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Semmering, 23. Juli 2025
PROTOKOLL

der ordentlichen Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde Semmering am
14.07.2025, um 18:00 Uhr, im Seminarraum des Sporthotel Semmering.

Anwesend: Blrgermeister Ing. Hermann Doppelreiter als Vorsitzender;
Vbgm. Ing. Kurt Payr;
die geschéaftsfiihrenden Gemeinderate: Mag. Peter Mayerhofer, Mag. Ka-
tharina Hanl-Schubernigg MA, Ing. Kurt Laschitz, Monika Berger;
die Gemeinderate: Werner Hanl, Daniela Mohr, Robert Halwachs, Johan-
nes Wurm, Besnik Rushiti, Josef Latzelsperger, Renate Jurak, Stefan
Zimprich;

Entschuldigt: GR Kurt Baumann;

weitere Anwesende: 35 Zuhorerinnen/Zuhorer;
DI Markus Karner, RaumRadar ZT GmbH
Dr. Wildburger, Eigentiimervertreter SBH Grandhotel GmbH
Tanja Barta, NON

Protokolifuhrerin: AL Elfriede Mathois

Der Blrgermeister als Vorsitzender eréffnet um 18:00 Uhr die Sitzung und stellt fest, dass
die Ladung aller Gemeinderate zur Sitzung rechtzeitig erfoigte, nachgewiesen ist und die
Sitzung beschlussfahig ist.

zu Punkt 1
Protokoll der Sitzung des Gemeinderates vom 12.06.2025

Da es keine Einwéande gibt, wird das Protokoll genehmigt.
Bestimmung der Protokollpriifer

Es werden von der OVP-Fraktion Herr GR Johannes Wurm und von der SPO-Fraktion Frau
GR Renate Jurak als Prufer nominiert.

zu Punkt 2
der Tagesordnung der ordentlichen Sitzung des Gemeinderates am 14.07.2025

Prasentation liber die vorgesehene

- Anderung des Ortlichen Raumordnungsprogramms (Anderung Ortliches Entwick-
lungskonzept, Anderung Flichenwidmungsplan, Plannummer 21.100-23/01, Stand:
Mai 2025),

- Erlassung Teilbebauungsplan Areal Siidbahnhotel (Plannummer 21.120-24/01, Stand:
Mai 2025)
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- Fassung des Raumordnungsvertrags (Vereinbarung gemiR §17 Abs 3 NO ROG
2014),

Herr DI Karner prasentiert und erklart die oben angeflihrten Punkte, die Prasentation ist als
Anhang A dem Protokoll beigelegt.

Behandlung der fristgerecht eingelangten Stellungnahmen

Die Stellungnahmen liegen im Wortlaut vor und sind den Gemeinderéten zur Verfiigung ge-
standen. Die inhaltliche Aufarbeitung erfolgte in zusammengefasster Form. Jeder Stellung-
nahme wurde eine eindeutige Nummer zugewiesen (01-19). Die eingelangten Stellungnah-
men wurden inhaltlich Themengruppen zugeordnet:

F - Flachenwidmungsplan oder Ortl. Entwicklungskonzept

T — Teilbebauungsplan

L — Landschaft/Okologie

V - Verkehr

W — Welterbe

A - Aligemeine oder sonstige, nicht zuordenbare Anmerkungen

Hr. DI Karner erbrtert die Stellungnahmen anhand der vorliegenden Zusammenfassung.

Hr. Bgm. Doppelreiter erklért, dass wichtige Argumente einiger Stellungnahmen in dem, ge-
genuber dem Auflageentwurf, abgeénderten Beschlussentwurf des Flachenwidmungsplans
und in den Raumordnungsvertrag ansatzweise aufgenommen wurden. Der Raumordnungs-
vertrag wurde mit dem Vertragspartner am Ende des Umwidmungsprozesses ausverhandelt,
dieser wurde von der Gemeinde Semmering von Beginn an eingefordert. Die Umwidmung im
Bereich Siidbahnhotel ist eine der groten Umwidmung seit Einfiihrung des Flachenwid-
mungsplans, jedenfalls jene Umwidmung, die das grote Interesse bei der Ortsbevélkerung
hervorgerufen hat.

Bei Verstolken oder nicht Einhaltung der Vertragspunkte wurden jeweils Vertragsstrafen fest-
gelegt. Der gegensténdliche Vertrag wird ins Grundbuch eingetragen. Er gilt dann auch fiir
etwaige Rechtsnachfolger bei eventuellen Anderungen der Eigentumsverhéltnisse.

Fragen zum Inhalt werden seitens der Zuhérer gestattet:

Verdnderung Gebaudehohen im Vergleich zu den bestehenden Gebiuden

Zone Bauland Sondergebiet, 2 definierte Hohenzonen mit einer Absoluthdhe von 986 miA
(Oberkante des Gebaudes). Das Geb&ude darf max. 6 Meter hinausragen. Es handelt sich
dabei um den nérdlich geplanten Zubau im Bereich des Hallenbades (Richtung Adlitzgra-
benstralle).

Im Villenbereich ist die Absolute Hohe 1.006 mUA

Parkplatz liegt auf 1.005 miA, die Oberkante des Geb&udes darf nicht iiber das Parkplatzni-
veau hinausragen.

Umwidmung des zentralen Bereiches

Der zentrale Bereich des Waldhofparks mit der Betonstiege und der Biiste ist von der Um-
widmung nicht betroffen, die Beschlussunterlagen wurden gegeniiber dem Auflageentwurf
insofern geéndert, dass von urspriinglich zwei geplanten Villen die Reduktion auf eine Villa
erfolgte.

Ein Drittel des Parks kommt weg

Eine Teilflaiche des Waldhofparks ist von der Umwidmung betroffen, gegeniiber den Aufla-
geunterlagen wurde jedoch diese Baulandfliche um rund 700 m? reduziert. Jene Fliche des
Waldhofparks die von der Umwidmung nicht betroffen ist, tragt weiterhin die Bezeichnung
Grinland Park.

Hoéhenniveau liegt iiber dem Parkplatz
Der Parkplatz liegt bei 1.005 mUA, das Héhenniveau ist auf 1.005 miA festgelegt.

Seite 2 von 10



Bei Waldhof 2 entstehen 6 Meter hohe Gebédude

Durch den Hangabfall und der absoluten Hohe liegen diese Gebdude auf Hohe der Sockel-
zone, im Bereich des EG-Niveaus kénnen bauliche Erweiterungen durchgefiihrt werden. Der
Ausblick vom urspriinglichen Hotel ist in keiner Weise beeintrachtigt. Die Oberkante Hallen-
bad liegt auf 988,5, die festgelegte Hohenzone auf 988,0 muUA.

Villenzone ist auf 1.006 miiA gedeckelt

Die Gesamthdhe liegt 1.006 muA, gleich wie in der Auflagefrist, die Villa rutscht in die Fried-
rich Schiiler StralRe, dadurch wird das Gebaude hoher als das Gelénde. Es gibt auf den an-
deren Seiten der griinen Linie einen Versatz zur Strale hin. Die Baulandfléiche wandert nicht
nach unten, die Zone bleibt auf gleichem Hoéhenniveau. Ca. 6,5 m Gebdudefront bei Aus-
schopfung von 1.006 miA an den zum Kellnerhaus orientierten Gebaudeabschnitten.

Warum wurde hier keine relative Hohe festgelegt und wie ist die Geschossflichenzahl
oder Bebauungsdichte geregelt

Es gibt keine ndhere Festlegung, aus der Hohe ergibt sich die Geschossdichte. Theoretisch
kann ein Gebaude auf die gesamte Flache realisiert werden. Eine Grundflache von 150 m?
plus dem Pufferbereich ist vorgesehen, das ergibt eine Bruttogeschossfliche von 300 m? bei
zwei Geschossen.

Parkraumbewirtschaftung, wie ist das vorgesehen

Im vergangenen Herbst wurde das Projekt ,Hochstrafle neu” gestartet. Von der Einbindung
der Hochstralle in die Passstraf’e bis zum Bilderbaum sol! diese mit der gesamten Infrastruk-
tur erneuert werden. Parallel zur Hochstrafle neu wird an einem Verkehrsprojekt gearbeitet,
in diesem wird auf den flieRenden und ruhenden Verkehr Riicksicht genommen.

Die Hochstrale ist eine Landesstrafle und es gibt eine enge Zusammenarbeit mit der Stra-
Renbauabteilung. Zentrales Parken im Bereich der Passhéhe ist vorgesehen und beide
Bahnhéfe Semmering und Wolfsbergkogel sind mit eingebunden. Die éffentliche Anreise
wird immer starker genutzt. Die Entwicklung der Hotels wird beriicksichtigt mit zentralem
Parken im Parkhaus auf der Passh6he und der Inanspruchnahme von Shuttle. Dies erfolgt in
Zusammenarbeit mit dem Land NO, und der Stralenbauabteilung Wiener Neustadt. Sobald
konkrete Planungsergebnisse vorliegen, werden die Bevolkerung als auch die Betriebe in-
formiert. Auf die Entwicklung der Hotels und in dem Fall auch auf das Siidbahnhotel wird
Ricksicht genommen.

Regelung der Parkplitze beim Hotel
Die Errichtung einer Garage ist geplant, diese soll in den Hang hinein unter den geplanten
Bettentrakten errichtet werden, gegenitiber dem Haupteingang des Hotelgebéudes.

zu Punkt 3 a
der Tagesordnung der ordentlichen Sitzung des Gemeinderates am 14.07.2025

Beschlussfassung iiber den Raumordnungsvertrag (Vereinbarung geméf §17 Abs 3
NO ROG 2014) mit SBH Grandhotel GmbH (vormals SBH Immobilienbesitz GmbH)

Aus Anlass der Erstwidmung von Bauland darf die Gemeinde im Rahmen der Anderung des
ortlichen Raumordnungsprogrammes mit Grundeigentiimern Vertrage abschlieRen, durch die
sich die Grundeigentliimer bzw. diese fir ihre Rechtsnachfolger zur Erfiillung verpflichten.

Das Instrument der Vertragsraumordnung ist im gegenstandlichen Verfahren unter anderem
auch dafir erforderlich, um Vorgaben der Aufsichtsbehorde im Hinblick auf den Naturschutz
zu entsprechen. Dazu zahlen folgende Punkte:
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- Strukturverbessernde Mafinahmen des Waldbestands am Grundstiick 828/7 im Falle
einer Gehdlzentfernung am Grundstiick 922/34 (beide KG Kurort Semmering,
23124).

- Gehblzentfernung ausschlieBlich im Zeitraum vom 1. September bis 15. Februar.

- Ordnungsgemafe Verpflanzung betroffener, geschiitzter Arten unter Aufsicht fach-
kundiger Personen

Daruber hinaus beinhaltet der Vertrag Verpflichtungen, bestimmte Nutzungen im Sinne der
Gemeinde durchzufiihren oder zu unterlassen. Auf die wesentlichen Punkte des Vertrags

wurde in der Prasentation in TOP 2 hingewiesen.

Antrag: der Gemeinderat wolle den Raumordnungsvertrag in der vorliegenden Form
beschlielRen und unterzeichnen.

Beschluss:  Einstimmig

Zu Punkt3 b
der Tagesordnung der ordentlichen Sitzung des Gemeinderates am 14.07.2025

Anderung des Ortlichen Raumordnungsprogrammes beinhaltend der Anderung des
Ortlichen Entwicklungskonzeptes und der Anderung des Flichenwidmungsplans
(Plannummer: 21.100-23/01)

Das Ortliche Entwicklungskonzept wird geman Auflageentwurf der Beschlussfassung vorge-
legt. Der Entwurf zur Anderung des ortlichen Raumordnungsprogramms (6rtliches Entwick-
lungskonzept und Flachenwidmungsplan) war durch 6 Wochen von 02.04.2024 — 14.05.2024
offentlich kundgemacht.

Der Auflageentwurf sah ein Erweiterungsgebiet fiir Wohnnutzung im Anschluss an das be-
stehende Wohnbauland vor. Zudem wurde die seit erstmaligem Erlass des Ortlichen Ent-
wicklungskonzepts getroffene Festlegung von Erweiterungsgebieten rund um das Bestands-
gebaude des Siidbahnhotels im Bereich zwischen Bestandsgeb&ude und Waldhof — auf
Empfehlung der Amtssachverstandigen fir Raumordnung — zur Kiarstellung nochmals dar-
gelegt und dabei die rdumliche Abgrenzung auf die gesamte Liegenschaft bezogen.

Eine nahere Auseinandersetzung erfolgte im Rahmen des Erlduterungsbericht zum Auflage-
entwurf, auf den hier verwiesen wird.

Es erfolgt keine Abanderung im Rahmen der Beschlussfassung.

Der Flachenwidmungsplan soll gemaR den dargelegten Erldauterungen in der Prasentation
(siehe TOP 2) im Rahmen der Beschlussfassung abgeéndert werden. Dabei wurden die
Riickmeldungen der Aufsichtsbehorde sowie die eingelangten Stellungnahmen in Erwégung
gezogen. Das Verfahren zur Anderung des Flachenwidmungsplans umfasst drei Anderungs-
punkte.

Anderungspunkt 1 — Abanderungen im Bereich des Siidbahnhotels. Eine Darstellung der
Anderung erfolgte in TOP 2, zudem liegt ein Erlduterungsbericht zur Beschlussfassung vom
Ortsplanungsbiiro RaumRadar ZT GmbH vom Juli 2025 vor, auf den verwiesen wird. Die
Unterlagen bauen auf den Erlauterungen zur Auflage auf, auf die hier ebenfalls verwiesen
wird.
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Im Rahmen der Beschlussfassung soll das AusmaR der Baulandflachen im Bereich der
parkéhnlichen Struktur reduziert werden und die bestehend Widmungsart Griinland-
Parkanlage im Zentrum bestehen bleiben. Dies hat auch zur Folge, dass die in der Auflage
vorgesehene Widmungsart Verkehrsflache-privat als Verbindung zwischen den Baulandfla-
chen gestrichen werden soll. Das Bauland-Sondergebiet, das gemaR Auflage unmittelbar an
das Bauland-Wohngebiet der Parzelle .182 (,Kellnerhaus®) und fiir ein eigenstindiges, solita-
res Geb&ude vorgesehen war (,Parkvilla®), wird gestrichen, so dass die neuen Sonderge-
bietsflachen in diesem Bereich deutlich vom bestehenden Bauland-Wohngebiet abriicken.
Das Sondergebiet im Westen des Areals soll nun in ihrem Flichenausman verkleinert wer-
den, so dass die Mitte besser von Bauland freigehalten wird. in Summe verkleinert sich die
Flache des Widmungseingriffs — gegeniiber der Auflage — um mehr als 830 Quadratmeter.
Der Abstand des neuen Baulandes zur Grundgrenze von .182 wichst von 0 Meter auf zu-
mindest 10 Meter an.

Der Auflageentwurf orientiert sich bei der Bezeichnung des Bauland-Sondergebietes an den
bestehenden Festlegungen im Flachenwidmungsplan. Fiir touristische Sondergebietswid-
mungen ist — auch fiir das Bestandsgeb&ude — der Zusatz ,FV* fiirr Fremdenverkehr festge-
legt. Um zukinftig zuldssige Nutzungen auf den neuen Sondergebietsflichen mit deutliche-
rer Klarheit zu umschreiben, soll im Rahmen der Beschlussfassung der Zusatz auf ,Hotel
geandert werden. Damit ist klargestellt, dass die zukiinftige Nutzung auf Nutzungen, die im
Rahmen eines Hotelbetriebs geschehen, beschrankt ist.

Anderungspunkt 2 — Festlegung des Bauland-Wohngebietes fiir nachhaltige Bebauung auf
Grundstiick 922/34. Eine Darstellung der Anderung erfolgte in TOP 2, zudem liegt ein Erlau-
terungsbericht zur Beschlussfassung vom Ortsplanungsbiiro RaumRadar ZT GmbH vom Juli
2025 vor, auf den verwiesen wird. Die Unterlagen bauen auf den Erlduterungen zur Auflage
auf, auf die hier ebenfalls verwiesen wird.

Das neu ausgewiesene Bauland-Wohngebiet fir nachhaltige Bebauung (,Mitarbeiterwohn-
haus*) soll im Rahmen der Beschlussfassung als AufschlieRungszone festgelegt werden.
Eine Bebauung kann nach Freigabe der AufschlieRungszone geschehen. Damit wird sicher-
gestellt, dass die Bebauung nicht isoliert von RevitalisierungsmafRnahmen am Bestandsge-
baude erfolgt.

Anderungspunkt 3 — Umwidmung der 6ffentlichen Verkehrsflache in eine private Verkehrsfla-
che. Bei der betroffenen Zufahrt handelt es sich nicht um ein &ffentliches Gut gemaR Grund-
buch. Dies soll im Rahmen der Anderung im Flachenwidmungsplan richtiggestellt werden. Es
liegt ein Erlauterungsbericht zur Beschlussfassung vom Ortsplanungsbiiro RaumRadar ZT
GmbH vom Juli 2025 vor, auf den verwiesen wird. Die Unterlagen bauen auf den Erlauterun-
gen zur Auflage auf, auf die hier ebenfalls verwiesen wird.

Bei Anderungspunkt 3 erfolgt keine Abénderung im Rahmen der Beschlussfassung.

Im Zuge der 6ffentlichen Auflage sind 19 Stellungnahmen eingelangt. Die Stellungnahmen
standen den Mandataren des Gemeinderats im Wortlaut zur Verfiigung, so dass sie die Stel-
lungnahmen in Erwégung ziehen konnten. Zudem wurden die inhaltlichen Einwznde und
Anmerkungen in TOP 2 in einer Zusammenschau dargestellt und aufbereitet. In den Erldute-
rungen zur Beschlussfassung liegt eine Behandlung der Stellungnahmen in Matrixform dar,
in der eine inhaltliche Aufbereitung und Behandlung der Einwénde erfolgte.
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Der Gemeinderat der Gemeinde Semmering beschliet in seiner Sitzung am 14.07.2025, unter TOP
3b folgende

VERORDNUNG

§ 1 Auf Grund des § 25 Abs. 1 NO Raumordnungsgesetz 2014 LGBL. Nr. 3/2015 -
i.d.g.F., wird das ortliche Raumordnungsprogramm fiir die Gemeinde Semme-
ring dahingehend abgeéndert, dass fir die auf der hierzu gehdrigen Plandarstel-
lung (Anderung Ortliches Entwicklungskonzept bzw. Anderung Flichenwid-
mungsplan, Plannummer 21.100-23/01 vom Mai 2025, erstellt von RaumRadar
ZT GmbH) rot umrandeten Grundflachen, die auf der Plandarstellung in roter
Signatur dargestellte Festlegung getroffen wird.

§ 2 Fur die neu festgelegten Widmungsarten Bauland-Sondergebiet-Hotel-F2 (BS-
Hotel-F2), Bauland-Sondergebiet-Hotel-F3 (BS-Hotel-F3) und Bauland-
Sondergebiet-Hotel-F4 (BS-Hotel-F4) wird eine 7-jahrige Frist festgelegt.

Als Nachfolgewidmung nach Ablauf der Frist, wenn bis dahin mit keiner der
Widmung entsprechenden Bebauung begonnen wurde, wird die Widmungsart
Grinland-Parkanlage (Gp) festgelegt.

§ 3 Fir die neu festgelegte Widmungsart Bauland-Wohngebiet fiir nachhaltige Be-
bauung AufschlieRungszone 1 (BWN-1,2-F1-A1) wird eine 7-jahrige Frist festge-
legt.

Als Nachfolgewidmung nach Ablauf der Frist, wenn bis dahin mit keiner der
Widmung entsprechenden Bebauung begonnen wurde, wird die Widmungsart
Grinland-Land- und Forstwirtschaft (GIf) festgelegt.

§ 4 Als Freigabebedingung fiir das Bauland-Wohngebiet BWN-1,2-F1-A1 wird fest-
gelegt:
- Baubeginn flr Umbauten im oder Zubauten am denkmalgeschitzten
Hauptgebdude der Liegenschaft .177/1 (KG Kurort Semmering) in der
Widmungsart BS-FV

§ 5 In der neu festgelegten Widmungsart Griinland-Sportstatten mit dem Zusatz ,8"
(Gspo-8) sind folgende Sport- und Freizeitaktivititen zuldssig: Nutzungen im
Zusammenhang mit Erholungs- und Wellnessaktivititen, zu denen das Erholen
im Freien zu zahlen ist (Liegewiese).

Im untergeordneten Ausmal sind bauliche Anlagen und Nebengebzude mit fol-
gender Nutzung zuldssig: Saunapavillon, Tauchbecken.

Das iberwiegende AusmaR bestehender, ¢kologisch wertvoller Flachen wie
Glatthaferwiesen ist zu bewahren und in ihrem Zustand beizubehalten.

§ 6 Die Plandarstellung ist mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen und
liegt im Gemeindeamt wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.

§ 7 Diese Verordnung tritt nach ihrer Genehmigung durch die NO Landesregierung
und nach ihrer darauffolgenden Kundmachung mit dem Ablauf der zweiwdchi-
gen Kundmachungsfrist in Kraft.

Der Biirgermeister: Der geschéftsfiihrende Gemeinderat:

Beschlossen in der Sitzung des Gemeinderates am 14.07.2025

Der Gemeinderat; Der Gemeinderat:
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Antrag: der Gemeinderat wolle die Anderung des Ortlichen Raumordnungsprogram-
mes beinhaltend der Anderung des Ortlichen Entwicklungskonzeptes und der
Anderung des Flachenwidmungsplans (Plannummer: 21.100-23/01) sowie die
vorliegende Verordnung beschliefRen.

Beschluss:  Einstimmig

zu Punkt 3 ¢
der Tagesordnung der ordentlichen Sitzung des Gemeinderates am 12.06.2025

Erlassung Teilbebauungsplan Areal Siidbahnhotel (Plannummer: 21.120-24/01)
Der Teilbebauungsplan soll gemaR den dargelegten Erlauterungen in der Préasentation (sie-

he TOP 2) im Rahmen der Beschlussfassung abgeéndert werden. Dabei wurden die einge-
langten Stellungnahmen in Erwéagung gezogen.

Gegentiber dem Auflageentwurf ergibt sich eine Abanderung durch die Verédnderungen der
zugrundeliegenden Flachenwidmung, die im parallellaufenden Verfahren behandelt wird.
Dabei ist die Reduktion des FlachenausmaRes von Bauland-Sondergebiet im Bereich der
parkahnlichen Struktur zu berlcksichtigen. Ebenso ist der gednderte Zusatz (,Hotel*) des
Sondergebietes, sowie die Ergénzung der AufschlieBungszone fiir das Bauland-Wohngebiet
auf Ebene des Teilbebauungsplans zu beriicksichtigen. Bei all diesen Anderungen handelt
es sich um Nachfiihrungen (Kenntlichmachungen) aus dem Verfahren zur Anderung des
Flachenwidmungsplans.

Betreffend Festlegungen des Bebauungsplans ist auf die Reduktion des vorderen Bauwichs
von 5 auf 3 Meter im Bereich des verkleinerten, isolierten Sondergebietes im Westen des
Areals zu verweisen. Damit soll ein weiteres Abriicken eines Hauptgebsudes von der Mitte
des Griinraums ermdglicht werden. Durch die Reduktion des Bauwichs ist ein starkeres Her-
anrucken an die StralRe moglich, was wiederum eine weitere Reduktion der Baulandfliche
auf Widmungsebene erméglichte.

Mit der Beschlussfassung soll die maximale Dachneigung fiir die Zone [C] von 43 auf 22
Grad herabgesetzt werden. Damit sind hier nur flache Dachneigungen zuldssig, so wie sie
auch beim ,Kellnerhaus” (20 Grad Dachneigung) vorliegen. Der entsprechende Passus in
der Verordnung lautet daher folgendermaRen:

Absatz 2 — Besondere Festlegung fiir Zone [C]
FUr Hauptgebdude sind ausschlieRllich Satteldacher mit einer maximalen Dachneigung von
22 Grad zuléssig.

Weitere Ab&nderungen sind im Rahmen der Beschlussfassung nicht vorgesehen. Erganzend
ist noch darauf hinzuweisen, dass die maximale Héhe eines Gebiudes in der Zone [C] — der
Zone der ,Parkvilla“ — auf 1.006 Meter (iber Adria beschrankt ist.

Zur Einordnung der festgelegten Héhe: Die Traufenhthe des Kelinerhauses liegt auf einer
Adriahhe von 1.007,7 Meter. Daraus Idsst sich ableiten, dass die zulassige Hohe eines
Hauptgeb&udes auf dem neuen Standort deutlich unterhalb der Traufenhéhe des Kellner-
hauses liegt. Die relative Gebdudehdhe liegt an der zum Kellnerhaus zugewandten Seite
maximal bei 7,5 Meter.

Der Gemeinderat der Gemeinde Semmering beschlieRt in seiner Sitzung am 14.07.2025, unter
TOP 3 ¢ folgende Verordnung.
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VERORDNUNG
Teilbebauungsplan Areal Siidbahnhotel

§ 1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Auf Grund der §§ 29 -33 des NO Raumordnungsgesetz 2014, LGBL. 3/2015 i.d.g.F.,
wird der Teilbebauungsplan Areal Siidbahnhotel in der Gemeinde Semmering nach
Mafgabe der einen wesentlichen Bestandteil dieser Verordnung bildenden Plandar-
stellung (Plan Nummer 21.120-24/01 vom Mai 2025) mit den durch Signaturen dar-
gestellten Einzelheiten sowie auf Basis der nachfolgenden, die Bebauung regelnden
Bestimmungen neu erlassen.

§ 2 Aligemeines

1. In der Plandarstellung sind die neu geschaffenen Baulandflachen nach Zonen
geordnet. Es liegen vier besondere Zonen vor: Zone [A], Zone [B], Zone [C]
und Zone [D].

2. Fur Grundstlicke, die von denkmalgeschiitzten Geb&uden bebaut sind, wird
gemaR § 30 Abs.1 des NO Raumordnungsgesetz 2014 (i.d.g.F.) auf die Fest-
legung einer Bebauungsweise und Bebauungshéhe verzichtet.

§ 3 Gebidudehohen
Absatz 1 — Besondere Héhenbestimmung: Adriahdhe/Relativhdhe

1. Festgelegte Adriahdhen definieren die maximal zulassige Geb3udehéhe, die
eine Obergrenze der Gebaudehdhe definieren. Adriahéhen zeichnen sich
durch eine drei- oder vierstellige Zahl in der Plandarstellung aus.

2. Die festgelegten Adriah6hen beziehen sich auf den Referenzpunkt EP-23124-
8 und sind im Héhensystem des digitalen Geldndemodells des Landes NO
angegeben, die im genannten Referenzpunkt um 11 Zentimeter von der Ho-
henangabe des Festpunktes abweicht. Diese Differenz ist bei Hohenermittlun-
gen zu beriicksichtigen.

3. Festgelegte Relativhéhen definieren die maximal zuléssige Gebaudehéhe in
Relation zum bestehenden Bezugsniveau. Die angegebene Relativhohe ist
durch eine festgelegte Adriah6he begrenzt.

Absatz 2 ~ Besonderer Hohenbezug: *-Bestimmung

Ist in der Plandarstellung den Gebaudehthen ein ,*“ angefiigt, gilt: Die festgelegte,
maximal zuldssige Gebaudehdhe bezieht sich auf die Oberkante des Bauwerks (Ma-
ximalh6he). Diese Héhe darf nur durch untergeordnete Bauteile gemaR NO Bauord-
nung 2014 §53 Absatz 5 (i.d.g.F.) Uberschritten werden.

§ 4 Dachgestaltung
Absatz 1 — Besondere Festlegung fiir Zone [A] und [B]
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1. Far Hauptgebdude sind ausschlieRlich Flachdécher mit einer maximalen
Dachneigung von 10 Grad zulassig.

2. Die Flachdacher sind intensiv zu begrinen. Der Bodenaufbau der Begriinung
ist mit einer Hohe von mindestens 12 Zentimetern vorzusehen. Davon ausge-
nommen sind Teilbereiche bis in Summe maximal 20 Prozent der Dachfliche
flr Dachterrassen oder technisch erforderliche, untergeordnete Bauteile.

Absatz 2 — Besondere Festlegung fiir Zone [C]

FUr Hauptgebaude sind ausschlieBlich Satteldacher mit einer maximalen Dachnei-
gung von 22 Grad zulassig.

Absatz 3 — Besondere Festlegung fiir Zone [D]

Bei Errichtung von Flachdachern sind jene Flichen, die nicht fiir Photovoltaikanla-
gen, Dachterrassen oder technisch erforderliche, untergeordnete Bauteile in An-
spruch genommen werden, intensiv zu begriinen. Der Bodenaufbau der Begriinung
ist mit einer H6he von mindestens 12 Zentimetern vorzusehen.

§ 5 Freiflichen
Die bestehende Bestockung ist zu bewahren. Bewilligungs-, anzeige- oder meide-
pflichtige Vorhaben gem&R NO Bauordnung (§§14-15 i.d.g.F.) sind nicht zul&ssig.

§ 6 Besondere Bestimmungen fiir Griinland-Sportstitte (Gspo-8)
1. Es ist maximal eine Ein- und Ausfahrt (iber die Widmungsart Griinland-

Sportstétte mit einer maximalen Breite von 4 Metern zulassig.

2. Nicht Gberbaute Flachen, die nicht flr eine Durchwegung in Anspruch ge-
nommen werden, sind als versickerungsfahige Flache beizubehalten, wobei
der Bestand an Glatthaferwiesen im iberwiegenden AusmaR zu bewahren

und pflegen ist.

§ 7 Einsichtnahme
Die Plandarsteliung ist mit einem Hinweis auf diese Verordnung zu versehen und
liegt im Gemeindeamt wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.
§ 8 Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung mit dem auf den Ablauf der zweiwo-
chigen Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.

Der Blirgermeister: Der geschéftsfilhrende Gemeinderat:

Beschlossen in der Sitzung des Gemeinderates am 14.07.2025

Der Gemeinderat: Der Gemeinderat:
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Antrag: der Gemeinderat wolle, die Erlassung Teilbebauungsplan Areal Siidbahnhotel
(Plannummer: 21.120-24/01) sowie die vorliegende Verordnung beschlieRen.

Beschluss:  Einstimmig

zu Punkt 4
der Tagesordnung der ordentlichen Sitzung des Gemeinderates am 14.07.2025

Allfilliges:

Hr. Bgm. Doppelreiter verliest nochmals den weiteren Verlauf des Verfahrens. Die Be-
schlussunterlagen werden nach der Gemeinderatssitzung zur Beurteilung der Aufsichtsbe-
horde Gbermittelt.

Er persénilich freut sich lber die einstimmigen Beschliisse in der heutigen Sitzung. Die Ge-
meindevertreter haben in den vergangenen Monaten viel Arbeit und Zeit investiert, um die
Beschlussunterlagen zu erstellen. Weiters wurden auch einige Punkte der Stellungnahmen
in die Beschlussunterlagen eingearbeitet. Mit der heutigen Entscheidung wurde der Grund-
stein fur die weitere Entwicklung des Siidbahnhotels gelegt.

Ende der Sitzung: 20:07 Uhr

Der Protokollfiihrer: Der Vorsitzende:

K(. m o”(o R l
Die Protokollprifer:
ie r&) o{? pru er \ K{ mh
|
'\i_/ Lu,_k,f b&m M
GR Renbate Jurak, SPO GR Joha Wurm, OVP

Dieses Sitzungsprotokoll wurde in der Gemeinderatssitzung am 11.09.2025 genehmigt.
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