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ARCHITEKT DIPL. ING, OTTOKAR HESSINGER
BTAATLICH BEFURTER UND BEEIDETER ZIVILTECHNIKER

goac FORSTENFELD HAUPTSTRASSE 15 TEL. 083382/85895

BAULEITUNSG PARKSTRASSE 10 TEL. 44282

GEME INDE UDBERSBACH - Bebauvungsoplan AUERGRUNDE
ERLAUVUTERUNGSBERICH T

Yorbemey s kung:
Anl&Biich der Efsfellung des Fléchenwidmungsplanes varlangte

die Gomeinde Ubersbach die Aufnahme der ca. 1 km ndrdlich von
Ubersbach gelegenen Grundstiicke 825 {Teil), 826, B23, 54,

827/2, 827/1, 828, 1667/2 In "Dorfgebiet".

Obweh! die ErschlieBung des Gebietes an der %uBersten Grenze

der Wirtschaftlichkelt anzunehmen war, wurden mi+ Rechtskraft

des Fléchenwidmungsplanes die angegebenen Flichen zum Dorfgebiet
erkldrt, Uber deren ErschlieBung jedoch keine Aussage gemacht.
Der Trend zur Ansiedlung in ruhigen fLagen, mit hoher Luftrein-
heit und niederen Grundbeschaffungskosten veranlaBten die
Gemeinde, in deren Besitz sich die Grundstiicke befinden, das im
Flachenwidmungsplan ausgewiesene Dorfgebiet im Zuge einer
xleinen Anderung des Fidchenwidmungsplianes in reines Wohngebliet
umzuwandeln und hieriiber einen Bebauungsplian erstellen zu
lassen.

Zum Zeitpunkt der Erste!lung des Bebauungspianes war auf der
Parzel'!e B827/1 ein Einfamiiienwohnhaus vorhanden und weitere
steben Bauinteressierte bewarben sich um den Erwerb einer
Bauparzelle.

Autgrund dieses Standes wurde im August 1987 ein Gestalitungs-
vorschlag durch den Architekten erstellt, von der Gemeinde ange-
nommen und nach Entwurf und Uberarbeitung der Aufsch!ieBung und
deren Kosten, die Parzetiierung fir 22 Baupl&tze fir die be-
absichtigte Nutzung, ndmlich Bebauung mit tinfamilienhsusern,
durch den Zivilgeometer vorgenommen.

Im Zuge der beauftragten Hersteliung des Bebauungsplanes ver-

kaufte die Gemeinde sieben Parzellen an Interessenten, welche
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Jeder flUr sich einen individuell gestalteten Einreichplan flr die
Errichtung eines Wohnhauses erstellen lieBen. Die Erstellung
dieser Plsne erfolgte unter stdndiger Beriicksichtigung aller mit
der laufenden Bebauungsplanung anerlaufenen Vorgaben im Einver-

nehmen mit der Gemeinde {bersbach.
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Da das Wohngebiet ca. 1 km auBerhalb des Ortsgebietes von
Ubersbach |iegt und Ubersbach weder Gber eine Ortskanalisation
noch Uber eine Ortswasserversorgung verfigt, wurden fir die
Wasserversorgung und fir die Abwasserentsorgung in den geplanten
WohnstraBen elgene Versorgungsnetze geplant, weiche so ausge-
legt wurden, daB deren spitere Ubernahme in kiinftige Ortsnetze
ohne wesentiiche Anderungen erfolgen kann.

Fiir die Trinkwasserversorgung soll ein Schach¥brunnen mit
geniigend Trinkwasserkapazitdt flUr dieses Wohngeblet errichtet
werden. Hlefir wurde die Wasserrechtiiche Bewilligung bereits
artetit.

Fiir d;e Abwasserentsorgung wurde ein Kanalnetz in Form einer
Trennkanalisation gewdhlt, weil vorerst mit einer Sammelgrube
das Auslangen gefunden werden muB - es ist kein geeigneter Vor-
fluter fir eine Klsinkidranlage vorhanden. lLediglich die Regen-
wisser kdnnen gesammelt Uber einen vorhandenen Graben abgeleite?
werden, fir die schadlose Fortfilhrung und weitere Aufnahme
dieser Gewdsser wird die Gemeinde Ubersbach Vorsorge treffen, da
private Interessen beriihit werden und diese vorerst abgeklart

werden mlissen.

Die WohnstraBen wurden mit einer Breite von 6 m geplant und auch
bereits in dieser Breite ausgeschieden . Gehsteige wurden nicht
vorgesehen, weil in reinen Wohngebieten eine ebene StraBenfl&che
von 6 m Breite fiir alle auf Verkehrsfl&chen anfallenden Ver-
richtungen, wie Transporte, Schneerfumungen etc. praktikabler

sind.
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Die vom Architekten vorgeschliagene Durchfihrung aller Erschlies-
sungen vor dem Abverkauf der Baugrundstiicke durch die Gemeinde
Ubersbach konnte nicht verwirk!icht werden, weil einerseits
durch den Mangel an finanziellen Mitteln und andererseits durch
zu wenige Kaufinteressenten die Weitergabe der fiir die Er-
schlieBung aneriaufenen Baukosten an die NutznieBer nur in
groBem Zeltabstand mbglich gewesen ware, Die Gemeinde konnte
daher vor Erteilung von Baubewilligungen mangels finanziellear
Mittel keine AufschliefBung durchfilhren. So werden diese Er-
schlieBungen sicher erst im Zuge mit der Herstellung der Wohn-
bauten, mit wessen Mitteln auch immer, erfolgen k&nnen - jeden-
falls war der Preis flr die einzelne Bauparzelle nieder und

tragbhar und injizierte so auf diese Weise das Bauen Uberhaupt.
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Die gegebene Situation ist durch mehrere Tatbest&nde charakter-
isiert, die erheblichen EinfluB auf die Bebauungsméglichkeiten

auslben.

a) Die Lage des Gebietes, ca. 1 km ndrdlich des geschlossenen
Ortsgebietes von Ubersbach, auf drel Seiten von Wald um-
schlossen bedingt eine nachbarschaftlich erientierte kleing
Dorfanlage mit mdBig groflen, einzeinen Baumassen.

Kiimatisch wird das Siedlungsgebiet durch den umschlieBenden
Wald sicher gut geschlitzt sein, jedoch ist es nach Nordosten
hin offen, was mdglicherweise elne gute Durchliftung der von

Wald eingesch|ossenen Lage bringt.
Eine Ein- oder Aussicht von oder zur Siedlung ist nicht

gegeben, somit hat die Anlage kaum eine optische Wirkung

auf ihre umgebende Landschaft.
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Das Schwergewicht bei Erstellung der Bebauungsstudis war auf-
grund der entfernten Lage in der Umgebung von Ubersbach in
einer mdg!ichst geschlossenen, auf Nachbarschaft aufgebauten,
Siedtungsform zu suchen.
So wurde zum umgebenden Wald ein m&glichst groBer Abstand
gehalten, die Baufl&chen so gelegt, daB Objekte mit ihren
Wohn- und Erholungsriumen gut nach Silden orientiert werden
k&nnen.
Eine gut ausgebaute GemeindestraBe ermdglicht es den
Bewohnern des Ortstrabanten das innere Ortsgebiet von
Ubersbach zu Schule, Gesch&ften, Gastwirtschaften, Gemeinde
und Feuerwehr zu FuB in ca. 15 Minufen zu erreichen.
Die Anlage eines in Siedlungsn&he gelegenen Léschteiches
wird empfohlen, weil in nahem Abstand keine L&schwasser-
reserven vorhanden sind, es wird weiter empfohlen, auf der
Parzelle 827/... beim Umkehrplatz ein klelnes Nahversorgungs-
gesch&ft fiur den n&tigen Bedarf zu errichten.
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Gestaltungskonzept und Bebauungsplan:
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Aus den vorstehend angeflhrten Bindungen wurden die Grundsidtze
fiir den Bebauungsvorschlag abgeleitet.

Es war der Wunsch der Gemeinde, méglichst viele siehd¥ unter
1000 m2 grofie Bauparzellen zu planen um den unverhdltnisméBig
hohen Aufwand fidr ErschlieBungen rlickfinanzieren zu k&nnen

und einen tragf&higen gemeinschaftilichen Wohnverband zu

schaffen.

Die einzelnen Bauten bilden in offener Bauweise den fir die
Gegend charakteristischen individuelien Trend des Eigentumes

in fragbar ilegenden Grenzen mit der Mdgllichkeit guter Nach-
barschaftshilfe. Die Lage der Einzelbauten wird durch die
Angabe der Baufluchtlinien bestimmt (an dieser ist das Gebdude
zu errichten). Die Gr&Be der bebaubaren Fi&che ist durch Bau-
grenziinien (das Geb&ude darf diese Linien nicht Uberschreiten)

eingegrenzt.

Besondere Bedeutung hat die geordnete Bebauung des Gebietes, es
darf nicht zu einer Zersiedlung kommen, dies wdre dann gegeben,
wenn die Meubauten verstreut liber die gesamte Fiadche und nicht
nebensinander enstehen. Es soll daher die Reihenfolge der Er-
richtung durch die Gemelinde nach Baugruppen festgeiegt werden
und keinesfalls die M&glichkeit fir spekulatorische Kiufe
gegeben werden. Hier miUBte bereits Im Kaufvertrag die Rickkauf-

klausel bei Nichtbebauung der Parzelle nach spédtestens flnf

e o e i ey e A e

Jahren eingebaut werden.

Die Bauien sind so0 zu konzipieren, daB je CGrundstiick nur ein
Bauk&érper entsteht . Baragen, Gartenger&ter&ume, Holzlagen usw.
sind in das Hauptgeb3ude einzubeziehen bzw. bel Anbau an das
Nachbargebdude mit diesem zu einer Einheit zu verschmelzen.
Der unmittelbare Bereich der Baugruppen sollte stark begriint
werden, um eine Einbindung der Bebauung mit der Natur zu

gewdhrlieisten.
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RuBere Bestalt:

Die H8henentwicklung ist bei ailen Bauten mdglichst einzuschrédnken
- dies soll auch durch dle !nanspruchnahme der Ausnahmenbestim-
mungen flr Kleinhduser nach § 47 der Steiermérkischen Bauordnung

selnen Ausdruck finden.

Die Anzah!| der GeschoBe ist bei den Einzelhdusern mit 1 1/2
beschrankt. Dies bedeutet, daB dle Einzeih8user an der Trauf-
seite nur ein GeschoR aufweisen dirfen und ein mdgliches
zwoites GeschoB sich auf den Bereich des Giebels (durch einen
Dachausbau) beschr#nken muB. Die Oberkanfe der Traufe darf
maximal 3,50 m Uber dem Geldnde |legen. Der First der Gebdude
darf h&chstens 8,50 m Uber dem Gel&inde an der Bergselite der
Gebhsude |iegen. Anschittungen bis zu 1,30 m (bezogen auf das

gegebene Geldnde) sind zul&ssig.

Dachfl&chen, Trauf- und Giebelselten sind zu einem Dachk&rper
susammenzufassen ~ dies insbesonders durch die Verwendung eines
einheit!lichen Materials fiir Deckung und Verkieidung. Die Form
kann dabel vielfsltig und stark gegliedert sein, Als Dachformen
sind nur symmetrische Sattelddcher zul&ssig. Die D&chser kdnnen
beliebig auskragen und soilten das gesamte Gebdude wie ein
Schirm Oberiagern, Sichtbare Pfetten und Balken sind nicht zu-
jassig, d. h. die Untersicht der Auskragung Isv horizontal und

verkieidet auszubilden.
Die Dachneigung hat 45 Grad zu betragen.

Sockelbereiche sind in ihrer HBhe mégiichst zu beschrianken.
Fiir Sockel (unter Gebduden) Ist talseitig ein Hdchstausmal? von

1,20 m zuidssig. StlUtzmauern sind nicht zui#ssig.

Terrassen und Vorpldtze sind ebenfalls mdglichst stark zu be-
grinen bzw. mit Grilin zu umgeben. Dazu solien Beplanzungen mift
Baumen und St&uchern, aber auch Pergolen mit Klefterplanzen

dienen.
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Zu den &ffentiichen Fl&chen hin (Strafen, Gehwegelsind Ziune
genehmigungspflichtig.Auch k&nnen zur Abgrenzung der Privatgrund-
stlcke Hecken mit einer Maximalh&he von 1,20 m gepflanzt
werden. Zwischen den Privatgrundstlicken sind Z&une (Maximal-
hdhe 1,20 m) mlt mdglichst zarten Metallstltzen und Maschen-
draht zuldssig. Auch hier ist eine Bepflanzung vorzusehen.

Alle Pflanzungen s5ind mit heimischen, ortslbiichen Baum- und
Straucharten verzunehmen.

Materialien:

Dacher: Gebrannte Ton- oder Betondachziegel, Format Bieberschwanz,
Farbe ROT.

Mauerwerk: Verputzbares Material - Putzflichen einfach glatt

verrieben ohne besondere Techniken.

Sockel: Stark strukfurierfer Sichibeton mit dunklen Zuschlag-
stoffen (keine hellen fl&chen).

Fenster, Tidren, Tore und Verkleidungen: Heimisches Hoiz (natur
bis mittelbraun) flir alie sichtbaren Elamente und
Flachen. An den Giebelseiten sind auch Verkleidungen
aus Holz im enger Verbindung mit den Dachgiebeln
zuldssig (Farbe: natur bis mittelbraun).

Balkongelander: Vertikale Naturholzverkleidung mit Zwischen-

raum und bis zur Unterkante der Balkonplatten reichend.
Zaune: Maschendraht (10 x 10 cm) mit schlanken Metallstiitzen

~ matte Metallfdrbung oder dunkelgrau gestrichen.

Keine Sockelmauerung.
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Wege, VYorpldtze und Terrassenflédchen: Kies, Waschbetonplatten

oder Betonverbundsteine, Rasensteine.
StraBe: Asphalt (mbglichst auf den Fahrbahnbereich be-

schrénkt). FlUr Gehsteige gleiches Material wie Wege
verwenden,

Flirstenfeld, 21. Dez. 1987

Arch. Dipl.-Ing. Ottokar Hessinger



Anderungen zum Erlauterungsbericht bzw. 2u den besonderen Eau-
vorschriften von Architekt Dipl.Ing. Ottokar Hessinger:

Sfuf Seite 5 soll der 2 Batz heifen:
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Aut Grund der Forderungsrichtlinien fir eiren verdichteten
Flachbsu wurde von der Gemeinde geplant, méglichet viele Bay-
plétze unter 1000 m2 zu schafien.

fiuf der Seite & so0ll der letzte Sstz im 2 Absatz lauten:
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fnschittungen bis zu 1,30 m (bezogen auf das taleeitig ge-
wachsene Belande) sind zuléssig.

fuf der Seite & s0}l) der 4 Absatz lautens

et R T et L T i i ——

Die Dachneigung hat zwischen 40 und 47 Grad zu betragen.
Bei Dachausbauten soll eher die Obergrenze angestrebt werden.

Ruf der Seite 7 wird der Absatz Materialen wie folgt geindert:
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DaCHER:
Gebrannte Ton- oder Betondachziegel, Farbe rot.

AUSSENWANDE :

Verputzt und gefirbelt bzw. mit Holzschslung versshen.
Detailierte Vorschreibungen erfolgen im Zuge der
Bauverhandlung.

BOCKEL &

Strukturirrie Oberildche, wenn méglich Metslifarbe, nicht 2u
dunkel . '

ZaUNE 2

Mach Moglichkeik z2ilen keine Einfrisdurpen . hergestellt
werden, im Falle dac trotzdem Einfriedungen rotwendia werden,
sollen keine Metellziune sondern einfache Holzzdune errichtet
wErden . Sockel sollen vermisden werden, entgultige Abklarung
iat mit der Baubshdrde herzusiellen.

WEGE ; VORPLATZE UND TERASSEM:
Empiohlen werden Kizs, Betorplstien, Betonvertundstieine Resen-
steine oder Pflasterungen und Hatursteinplatien.

STRASSEN und Gehstieige:
Asphalt

Fir den Gemzinderat:

Der Bdirgermeister: /b@@@q
1
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