Bauvorhaben Schriit for
Schritt

Hier finden Sie die wesentlichen Informationen zum Bauen in der Ramsau.
Dieser Leitfaden soll Innen eine Uberblick Uber die Bauverfahren bieten




Der Leitfaden

Dieser Leitfaden soll Ihnnen einen Uberblick Uber folgende Themen bieten

= Wie gestaltet sich der Ablauf des Bauverfahrens
= Das GrundstUck und dessen Eignung
= Planung
= FEinreichung

= BaudurchfUhrung

= Fertigstellung/BenUtzung
= Worauf ist wdhrend der einzelnen Schritte zu achten

= Mit welchem zeitlichen Rahmen ist zu rechnen




Gesetzliche Grundlagen

= FUr alle Bauvorhaben in der Steiermark bildet das steiermarkische
Baugesetz 1995 idgF. sowie das steiermdarkische Raumordnungsgesetz 2010
idgF. die gesetzliche Grundlage.

= Daneben sind weitere Materiengesetze wie etwa die steiermarkische
Bautechnikverordnung oder die Richtlinien des &sterr. Instituts for
Bautechnik (OIB) Richtlinien zu beachten.

» Weiters hat auch die Gemeinde Ramsau Verordnungen, wie etwa die
Larmschutzverordnung oder die Verordnung zur Anzahl der PKW-Stellplatze
erlassen, welche zu berucksichtigen sind.



Arten von Bauvorhaben

= Das steiermdarkische Baugesetz unterscheidet zwischen drei unterschied-
lichen Arten von Bauverfahren:

= Das bewiligungspflichtige Bauvorhaben (§19 Stmk. BauG)
= Das bewiligungspflichtige Bauvorhaben im vereinfachten Verfahren (§20 Stmk. BauG)

= Das meldepflichtige Bauvorhaben (§21 Stmk. BauG)

= Die Baubehodrde entscheidet nach Profung der Unterlagen und dem Stmk.
Baugesetz entsprechend, in welchem der drei Verfahren das Bauvorhaben
durchgefuhrt wird.

= IWichtig! Grundsatzlich sind der Gemeinde als Baubehdrde alle
Bauvorhaben im Gemeindegebiet zu mitzuteilen.



Bausprechtage/Bauausschuss

= Die Gemeinde Ramsau bietet die Moglichkeit im Rahmen der
Bausprechtage welche einmal im Monat statftfinden Bauvorhaben zu
besprechen und Anliegen vorzubringen.

= Hier kdnnen bereits Vorfeld vor der Einreichung eines Bauvorhabens mit den
Sachverstandigen hinsichtlich Bautechnik, das Ortsbild und die Raumplanung
etwaige Fragen und Anliegen geklart werden.

= Weiters werden alle Bauvorhaben intern durch den Bauausschuss der Gemeinde
Ramsau begutachtet. In einzelnen Fdllen (insbesondere bei umfangreichen
Bauvorhaben) kénnen durch den Ausschuss Anderungen am Bauvorhaben
hinsichtlich Ortsbild etc. verlangt werden.

= Die genauen Termine zu den Bausprechtagen finden Sie auf der Homepage der
Gemeinde Ramsau bzw. auf der Amtstafel am Gemeindeamt.



Das Bewilligungsverfahren
gemaB § 19 Stmk. Baugesetz

= An diesem Beispiel soll der Ablauf eines Bewilligungsverfahrens nach § 19
gezeigt werden.

= Der zeitliche Rahmen von der ersten Vorausbegutachtung des
Bauvorhabens bis zum rechtskraftigen Baubescheid kann erfahrungsgeman
je nach Bauvorhaben unterschiedlich zwischen 8 Wochen im gunstigsten
Fall und 6 Monaten bis hin zu mehreren Jahren betragen.



Schritt 1: Das Grundstuck

Allgemein

= |st mein Grundstuck als Bauland ausgewiesen?e Wenn ja in welcher
Kategorie?¢ Ist mein GrundstUck fur eine Bebauung geeignete

= Die Widmung kann auf der Gemeinde per Einsicht in den Flachenwidmungsplan
oder auch das GIS-Steiermark ermittelt werden.

= |n den unterschiedlichen Widmungskategorien (Reines Wohngebiet, Kerngebiet,
Gewerbegebiet etc.) sind unterschiedliche Bebauungsdichten, sowie
Gebdudenutzungen zuldssig. Auch dies kann auf der Gemeinde per Einsicht in
den Flachenwidmungsplan oder das GIS-Steiermark ermittelt werden.

= |m Rahmen der land-, und forstwirtschaftlichen Nutzung sowie fur

Sondernutzungen sind auch Bauvorhaben im Freiland moglich. (§33 SIROG)
Ein Gutachten der értlichen Raumplanung oder bei landwirtschaftlichen Bauten der
Agrarbezirksbehdrde ist hier jedoch meist erforderlich (§33 StIROG Abs. 7)

= Die Eignung fur eine Bebauung (Bauplatzeignung) ergibt sich aus den in den
folgenden Seiten ndher beschriebenen Faktoren, wie Untergrund,
Leitungsversorgung, Zufahrt, Gefahrenzonen etc.



Schritt 1: Das Grundstuck

Bauplatzeignung / Untergrund

= |st der Untergrund tragfdhig und fur eine Bebauung geeignet?
= Dies ist bei als Bauland ausgewiesenen Grundstucken in den meisten Fdllen gegeben.

= Beij starken Hanglagen oder bei einem Untergrund wo dies nicht zweifelsfrei feststeht, ist
der Baubehdrde ein Gutachten eines befugten Geologen, Ziviltechnikers etc.
vorzulegen und sind evtl. entsprechende bauliche MaBnahmen zu treffen um die
Tragfahigkeit herzustellen (Pilotierung bei weichem Untergrund,
HangsicherungsmaBnahmen etc.)



Schritt 1: Das Grundstuck

Bauplatzeignung / Gefahrenzonen

= Liegt das GrundstUck in einer Gefahrenzone fur Wildb&che und Lawinene

= Dies kann auf der Gemeinde per Einsicht in das GIS System sowie im GIS Steiermark
ermittelt werden oder ist bei Kauf eines Grundstuckes mit dem Verkaufer zu klaren.

= Grundsatzlich wird zwischen gelber und roter Gefahrenzone unterschieden. In der
gelben Zone liegt eine maBige und in der roten Zone eine akute Gefdhrdungslage vor.

= |n der gelben Zone sind Bauvorhaben unter bestimmten, von Fall zu Fall
unterschiedlichen Auflagen, welche im Zuge des Bauverfahrens von der Wildbach und
Lawinenverbauung vorgegeben werden, moglich.

= |n der roten Zone sind Bauvorhaben nicht zuldssig. Ausnahmen bilden hier nur kleine
Um-, oder Zubauten. Jedoch ist hier Uber die Gemeinde um eine gesonderte
Ausnahmebewilligung anzusuchen und liegt die endgultige Entscheidung bei der
Wildbach und Lawinenverbauung.



Schritt 1: Das Grundstuck

Bauplatzeignung / Zufahrt

= |st fUr mein Grundstuck eine zweckmdadfige lUckenlose und rechilich
gesicherte Zufahrt von einer offentlichen Verkehrsfldche bis zur
Grundstucksgrenze meines Grundstuckes, sowohl fur mich als auch fur die
Bauphase (Baufahrzeuge) gewdhrleistet?

= Dies sollte beim Grundstuckskauf mit dem Verkaufer geklart werden.
Besteht keine rechtlich gesicherte Zufahrt ist diese mit den jeweiligen
LiegenschaftseigentUmern zu kiGren und grundbuUcherlich festzuschreiben oder
privatrechtlich bspw. durch eine Pacht oder Ahnliches zu regeln. Zu achten ist hier besonders
darauf, dass eine lickenlose rechtlich gesicherte Zufahrt vom offentlichen Gut bis zum
Bauplatz / Baugrundstick besteht.

= Bei geerbten oder auf sonstigem Wege in den Besitz gelangten Grundstucken gilt
der obere Punkt sinngemaR.




Schritt 1: Das Grundstuck

Bauplatzeignung / AufschlieBung Leitungen

= Sind fur mein Grundstuck zweckmaBige und nicht gesundheitsgefadhrdende
AnschlUsse fur Energie (Strom), Wasser und Abwasser vorhanden.

» Grundsatzlich gilt, dass alle in der Gemeinde als Bauland ausgewiesenen
Grundstucke Uber eine Anschlussmaglichkeit auf dem Grundstuck oder

Grundstucken in der ndheren Umgebung verfugen.

Die genaue Lage der Anschlussmoglichkeiten sind entweder beim Verkaufer des
Grundstuckes oder auf dem Gemeindeamt zu erfragen. Die Anschlussleifungen vom
Gebdude zum ndchstgelegenen Anschlusspunkt sind auf Kosten des Bauwerbers

herzustellen.

= Befinden sich auf dem Grundstuck bereits Leitungen die umgelegt werden
mussten?

= Eine nicht bewilligte Uberbauung von Leitungen jeglicher Art ist nicht zul@ssig.
Daher ist mit den Verantwortlichen der Gemeinde sowie weiteren Leitungsfradgern wie bspw.
Stromversorger zu kidren, ob und wo Leitungen verlaufen. Sind Leitungen vorhanden und ist
eine Umlegung derselben ndtig, hat dies auf Kosten des Bauwerbers zu erfolgen.




Schritt 1: Das Grundstuck

Bebauungsrichtlinien / Bebauungsplan

= Unterliegt das GrundstUck einer Bebauungsrichtlinie oder einem Bebauungsplan?

= Dies kann auf der Gemeinde ermittelt werden oder ist bei Kauf eines Grundstuckes mit
dem Verkaufer zu klGren. Hier gibt es zwei Moglichkeiten:

= Es liegt bereits ein Bebauungsplan / Bebauungsrichtlinie vor. In diesem Fall sind die im
jeweiligen Planungsinstrument festgelegten Vorgaben einzuhalten.

= Esist ein Bebauungsplan vorgeschrieben, dieser liegt jedoch noch nicht vor. In diesem
Fall ist bei der Baubehdérde | Gemeinde um Erstellung eines Bebauungsplanes
anzusuchen. Dieser wird in Zusammenarbeit mit dem Raumplaner erstellt und stellt ein
eigenes raumordnungsrechtliches Verfahren dar. Erst nach Vorliegen des
Bebauungsplanes ist es sinnvoll mit dem Bauverfahren zu beginnen.

= Liegt das GrundstUck in einer Beschrankungszone fUr Zweitwohnsitze.

= Da es sich bei der Gemeinde Ramsau um eine Vorbehaltsgemeinde gemal § 30 Abs. 2
StROG handelt, ist festzustellen ob das GrundstUck in einer Beschrankungszone fur
Iweitwohnsitze liegt. Dies kann mittels einer Fldchenwidmungsbestatigung, ausgestellt
durch die Gemeinde, geklart werden. Liegt das GrundstUck in einer solche Zone, ist die
Begrindung eines Nebenwohnsitzes nicht zuldssig.



Schritt 1: Das Grundstuck

Allgemein

= Sind diese Vorfragen geklart, und liegen alle Voraussetzungen vor, kann mit der
weiteren Planung begonnen werden.

= Hingewiesen wird jedoch ausdrucklich darauf, dass auch bei ErfUllung all dieser
Voraussetzungen im Zuge des weiteren Bauverfahrens noch Aspekte welche der
Baubehdrde nicht bekannt sind auftreten kdénnen, die Einfluss auf die
Bauplatzeignung haben und evil. auch groBere Umplanungen erfordern.




Schritt 2: Vorausplanung und
Bausprechtag

= Sind betreffend das Grundstuck alle Punkte soweit als mdglich geklart, kann ein
erster Vorausplan erstellt werden. Dieser kann im Zuge eines Bausprechtages mit
den Sachverstandigen besprochen werden, um Details in der BauausfUhrung
sowie der hinsichtlich des Ortsbildes und der GuBBeren Erscheinung zu kldaren. Es
kann selbstverstandlich auch gleich eine Einreichung samt der erforderlichen
Unterlagen erfolgen. Es wird jedoch tunlichst angeraten, zunachst mit einem
Vorentwurf zu Bausprechtag zu kommen oder einen Vorentwurf elekironisch
oder personlich am Bauamt einzubringen.

= Dieser Vorentwurf sollte folgendes enthalten:

» |Lage des Objektes (Lageplan) mit den relevanten Grenz und Gebaudeabstanden
Lage der Leitungen,

= Grundrisse (Raumaufteilung MaBe etfc.), Gebdudeschnitte (inkl. eingezeichnetem
Urgelande besonders bei Hanglagen), Ansichten Gebdudegestaltung 3D Visualisierung



Schritt 2: Vorausplanung Abstande

= § 13 des Stmk. Baugesetzes regelt die AbstGnde zu Nachbargrenzen und
Gebduden. Es wird unterschieden zwischen Grenzabstand und
Gebdudeabstand.

= Grenzabstand: Gebdude kdnnen entweder unmittelbar an die Grundgrenze gebaut
werden (schriftliche Zustimmung Nachbar erforderlich) oder mussen einen Abstand zur
GrundstUcksgrenze von 2 m + 1 m pro abstandsrelevantem Geschol3 aufweisen. Ein
GeschoB ist dann Abstandsrelevant wenn es zu mehr als 50% oder im Mittel Uber 1,5 m
aus dem Geldande ragt.

= Gebdudeabstand: Gebdude kbnnen unmittelbar aneinander gebaut werden oder
mussen einen Abstand von 4 m + Tm pro abstandsrelevantem GescholB aufweisen.
Unterschreitet ein bestehendes Gebdude auf einem Nachbargrundstuck bereits diesen
Abstand so muss dies berUcksichtigt werden.

= Sowohl der Grenz-, als auch der Gebdudeabstand werden von der AuBenfassade aus
gemessen. Ein Uberstehendes Vordach ist in den meisten Fallen nicht abstandsrelevant.
Auch weit ausragende Balkone Uber 1,5m kdnnen bei entsprechender UmschlieBung
abstandsrelevant sein.

» Zur Gewdhrleistung einer reibungslosen SchneerGumung wurde von der
Gemeinde ein  Mindestabstand sowohl von Haupt-, als auch von
Nebengebduden sowie KFZ Abstellplatzen zu Verkehrsfldchen von mind.1,5 m
per Verordnung festgelegt. Dieser kann in einzelnen Fdllen auch groBer
verordnet werden




Schritt 2: Vorausplanung
Oberflachenwasser

= FOr alle Neubauten bzw. groBeren Zubauten wurde von der Gemeinde
verordnet, dass der Einreichung ein Konzept zur Oberflachenentwdsserung
beizulegen ist.

= Mittels dieses Konzeptes ist die ordnungsgemdadBe Versickerung aller anfallenden
Oberfladchenwdasser auf dem eigenen Grundstuck bzw. die ordnungsgemaBe Ableitung
in einen dafur vorgesehene Einrichtung nachzuweisen.

= Das Konzept kann durch befugte Planer bzw. Baumeister oder Sachverstandige erstellt
werden.

= Es ist mittels eines Probeschurfes und eines Sickerversuches festzustellen ob eine
Versickerung auf eigenem Grund maéglich ist, bzw. welche MaBnahmen zur
Versickerung gesetzt werden mussen

= Das Konzept wird nach Einreichung durch einen von der Gemeinde bestellten

Sachverstandigen auf Plausibilitat gepruft. Die Kosten der Plausibilisierung tfragt
der Bauwerber.



Schritt 2: Vorausplanung PKW
Stellplatze / Schneeablagerung

» Die Gemeinde Ramsau schreibt per Verordnung 2 PKW Stellplatze pro
Wohneinheit vor. Diese kdnnen als Garage, Carport oder freie Stellplatze
ausgefuhrt sein.

= /U beachten ist hier, dass ein Wenden auf Eigengrund maoglich sein muss. Dies ist
mittels entsprechenden Schleppkurven in die Planung mit aufzunehmen.

= Die Schneeablagerung (in der Ramsau kdnnen hier vergleichsweise hohe
Schneemengen zusammenkommen) hat auf Eigengrund zu erfolgen. Ein
ausreichend dimensionierter Platz zur Schneeablagerung ist daher in die Planung
mit aufzunehmen.

= [st eine entsprechende Ablagerung auf Eigengrund nicht maoglich, hat der
Bauwerber den Nachweis Uber die Verbringung und Lagerung des Schnees auf
einem geeigneten GrundstUck rechfilich gesichert nachzuweisen.




Schritt 3: Einreichung

= Sind alle Fragen betreffend die Bauausfuhrung, Abstdnde, usw. geklart bzw. alle
Anregungen und Hinweise welche im Zuge des Bausprechtages ergangen sind
umgesetzt, kann das Bauvorhaben am Bauamt eingereicht werden.

= Die Einreichungsunterlagen mussen umfassen:
= Einreichplan (Lageplan, Grundrisse, Schnitte, Ansichten) in doppelter Ausfuhrung
= Baubeschreibung inkl. aller relevanten Angaben in doppelter AusfUhrung
= Bauplatzeignung Formular (ausgefullt und unterfertigt)
= Energieausweis (nicht bei allen Bauvorhaben notwendig)
= Grundbuchsauszug
= Konzept zur Oberfldchenentwdsserung
= Gutachten von Sachverstandigen (wenn ndétig, wird von der Baubehdrde festgelegt)

= Sollten Unterlagen fehlen sind diese nach Aufforderung durch die
Baubehdrde/Gemeinde nachzureichen.

= Samtliche Unterlagen sind der Baubehorde auch digital zur Verfugung zu stellen.



Schritt 4. Bauverhandlung

= Wurde das Bauansuchen korrekt eingereicht und sind alle noétigen Unterlagen
vorhanden wird das Bauvorhaben zur Verhandlung ausgeschrieben.

= |nnerhalb einer 14 tdagigen Frist kdnnen Nachbarn sowie Behdrden oder
Leitungsversorger (sofern deren Rechte nach § 26 Stmk. BauG betroffen sind)
schriftlich Einwendungen zum Bauvorhaben einbringen und Einsicht in die Plane
nehmen.

= Nachbarn bzw. Sonstige Beteiligte mit Parteistellung kbnnen sofern Sie bis zum
Verhandlungstermin keine Stellungnahmen bzw. Einwendungen abgegeben
haben, dies wdhrend der Verhandlung tun. Wird keine Stellungnahme
abgegeben, stimmt der Beteligte dem Vorhaben zu und verliert seine
Parteistellung

= Bei der Bauverhandlung sollte der Bauwerber sowie der Planer anwesend sein,
um die Anwesenden Uber das Bauvorhaben zu informieren, die Plane zu
erldutern und allfdllige letzte Details zu kldren (In einzelnen Fdllen treten im Zuge der
Verhandlung Aspekte auf, welche einer Baubewiligung im Wege stehen. In einem solchen

Fall muss die Verhandlung abgebrochen und nach Kldrung dieser Aspekte erneut
verhandelt werden. Auch hier gelten die gesetzlichen Fristen)




Schritt 5: Baubewilligung

= Nach Abschluss der Bauverhandlung und Klarung aller Aspekte wird durch
die Behdrde der Baubescheid erstellt. (Dies nimmt meist ca. 3 Wochen in Anspruch)

= |n der Baubewiligung sind alle Auflagen und Hinweise an die sich der
Bauwerber zu halten hat, angefuhrt. Weiters sind die Stellungnahmen der
am Verfahren Beteiligten (Behdrden, Nachbarn sofern fir das Verfahren relevant)
enthalten.

» Auch die Verfahrenskosten  (Verwaltungsabgaben,  Bundesgebihren  und
KommissionsgebUhren) sind im Bescheid angefUhrt.

= Eine Beschwerde an das Landesverwaltungsgericht gegen den Bescheid ist
iInnerhalb der 4 wochigen Frist als ordentliches Rechtsmittel zulassig.

Die Bescheide sind sorgfaltig zu lesen und die Auflagen bzw. Hinweise sind
einzuhalten.




Schritt 6: Baubeginn

Nach Erhalt der Baubewiligung kann nach Ablauf der 4 wochigen
Beschwerdefrist (Frist Iduft mit Datum des Erhalts der Baubewiligung ) mit den
Bauarbeiten begonnen werden.

Vor dem tatsdchlichen Baubeginn, ist bei der Baubehodrde (Gemeinde) der
Baubeginn anzuzeigen und die Bauplakette (roter Ring) abzuholen.

llErst dann darf mit den Bauarbeiten begonnen werden!!

Mit dem Wassermeister und dem Klarwarter der Gemeinde Ramsau ist vor
allfdligen Bauarbeiten, welche die Wasserversorgung betreffen
(Hausanschluss, Umlegen einer bestehenden Leitung) Kontakt
aufzunehmen und sind die Arbeiten gemdB den Anweisungen des
Wassermeisters durchzufUhren.




Schritt 7: Baudurchfuhrung

» Wdhrend der Bauphase ist auf die Ladrmschutzverordnung der Gemeinde
Ramsau zu achten.

= Sollten im Zuge der BaudurchfUhrung aufgrund zuvor nicht bekannter
Umstdnde Anderungen in der AusfUhrung gegenUber den bewilligten
Planen erfolgen, so ist dies der Baubehdrde umgehend mitzuteilen bzw.

sind die gednderten Pldne der Baubehdrde zu Profung nachzureichen. (Evil.
bedarf es einer erneuten Verhandlung und Bewiligung bevor die Plandnderungen, sofern Sie
genehmigungsfahig sind, zur AusfUhrung gelangen kénnen)




Schritt 8: Fertigstellung/Ansuchen um
BenUtzungsbewilligung

= |st das Bauvorhaben fertiggestellt ist vor der Benutzung um Benutzungs-
bewilligung anzusuchen. (Formular auf der Homepage der Gemeinde)

= Dem Ansuchen sind die notwendigen Atfteste (Rauchfangattest,
Elektroattest, Glasattest etc. abhdngig vom Bauvorhaben, sind im Baubescheid
angefihrt) beizulegen.

= FUr die Erteilung der BenUtzungsbewiligung gibt es 2 Moglichkeiten:
= ].Bescheinigung des BaufUhrers:

Wird dem Ansuchen eine BaufUhrerbescheinigung (stellt das bauausfUhrende
Unternehmen / Baumeister aus) und sind alle notwendigen Atteste beigefugt, kann
durch die Gemeinde die BenuUtzungsbewilligung ohne Endkommissionierung
erteilt werden.

» 2. Endkommissionierung:

Liegt keine BaufUhrerbescheinigung vor, ist eine Endkommissionierung durch die
Baubehdrde unter der Vorlage der erforderlichen Atteste notig.



Schritt 8: Fertigstellung/Ansuchen um
BenUtzungsbewilligung

= 2. Endkommissionierung:

Der Ablauf ist analog zur Bauverhandlung und es kbnnen im Zuge der
Endkommissionierung durch die Baubehdrde noch Auflagen erteilt werden, die
erfUllt werden mussen, bevor eine Benutzungsbewilligung erteilt werden kann.

= Die Benutzung einer baulichen Anlage ohne Benutzungsbewilligung ist
unzulassig und hat eine Benutzungsuntersagung durch die Baubehorde zur
Folge.

= FEine Benutzungsbewilligung fur einen in sich abgeschlossenen Teil einer
baulichen Anlage (Bsp. Eine Wohneinheit in einem Mehrfamilienwohnhaus) ist elbenfalls
maoglich. (Teilbenitzungsbewiligung)

= Die BenUtzungsbewilligung stellt somit den Abschluss des Bauvorhabens /
Bauverfahrens dar, und mit der Erteilung kann das Gebdude/die bauliche
Anlage entsprechend genutzt werden.



Welterfuhrende Informationen

= FUr weiterfuhrende Informationen gibt es folgende Moglichkeiten:

» Rechtsinformationssystem des Bundes (hier finden sie die gesamten Rechtsvorschriften
idgF. online aufgefuhrt)

= Homepage des osterreichischen Instituts fUr Bautechnik (hier sind die OIB Richtlinien
bspw. Brandschutz, Schallschutz etc. aufgefuhrt)

= Digitaler Atlas Land Steiermark (hier finden Sie steiermarkweit Informationen zu
Grundstucken wie Widmung, Gefahrenzonen efc.)



http://www.ris.bka.gv.at/
http://www.oib.or.at/
http://www.gis.steiermark.at/

Kontakt

= FUr nGhere Auskunfte stehen Ihnen die Mitarbeiter des Bauamtes gerne zur
Verflgung

= Tel.: 03687/81812-16 bbzw. 03687/81812-22

= E-Mail; bzw.

Wir hoffen Ihnen hiermit einen Uberblick Uber das Bauverfahren

verschafft zu haben.

Gemeinde Ramsau am Dachstein 2021



mailto:christian@ramsau.at
mailto:sebastian@ramsau.at

