .natirliches Gelande” wird
verwiesen.

Durch die Differenzierung dieser Baukorperhohen auf den einzelnen
Baufeldern wird im geneigten Gelande in Anlehnung an den Bestand eine
einheitliche Silhouttenwirkung erreicht und das Erscheinungsbild trotz
moglicher unterschiedlicher Objektformen harmonisiert.

Zu§8 Geschofle

In der zeichnerischen Darstellung sind innerhalb der Baufelder
hinsichtlich der Geschossigkeit Hohendifferenzierungen durch innere
Baugrenzlinien getroffen, die mit der Zusatzbezeichnung (a)
gekennzeichnet sind. In diesen von den aufleren Baugrenzlinien teilweise
zurickversetzten Baufeldern Nr. 1a und 2a, konnen Wohngeschofe
errichtet werden.

Die Bebauung ist daher grundsatzlich zweigeschossig mit einem von den
Gebadudefronten  Uberwiegend  zurlckversetzten dritten  Geschof}
(..Penthouse-Geschof3”) auszufiihren. In Fortfiihrung der Festlegungen des
nordlich angrenzenden Bebauungsplanes sowie unter Bedachtnahme der
Festlungen des Raumlichen Leitbildes fligen sich diese Baukorper trotz
Nachverdichtung des Gebietes durch ihre differenzierte Hohenentwicklung
gut in das bestehende Siedlungsgefiige ein und treten hinsichtlich ihrer
vertikalen Dimension nicht storend in Erscheinung.

Zu 89 Dachformen und Dacher

Geplant ist die Errichtung einer Wohnanlage in zeitgendssischer
Formensprache, die sich formal durch eine Betonung der Horizontalitat
auszeichnet und so in das Straf3en-, Orts- und Landschaftsbild einfiigt. Die
Errichtung von Flachdachern wird vorgegeben, da diese eine geringe
Hohenentwicklung aufweisen und gegeniiber den Nachbargrundstiicken
geringstmogliche Storwirkungen durch Schattenwurf udgl. verursachen.

Eine Einschrankung der Dachformen fiir Nebengebaude und Garagen wird
nicht festgelegt, da im Planungsraum diesbeziiglich kein einheitliches
Erscheinungsbild  vorliegt. Der Bestand zeigt eine Vielzahl
unterschiedlicher Dachformen, wodurch eine verbindliche Vorgabe weder
aus ortsbildlicher noch aus stadtebaulicher Sicht erforderlich ist.
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Zu § 10 Sonstige Vorgaben zur Gestaltung

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass historische Bauten dieser
Region kaum dekorative Zierarten aufweisen. Daher sind auch bei neuen
Bauten dekorativ addierte Bauelemente unerwiinscht und nicht dem
traditionellen Ortsbild entsprechend.

Fassaden sind so auszufihren, dass reflektierenden Oberflachen
(durchgehende Photovoltaikpaneele, die die Gesamtfassade umfassen)
unzulassig sind und keine Farben mit hohem Sattigungsgrad zur
Anwendung kommen (d.h. Ausschluss von Signalfarben). Allgemein sind
helle Farbtone inshesondere jene, die einen Hellbezugswert von 50 nicht
unterschreiten. Ein max. Hellbezugswert von 80 wird grundsatzlich
empfohlen, um visuelle Storwirkungen (Blendungseffekt) bei reinweifien
Fassaden zu verhindern und ein dezentes, d.h. nicht unangenehm
auffallendes Erscheinungsbild sicherzustellen.

Die Gestaltung der Oberflachen und deren Vereinbarkeit mit dem Straflen-
, Orts- und Landschaftsbild werden jeweils im Zuge von Bauverfahren
gepriuft werden.

Zu § 11 Nutzung und Gestaltung von Grunanlagen

Die Gestaltung der privaten Griinflachen und ihre Bepflanzungen sollen
moglichst individuell erfolgen. Eine dem Charakter der Umgebung
angepasste  Gringestaltung und Bepflanzung wird angestrebt.
Bepflanzungsmafinahmen sind auch als Projektunterlage gemaf3 § 22 Abs.
3 iVm § 23 Stmk. BauG im Bauverfahren zu priifen und zu bewilligen. Ein
qualifizierter AuBenanlagen- und Bepflanzungsplan umfasst in der Regel:

- Gelandeentwicklung mit Hohenlinien und Hohenfixpunkten an den
jeweiligen Grundstiicksgrenzen und Gebaudeanschlissen.

- Oberflachenmaterialien der befestigten Flachen inkl. Angaben zur
Oberflachenentwasserung,

- Technische Einbauten (auch unter Gelandeniveau; zB
Rigolensysteme, Sickerschéachte etc.) sowie Leitungstrassen der
Ver- und Entsorgung (Wasser, Abwasser, Energie, Kommunikation,
etc.). Baumart und Pflanzqualitat bei Neupflanzungen.

- Allenfalls Funktionsbereiche (zB Privatgarten, Kinderspielplatz,
Gemeinschaftsgarten etc.) inkl. Ausstattung und Einfriedungen.

Ein Schottergarten ist eine Form der Gartengestaltung, bei der grofle
Flachen Uberwiegend mit Steinen, Kies oder Schotter bedeckt sind und
kaum oder keine Pflanzen vorhanden sind. Oft wird darunter eine Folie
oder ein Vlies verlegt, um Unkrautwuchs zu verhindern. Schottergarten
sind unzulassig, da diese aufgrund verminderter Luft- und
Wasserdurchlassigkeit in der Regel keinen Lebensraum fir Organismen
bieten. Trockenstandorte sollen einen Begriinungsgrad von mind. 60 %
aufweisen, damit es zu keiner ,versteckten” Bodenversiegelung kommt
und die Bodenschichten in ihrer Funktionsfahigkeit erhalten bleiben.

29



Marktgemeinde Premst&tten | BPL B308 ,Laubweg Erweiterung” | Erlduterungsbericht

Bei Errichtung von Gebauden mit mehr als drei Wohnungen auf einem
Bauplatz sind gemaf § 10 Stmk. BauG Kinderspielplatze herzustellen. Das
Erfordernis zur Errichtung eines Kinderspielplatzes ist daher von einem
konkreten Bauvorhaben (u.a. Anzahl der Wohnungen] abh&ngig.

Zu § 12 Gelandeveranderungen

Eingriffe in das natlrliche Gelande sind grundsatzlich gering zu halten,
aufgrund der topographischen Situation aber erforderlich. Bei der
Beurteilung von Gelandeveranderungen und Stitzbauwerken ist zwischen
bauwerksnaher Lage und Lage im freien Gelande, d.h. abgesetzt von
Gebaduden und Verkehrsbauwerken. zu unterscheiden. Steinschlichtungen
aus grobem und grofiformatigem Steinschlichtungen aus grobem und
groBformatigem Steinmaterial (maschinell zu versetzende Flussbausteine,
Loffelsteine u.d.) sind aufgrund ihrer Fremdkorperwirkung und der damit
verbundenen negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
unzulassig. Im Sinne dieser Verordnung gelten Natursteinmauern und
Trockenmauern nicht als Steinschlichtung.

Eine Terrassierung des freien Gelandes mit mehreren niedrigen
Gelandestufen ist maoglich. Die Hohe von Boschungen wird nicht
eingeschrankt. Unter ingenieurbiologischen Grundsatzen ist in diesem
Zusammenhang die Errichtung und Gestaltung von Stiitzbauwerken
insbesondere auch unter Verwendung von Pflanzen zu verstehen.

Bei Gelandeveranderungen ist auf eine dem Straflen-, Orts- und
Landschaftsbild entsprechende, qualitatvolle bauliche und landschafts-
planerische Gestaltung besonders Wert zu legen. Boschungen sind als
natlirliche Boschungen oder mit bewehrter Erde zu gestalten.

Die Ausformulierung von geldandemodellierten  Spielpldatzen und
Aufenthaltsbereichen sind von den Bestimmungen ausgenommen.

Zu § 13 Pflanzgebote

Die potentiell natiirliche Vegetation bezeichnet die Pflanzengesellschaft,
die sich an einem Standort ohne menschlichen Einfluss langfristig
einstellen wiirde, unter den heutigen Klima- und Bodenbedingungen - sie
ist daher ggf. von urspriinglich heimischer Vegetation zu unterscheiden.

Eine der ortlichen Charakteristik angepasste Griingestaltung und
Bepflanzung wird angestrebt. Standortgerechte Gehdlze der heimischen
Flora sind zu bevorzugen (fir Baume zB Ahorn, Linde, Eiche etc.). In
Hinblick auf die fortschreitenden Klimaveranderungen sowie Starkregen-
ereignisse in Verbindung mit langeren Hitze- und Trockenperioden wird
jedoch auch die Beriicksichtigung von Baumarten und Ziichtungen
empfohlen, die gute Resistenzen gegen diese Umwelteinflisse aufweisen.
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Neophytische, invasive Pflanzen sind eingefiihrte Pflanzen, die sich stark
ausbreiten und heimische Arten, Lebensrdgume oder Okosysteme
schadigen. Zu ihnen zahlen u.a. Staudenknoterich-, Robinien- und
Bambusarten, Riesen-Barenklau sowie Kanadische- und Riesen-Goldrute.

Zu § 14 Einfriedungen und lebende Zaune

Zu (1)

Zu (2)

Zu (3)

Im Planungsraum sind bauliche Einfriedungen insbesondere als Latten-
und Maschendrahtzaune ublich, oftmals in begrinter Form. Zur Wahrung
dieser Pragung werden mauerartige Einfriedungen ohne Stitzfunktion
ausgeschlossen. Die Verwendung von Stacheldraht fir Einfriedungen im
Siedlungsgebiet soll aus Griinden der Sicherheit (Verletzungsgefahr) und
der negativen Symbolik vermieden werden. Unter der Ansichtshohe von
Sockelmauern, die auch als Stiitzmauern dienen kdonnen, ist der jeweils
Uber das angrenzende Gelande ragende Mauerteil zu verstehen.

Die Vorgaben leiten sich von typischen Grof3en im Gemeindegebiet ab. Sie
dienen der Vermeidung von Beeintrachtigungen auf benachbarten
Grundstiicken und von visuellen Storwirkungen. Auf die baugesetzliche
Begriffsbestimmung fiir ,Nachbargrenze” wird verwiesen.

Standortgerechte Geholze sind zB Hartriegel, Liguster, Hainbuchen,
Forsythien, Spiraeen, Hundsrosen und Heckenkirschen. Die Verwendung
der Pflanzengattung Thuje darf nicht erfolgen, da diese kein Nahrgeholz
fir Vogel und Insekten ist und daher keinen Mehrwert fir die heimische
Fauna bietet. Auch Kirschlorbeeren sind zu vermeiden.

Zu § 15 Oberflachenentwasserung

Zu (1)

Zu (3)

Und (2) Aufgrund von Erfahrungswerten im Planungsraum (Gutachterliche
Stellungnahme) ist davon auszugehen, dass aufgrund der Beschaffenheit
des Bodens eine Versickerung auf Eigengrund im Planungsgebiet
umsetzbar ist. Konkretisierungen und Nachweise bzgl. der geordneten
Verbringung sind projektspezifisch in den nachfolgenden Bauverfahren zu
erbringen.

Hinsichtlich hydraulische Bemessung, Bau und Betrieb von Regenwasser-
Sickeranlagen wird auf den ,Leitfaden fiir Oberflachenentwasserung 2.1"
des Amtes der Stmk. Landesregierung sowie auf die ONORM B 2506-1, auf
die ONORM B 2506-2, auf das OWAV Regelblatt 35, auf das OWAV
Regelblatt 45 und auf das DWA Regelblatt A 138 - jeweils in den derzeit
gultigen Fassungen - verwiesen.

Die Errichtung von Regenwasserzisternen stellt hinsichtlich des
Wasserhaushalts eine ressourcenschonende Siedlungsentwicklung sicher.
Die Nutzung der Zisternen auch zu Retentionszwecken ist nicht
ausgeschlossen.
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Zu § 16 Technische Infrastruktur

In Einklang mit den Uberortlichen Zielen des ,.SAPRO EE - Solarenergie”
des Landes sind Solar- und Photovoltaikanlagen bevorzugt als zweite
Nutzungsebene auf Dachern zu errichten.

Die einschrankende Bestimmung impliziert den Ausschluss der Errichtung
der Anlagen auf Fassaden und auf Griinflachen, da diese im Planungsraum
nicht dblich und aufgrund ihrer Fremdkorperwirkung geeignet sind,
visuelle Storwirkungen zu entfalten. Das Allgemeine Wohngebiet ist ex
lege vornehmlich fur Wohnzwecke bestimmt, denen flachige
Energieerzeugungsanlagen in der Regel nicht zuzuordnen sind. Unter
Bericksichtigung des Wohncharakters des Gebietes, in dem derartige
Anlagen nicht vorhanden sind, erfolgen im Bebauungsplan daher
Festlegungen, die die Nutzung und Bebauung des Planungsgebietes fir
Wohnzwecke bestmdoglich sicherstellen.

Der Ausschluss der Errichtung von Freiflachenanlagen stellt damit die
Vermeidung einer Unternutzung des Wohnbaulandes sowie eine
Fragmentierung des Siedlungskaorpers sicher.

Um durch die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen negative
Auswirkungen auf das Straflen-, Orts- und Landschaftsbild hintan zu
halten, sind diese bei geneigten Dachern (Hauptd&cher u.a.) parallel zur
Dachhaut auszufihren und bei Flachdachern abzuriicken. Eine
Kombination von Griindachern und PV-Nutzung wird empfohlen.

Auf die Bestimmungen des § 80b Stmk. BauG wird erganzend verwiesen.

Zu § 17 Inkrafttreten

Nach Anhorung der Eigentimer der im Planungsgebiet liegenden und
daran angrenzenden Grundstiicke sowie der fur die Angelegenheiten der
ortlichen Raumordnung zustandige Abteilung 13 des Amtes der Stmk.
Landesregierung innerhalb angemessener Frist hat der Gemeinderat Gber
Einwendungen zum Entwurf des Bebauungsplanes beraten.

Im Anschluss wurde der Bebauungsplan beschlossen.

Die Verordnung wird ortsiiblich mindestens 14 Tage kundgemacht und tritt
mit dem auf den Ablauf der Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.

Zum Gestaltungskonzept

Dem Anhang ist ein planliches Gestaltungskonzept beigefigt, das beispielhaft eine
mogliche und mit den Zielsetzungen der Siedlungsentwicklung libereinstimmende
Umsetzung der Vorgaben des Bebauungsplanes zeigt. Das Gestaltungskonzept
stellt einen Teil der Erldauterungen dar und ist nicht rechtsverbindlich.
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Fotodokumentation

Google Street View - Erhebung 05/2026
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Zeichnerische Darstellung
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Gutachterliche Stellungnahme

zu einer Bodenuntersuchung auf zwei Grundstucken am Laubweg in
8141 Unterpremstatten

IKK Engineering GmbH
vom 03.12.2021



IKK Engineering GmbH - ReininghausstraBe 78 - A-8020 Graz

(144

engineering
LEIDENSCHAFT
FUR DAS PROJEKT

Graz | Wien | Wels
Member of IKK Group

BE-WO Wohnbau und Grundstlcksverwertungsgesellschaft mbH
z. H.: Herrn Ing. Andreas Hutter
Wiener StraB3e 180

8051 Graz
Graz, 3. Dezember 2021
Betrifft: Gutachterliche Stellungnahme zu einer Bodenuntersuchung auf zwei Grundsticken
am Laubweg in 8141 Unterpremstdtten
Grst. Nrn.: 463/17 und 456/52; EZ: 1298 bzw. 28; KG: 63288 Unterpremstatten
Gutachterliche Stellungnahme
1. Auftraggeber:

YV V V

BE-WO Wohnbau und Grundsticksverwertungsgesellschaft mbH
Wiener StraBe 180, 8051 Graz

Auftragnehmer:

IKK Engineering GmbH
Reininghausstrale 78, 8020 Graz

Gutachterliche Stellungnahme fiir die Grundstiicke:

Grst. Nrn.: 463/17 und 456/52; EZ: 1298 bzw. 28; KG: 63288 Unterpremstdtten

Unterlagen:

Auszug aus dem Kataster (GIS Steiermark - Digitaler Atlas Steiermark)
Begehung und Baggerschirfe vom 1. Dezember 2021

Geotechnisches Gutachten der Fa. Insitu Geotechnik ZT GmbH vom 21.01.2019
Uber das Grundstlick 463/17

IKK Engineering GmbH, Sachbearbeiter: DI Karl Sommeregger 1/3



Allgemeines:

Im Zuge des geplanten Ankaufes der zuvor beschriebenen Grundsticke wird die Machbarkeit
einer moglichen zuklnftigen Bebauung geprift.

FUr das Grundstlck 463/17 wurde bereits ein Geotechnisches Gutachten von der Fa.
Insitu Geotechnik ZT GmbH erstellt. Hier gibt es auch schon eine Baubewilligung fur ein konkretes
Wohnbauprojekt. Hier wurden jetzt zur Kontrolle zwei Schirfe abgeteuft.

Zur Erkundung des Grundstuicks 456/52 wurden ebenso zwei Baggerschirfe durchgefihrt.

Die beiden Grundsticke weisen eine Gesamtgrundstlicksflache von ca. 12500m? auf.

Die Geldandeoberfldche ist in einem leichten Gefdlle, fallend von Osten nach Westen.

An der Ost- und Nordseite der Grundstlcke verlaufen StraBen, an den restlichen Seiten ist die
Liegenschaft von Grinden mit Wohnbebauungen und Waldflachen eingeschlossen.

Die Geldndeoberfldche der Grundstlcke besteht momentan zum GrofB3teil aus Acker- und
Wiesenfldchen, auf einem Teil des Grundsticks 456/52 befindet sich Wald.

Die Geldndeoberfldche zeigt keine instabilen Strukturen.

Zum Zeitpunkt der Begutachtung wurden keine Oberflachenwadsser festgestellt.
Nasszellen und auch lokale Wasseraustritte sind nicht vorhanden.

Bodenverhdltnisse:

Zur Beurteilung der Bodenverhadltnisse wurden auf den Grundsticken am 01.Dezember 2021
vier Schirfe mit dem Bagger bis zu einer Tiefe von rd. 3,5m abgeteuft.

Schurf 1:

0,00 bis -0,40 m Ackerboden (Mutterboden)

-0,40 bis -3,50 m Schluff, feinsandig; braun; halbfeste bis feste Konsistenz
Schurf 2:

0,00 bis -0,30 m Ackerboden (Mutterboden)

-0,30 bis -3,50 m Schluff, feinsandig; braun; halbfeste bis feste Konsistenz
Schurf 3:

0,00 bis -0,40 m Ackerboden (Mutterboden)

-0,40 bis -3,50 m Schluff, feinsandig; braun; halbfeste bis feste Konsistenz
Schurf 4:

0,00 bis -0,30 m Ackerboden (Mutterboden)

-0,30 bis -3,50 m Schluff, feinsandig; braun; halbfeste bis feste Konsistenz

ab -3,50 m Schluff, gering kiesig; braun; halbfeste bis feste Konsistenz
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4, Zusammenfassung

Im Rahmen der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme wird die Bebaubarkeit der
gegenstdndlichen Grundstlicke untersucht.

Auf der Grundlage von Untergrunderkundungen in Form von Baggerschirfen und laut den
Erkenntnissen aus dem Vorgutachten kann folgendes festgehalten werden:

Die Untergrundverhaltnisse sind fur eine wirtschaftliche Bebauung ausreichend tragfahig,

die Versickerungsfahigkeit wurde fir die tiefer gelegenen Bereiche der Liegenschaft (Gstlicher
Teil) im Vorgutachten nachgewiesen.

Augenscheinlich ist nicht von Kontaminationen des Bodens auszugehen, da es sich Uberall um
gewachsenen Boden handelt und keine Anschittungen angetroffen wurden.

Die standsichere und wirtschaftliche Errichtung einer Wohnbebauung kann somit erfolgen.

IKK; Engineering GmbH
Ingeniieurburo fur Hoch-4nd Tiefbau
Reinir * A-8020 Graz
Tel.: $43 50 978 2000 « Fax: DW 2001
Mail: ‘office@ikk.at = Web: www.ikk.at

i. A. Dipl.-Ing. Karl Sommeregger

Beilagen:

> Auszug aus dem digitalen Atlas Steiermark (GIS Steiermark) 1:2000 als Ubersicht

> Auszug aus dem digitalen Atlas Steiermark (GIS Steiermark) 1:1000 mit Lage der Schurfe
» Fotos Grundstdck und Schirfe
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Grundstick — Foto 1 (Blickrichtung Westen)

Grundstick — Foto 2 (Blickrichtung Stden)



Grundstick — Foto 3 (Blickrichtung Stidwest)



Fotos Schurf 1










Fotos Schurf 2







Fotos Schurf 3










Fotos Schurf 4
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