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Das Land

Steiermark

AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG

= Bau- und Raumordnung
Fachabteilung 13 B

Raumordnungsrecht
An die Bearbeiter: Fr.Dr.Pistotnig/Pu
Marktgemeinde Leutschach Tel.: (0316) 877-2819

Fax: (0316) 877-2673
8463 I.eutschach E-Mail: fa13b@stmk.gv.at

Bei Antwortschreiben bitte
Geschaftszeichen (GZ) anfiihren

GZ: FAI3B-10.10L.20/2011-36 Graz, am 15. Mirz 2011

Ggst.: Marktgemeinde Leutschach,
Bebauungsplan 06: ,,Zach 02*
Grst.Nr. 113/1 Tfl,,
KG Leutschach,
Vorlage zur Verordnungspriifung
gem. § 100 der Stmk. Gemeindeordnung 1967.

Sehr geehrte Damen und Herren!

Zur gegenstandlichen Vorlage wird mitgeteilt, dass nach fachlich/rechtlicher Priifung gegen
den Bebauungsplan 06: ,,Zach 02 fiir o.a. Grundstiick seitens der Aufsichtsbehorde kein

Einwand besteht.

Die ggst. Verordnung ist mit 8. Juli 2010 in Rechtskraft erwachsen.

Ergeht weiters an:
1) An das Fachreferat i. Hause, (GZ.: FA13B-55.10-23/2011-10),
unter Anschluss einer Ausfertigung zur Archivierung,
~2)"  das Biiro Krasser + Krasser ZT KG, St.Veiterstrale 11A, 8045 Graz.

Fiir die Steiermirkische Landesregierung:
Die Fachabteilungsleiterin
i. V.
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Wir sind Montag bis Freitag von 8:00 bis 12:00 Uhr und nach telefonischer Vereinbarung fiir Sie erreichbar
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A . . . VERORDNUNG

Verordnung iiber den vom Gemeinderat den Marktgemeinde Leutschach am ...
beschlossenen Bebauungsplan 06 ,,Zach 02 (unter Beriicksichtigung der Beschliisse hinsichtlich von
Anderungen auf Grund von fristgerecht vorgebrachten Einwendungen und Stellungnahmen).

Aufgrund der § 27 - 29 des Stmk. Raumordnungsgesetzes wird verordnet :

§1 Geltungshereich

Gemeinde: Ieutschach
KG: Leutschach

Der Bebauungsplan legt fiir das Grst.Nr.: 113/1 z.T., Einzelheiten der Bebauung fest.
Der Rechtsplan Nr.: BPL 06/LEU 10/01 ist Bestandteil der Verordnung (Beilage M.: 1:500).
Der Gestaltungsplan dient als Grundlage dieses Bebauungsplanes im Sinne einer Erlduterung der

Gestaltungsabsichten (Beilage Plan Nr.: BPL 06/LEU 10/02 M.: 1 : 500).

§2 Zuliissige Bauten

Das in der Anlage dargestellte Gebiet ist im Flichenwidmungsplanrevision 4.0, genehmigt von der
Stmk. Landesregierung am 18/03/2010, GZ.: FA13B-10.10-1.20/2010-34 als AufschlieBungsgebiet fiir
~Allgemeines Wohngebiet™ (belegt mit einer Bebauungsfrist gem. Stmk. ROG idgF., §26) mit einer
zuldssigen Bebauungsdichte von 0,2 — 0,5 ausgewiesen.

§3 Baulinien

Fiir das Grundstiick werden Baugrenzlinien festgelegt. Gebdude dirfen nur innerhalb der durch diese
Linien begrenzten Flidche errichtet werden. In Bereichen, in denen keine Baugrenzlinien festgelegt
werden, sind die Abstandsbestimmungen gem. BauG 95 §13 idgF. einzuhalten.

§4 Auflagen fiir die Bauwerke, Wege und Freifliichen :

4.1 Wege, Erschlieffung

a) Die Zufahrt kann an das bestehende Wegenetz (Grst. 112/4) angeschlossen werden. Die weitere
Zufahrt erfolgt gemeinsam mit den &stlich angrenzenden Baufldchen (Grst. 112/2, 112/5 und
112/6, Eigentimer OWGES, (Gemeinniitzige Wohnbaugesellschaft m.b.H., Schillerplatz 4, 8010
Graz), wobei die Wegefilhrung zu gleichen Teilen (je. 2,75m) auf die Parzellen 11272 und 113/1
aufgeteilt wird, insgesamt muss die Zufahrtsstralle eine Breite von 5,50m aufweisen. Die innere
ErschlieBung des Bebauungsplanareals erfolgt durch eine Stichstrafle, welche ebenfalls mit einer
Breite von 5,50m festgelegt wird. Am Ende dieser StichstraBe ist ein Wendehammer It.
Rechtsplan auszubilden. Die Anbindung an das Gibergeordnete Strafiennetz erfolgt tiber die B69.
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4.2
b)

)

h)

4.3

i)

k)

B

Freiflichen

Erdaufschiittungen bzw. Gelindeverinderungen fliir Bauwerke dirfen nur im unbedingt
erforderlichen Ausmall durchgefiihrt werden (Niveauverinderung bis max. 0,80m).
Aufschiittungen von Erdhiigeln vor den Terrassen sind verboten.

Stiitzmauern und Einfriedungen entlang der ErschlieBungsstraflien diirfen max. 140cm hoch vom
neu zu errichtenden Straflenniveau errichtet werden.

Zdune zwischen den einzelnen Grundstiicken diirfen max. 2,00m hoch vom natlirlichen Gelédnde
errichtet werden.

Lebende Zdune (Hainbuchen etc..} sind mit mind. 0,50m Abstand (gemessen von der Achse des
Hauptstammes der Pflanze) von der Grundgrenze zu pflanzen.

Die Zuleitung von Strom, Telefon etc. muss mittels Erdkabel erfolgen.
Die Niederschlagswiisser miissen so beseitigt werden, dass keine Beeintriichtigung der
Nachbargrundstiicke erfolgt.
Sammlung in  Zisternen und Verwendung fiir die Bewdisserung des eigenen
Gartens bzw. der Griinflachen.
Verrieselung und Versickerung auf eigenem Grund.
Ableitung durch die Errichtung eines gemeinsamen Regenwasserkanals.

Grundsétzlich diirfen nur so wenig Flichen als mdglich versiegelt werden. Hauszufahrten und
Parkplitze sollten eher mittels Rasenverbundsteinen oder dhnlichen Materialien befestigt werden.

Auflagen fiir Bauwerke

Die Bauwerke sind mdglichst an der im Gestaltungskonzept eingetragenen Stelle zu errichten.

Die Bebauungsdichte muss zwischen 0,2 und 0,5 betragen (Unterschreitungen der
Mindestbebauungsdichte sind gem. §4 der Bebauungsdichteverordnung, 1.GBl. 38/1993 idgF. nur
auf Basis eines Gutachtens eines Sachverstindigen auf dem Gebiet der Raumplanung zulissig).

Die Nutzungsart, der Bebauungsgrad, die Bebauungsdichte, die max. Geschossanzahl und die
Bebauungsweise ist im Rechtsplan Nr. BPL 06/LEU 10/01 festgelegt.

Als Dachform sind nur Satteldicher (Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss) mit einer
Dachneigung zwischen 43 und 48 Grad zuldssig. Fiir Nebengebiude, Schutzdicher (Flugdiicher)
und #hnliche Bauwerke, PKW-Garagen, sowie Windfiinge, Glasdicher und sonstige kleinere
Uberdachungen sind auch andere Dachformen zuldssig.

Als Dachdeckung ist (ausgenommen von Windfingen etc.) ein kleinformatiges, rot bis rotbraunes
unglasiertes Deckungsmaterial zu verwenden.

Die Hauptfirstrichtungen bzw. Hauptgebiudeausrichtungen sind It. Rechts- und Gestaltungsplan
anzuordnen.

Bei Vorbauten (Windfinge, Widerkehren, Wintergirten) muss die Gesamthéhe (Gesamthshe It.
§4(31) des Stmk. BauG 95 idgF.) mind. 80cm niedriger sein als der First des Haupthauses.

Die Gebdudebreite (Giebelbreite) darf max. 9,00 m betragen, wobei darauf zu achten ist, dass der
Hauptbaukérper eine Janggestreckte Form aufweist.
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Q)

t)

5

Die talseitige GebdudehShe an der Traufenseite darf bei Gebduden mit Erdgeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss vom natiirlichen Gelidnde max. 6,50 M betragen (Geb#dudehshe lt.
§4(30) des Stmk. BauG 95).

Die Gesamthhe (Gesamthshe 1t. §4(31) des Stmk. BauG 95) darf an der Stelle des tiefsten
Verschneidungspunktes des Haupthauses mit dem natiirlichen Geldnde max. 11,50m betragen.

Die Oberkante des Erdgeschossfullbodens fiir das Hauptgebiude (Rohdecke) darf an der Stelle des
héchsten Verschneidungspunktes des Haupthauses mit dem natiirlichen Gelédnde max. ,80m iiber
der Hohe des Gelidndes liegen, ausgenommen davon sind Geldndemulden, die dem natiirlichen
Geldndeverlauf angepasst werden diirfen.

Erfolgt die Farbgebung der verputzten Fassadenflichen nicht in einem hellen Farbton bzw. in
einem auf die umgebenden Bauten abgestimmten Farbton, so sind vor der Ausfiihrung zur
Beurteilung durch die Baubehérde Muster anzusetzen. Kiinstlich wirkende Farbtone (lila, violett,
neonfarbige Gelbtdne udgl.) sind bei der Fassadengestaltung zu vermeiden. In Ausnahmefillen
und bei ausreichender Begriindung ist flir einzelne Bauteile (architektonische Gestaltung) auch die
Maéglichkeit einer intensiveren Farbwahl zuldssig.

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit dem der Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.

Fir den Gemeinderat

Der Biirgermeister

HINWEIS FUR DEN GEMEINDERAT, SOWIE FUR DIE BAUBEHORDE:

Die AufschlieBungserfordernisse (Zufahrt, Abwasserentsorgung, Regenwasserbeseitigung,
Stromversorgung etc..) miissen vor einer Bauverhandlung im Bereich des Bebauungsplanes fiir
das Gesamtareal sichergestellt sein.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes sind noch nicht alle der im Wortlaut zum
Flichenwidmungsplan 4.0 (§6) angefithrten Mingel erfiillt (ndheres siehe Erlduterungsbericht,
Seite 19). Erst wenn alle angefiihrten Méngel als erfiillt betrachtet werden koénnen, ist es dem
Gemeinderat moglich, die Aufhebung des AufschlieBungsgebietes und Ausweisung als
vollwertiges Bauland (Allgemeines Wohngebiet mit einer zuldssigen Bebauungsdichte von 0,2 bis
0,5) vorzunchmen. Zur Umsetzung dieser MaBnahme ist ein weiterer Gemeinderatsbeschluss
erforderlich.
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B) . GRUNDLAGEN

l. Auszug aus dem Flichenwidmungsplan 4.00 Leutschach
2. Auszug aus dem Katasterplan M 1:2000

3. Auszug aus dem Ubersichtsplan M.: 1:5000 - Verkehr.
4. Agszug aus dem Grundstiicksverzeichnis

5. Fotos

6. Ubersicht iiber die ca.-Flichenanteile (StraBen, Baufliche etc...)
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Marktgemeinde Leutschach
Auszug aus dem Flachenwidmungsplan 4.0

ALE krasser
M\ architektur ziviltechniker-KG
4 ! Katastergrundlage DKM vom 03/02/2006
19 TkFasser A b
N Graz,am 12.1,2010 Mafstab 1:2.000
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Marktgemeinde Leutschach

Auszug aus. dem Katasterplan

Katastergrundlage DKM vom 03/02/2006 M.: 1:2000
siehe Wortlaut zum Bebauungsplan



Marktgemeinde Leutschach
Ubersichtsplan Verkehr
Katastergrundlage DKM vom 03/02/2006 M.: 1:2000
siehe Wortlaut zum Bebauungsplan




Auszug aus dem Grundstiicksverzeichnis

KATASTRALGEMEINDE: ©6020 Leutschach GRENZEATASTER: TNA
VERMESSUNGSAMT: Leibnitz

E R b i e R R R R R R R R o e 2010_01_12

EINGABE: 113/1 113/2 112/¢ 112/2 112/5 112/1 112/4 .1

dhkkdk kR kbbb hh sk hddhddhdd bbb bbb dddd A A A b b dh ok hdhh ok kb kb bbb db bk khhhhddkhkkbhrrrhkk

GST-NR G MBL~BEZ BA (NUTZUNG) FLACHE EMZ VHW GB-NR EZ
113/1 6918-75/3 Landw. genutzt 7977 3752 4/2008 26
113/2 £918-75/3 Landw. genutzt 809 304 3/2008 26
112/¢6 G 6918-75/3 * 2610 502/2007 302

Baufl. {(Gebaude) T 104

Landw. genutzt T 1190 463

Sonstige T 131¢

(Strakenanlage)
112/2 G 6918-75/3 Baufl. (begriint) * 3328 2/1997 262
112/5 G 6918-75/3 * 1648 499/2004 301

Baufl. (Gebdude) T 507

Baufl. (befestigt) T 519

Baufl. (begrint) T 622

Feuchter Weg 14

Feuchter Weg 16
11z/1 G 69218-75/3 Baufl. (begrint) * 637 1/2001 26
112/4 G 6918-75/3 Sonstige * 445 495/2008 168

(Straflenanlage)
khkkhkhhhkkhkhkdbhbkbbrhhhbhhbhdbhbhkdhrhhhkhdbhrddhhdbdrhdhrarddxdddrdhdhhhhddrrdrrbhrhhhhhtid
EZ LNR EIGENTUMER
26 1 ANTEIL: 1/2
Zach Franz
GEB: 1946-08-10 ADR: Hauptplatz 20 Leutschach 8463
2 ANTEIL: 1/2
Zach Franz
GEB: 1946-08-10 ADR: Hauptpl. 20 8463
168 1 ANTEIL:; 1/1
Marktgemelnde Leutschach
RDR: 8463
262 1 ANTREIL: 1/1
OWGES Gemeinniitzige Wohnbaugesellschaft m.b.H.
ADR: Schillerplatz 4 8010
301 1 ANTEIL: 1/1
OWGES Gemeinniitzige Wohnbaugesellschaft m.b.H.
ADR: Schillerplatz 4 8010
302 1 ANTEIL: 1/1
OWGES Gemeinniitzlige Wohnbaugesellschaft m.bh.H.
ADR: S3chillerplatz 4 8010

KATASTRALGEMEINDE: 66006 Eichberg-Trautenburg GRENZKATASTER: TNA
VERMESSUNGSAMT: Leibnitz
R R g o e i b R I I A i R e R R L LR U 2010"“01“12

EINGABE: 236 935/2

hhhhkhk kb hdrd bk F A A ddh b hrdrdd bbb bbb bbbk bbb b ddhr b bk kb hdrdhddh b hhhhddh kb hrr bbbt hik

GST-NR G MBL-BEZ BA (NUTZUNG) FLACHE EMZ VHW GB-NR EZ
936 6918-75/3 Landw. genuizt * 95 8/2008 66020 15
935/2 6918-75/3 Wald 25376 8/2008 6020 ib

khkkbkhkh bbb hkrddrrrhkdrkddrdrrrbrrhbbbdbhbhbhbrhhkrhhdhbdbdbhbhbrbhbrhhhhdddhbhbhdbbdbdbbdbhrrhddbdbibdtrk

EZ LNR EIGENTUMER
15 KATASTRALGEMEINDE 66020 Leutschach
3 ANTEIL: /1
Langer Ingomar
GEB: 1951-02-03 ADR: Hauptplatz 11 Leutschach 8463
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Ubersicht: .

LAGE: Gemeinde: Leutschach
KG. 66020 Leutschach
Grst.Nr.: 113/12.T.
Einlagezahl: 26
Grundeigentiimer: .- - .
Zach Franz
Hauptplatz 20

8463 Leutschach

Flicheniibersicht: .

GESAMTFLACHE: 4.150 M2

abziiglich ca. 400 M2 Erschliefiungsanteil

'ZUR.VER_F_["JGUI\.TG STEHENDE BAUFLACHE D.AHE:R:: A 3750M2.
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ALLGEMEINE ERLAUTERUNG

VERFAHRENSABWICKLUNG

Gemeinde: Leutschach

KG: 66020 Leutschach

Bebauungsplan 06 ,,Zach 02
Betrifft:
Grundstiicksparzellen Nr.: Fliche
113/1 z.T.
Gesamt ca. 4.150 m?*
Termine des Verfahrens:
Behandlung in der Revision 4.0 vom 09/03/2009
(Anhdrungsverfahren) bis 27/03/2009
Information und Vorbesprechung
mit Bgm. Plasch und Grundeigentiimern am 29/07/2009
und am 09/12/2009

Gemeinderatsbeschluss

(Auflage des Entwurfes) am 23/02/2010
Kundmachung der Auflage am 24/02/2010
Schriftliches Anhérungsverfahren vom 01/03/2010

bis 16/04/2010

Im Rahmen des Anhérungserfahrens sind 3 Stellungnahmen eingelangt (siehe Anhang) ‘

Gemeinderatsbeschluss des

Bebauungsplanes ; AM e
Kundmachung VO eeerreeeeeeeee e

1 S ———
Rechtskraft erlangt 11 R e e
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2.

ALLGEMEINE BESCHREIBUNG:

Der betroffene Bereich liegt am westlichen Rand des Ortsraumes von Leutschach. Die Fldchen
grenzen an bereits zum Teil mit Wohnbauten (OWGES) bebaute Grundstiicke und weisen eine
sehr schéne Siidhanglage auf. Auch sind keine Beeintrichtigung durch Lidrm- oder
Geruchsemittenten (siche beilegender Auszug aus dem Flachenwidmungsplan 4.0) gegeben. Die
Abgrenzung der max. zulidssigen Lirmbelastung innerhalb von Allgemeinen Wohngebieten
(45dB-Nacht/B69) befindet sich in ca. 50m Entfernung zur Baulandausweisung.

Die Bebauungsplanflichen wurden im Zuge der Flichenwidmungsplanrevision 4.0  als
AufschlieBungsgebiet fiir Allgemeines Wohngebiet mit einer zuldssigen Bebauungsdichte von
0,2 bis 0,5 ausgewiesen. Zur Umsetzung von Baulandmobilisierungsmafinahmen gem. Stmk.
ROG idgF. wurde die Teilfliche zusétzlich mit einer Bebauungsfrist belegt. '

An die Grundstiicke grenzen bzw. grenzt im

s Norden - Freiland

e Osten - Allgemeines Wohngebiet
s Siiden - FPreiland

e Westen - Freiland

Infrastruktur:

Schmutzwasserkanal

Der Umgebungsbereich ist an die &ffentliche Kanalisation angeschlossen, die Entsorgung der
einzelnen, neu geschaffenen Bauparzellen ist im Zuge des Bauverfahrens noch festzulegen.

Regenwasser

Meteorwisser (Regen, Schnee etc.) sind ohne Beeintriichtigung der Nachbargrundstiicke auf
eigenem Grund zur Versickerung zu bringen, bzw. fir die Bewisserung des eigenen Rasens in
Zisternen zu  sammeln oder iUber Regenwasserkanalisation abzuftthren, Eine
Regenwasserkanalisation (Ableitung zur PoBnitz stidlich der B69) ist in diesem Bereich
vorhanden.

Ob die Bodenbeschaffenheit fiir eine Verrieselung der Meteorwiisser, bzw. die Dimensionierung
der bestehenden Regenwasserkanalisation ausreichend ist, oder ob andere Malinahmen
notwendig sind, ist zu priifen und gegebenenfalls durch ein Gutachten oder eine Stellungnahme
durch einen Befugten fiir das Gesamtareal nachzuweisen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gemeindegebietes erfolgt durch die STEWEAG/STEG, ecine
Trafostation liegt ca. 150m stiddstlich des Bebauungsplanareals. Ev. erforderliche MaBnahmen
zur Absicherung der Stromversorgung fiir die Bebauungsplanflichen sind im Zuge der
Detailplanung bzw. im Zuge des Bauverfahrens abzukldren.
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Wasserversorgung

Die Wasserversorgung kann durch die Ortswasserleitung Leutschach erfolgen (Die Gemeinde
Leutschach verfligt Giber ¢ine eigene Wasserversorgungsanlage. Das Brunnenschutzgebiet liegt
in der Gemeinde Schlofiberg nahe der Gemeindegrenze).

Wirmeversorgung

Leutschach verfiigt zum Teil tiber eine zentrale Hackschnitzelheizanlage (Heizgemeinschaft
Leutschach bzw. Heizgemeinschaft Schlofiberg), auch der Bereich im Umfeld des
Bebauungsplanes 06 ist mit dieser Nahwirmeleitung versorgt.

Festlegungen aus dem Flachenwidmungsplan 4.0:

AufschlieBungserfordernisse/Mingel

Im Wortlaut zum F Iéiohenwidmurigsplan 4.0 wurden unter §6 folgende Méngel angefiihrt:

= Aus siedlungspolitischem Interesse

= Mangel der inneren Erschliefung

»  Mangel der Oberflichenwasserentsorgung

= Mangel der Abwasserentsorgung

= Aus siedlungspolitischem Interesse ist ein Bebauungsplan zu erstellen

Mangel der Larmfreistellung v

Dieser Mangel kann als erfiillt betrachtet werden. Lt. den aktuell vorliegenden Daten der Revision 4.0
liegen die Baulandflichen des Bebauungsplanbereiches auflerhalb der Belastungslinien (45dB-Nacht)
und ist daher keine Beeintrichtigung gegeben. (Die Ermittlung der bestehenden Belastungen erfolgte
durch das Biiro DI, Dr, techn. Vatter (Stand 14/06/2007) auf Basis der D'TV-Werte (Durchschnittlicher
Tagesverkehr).

| Mangel der inneren Erschlieffung v

Der Mangel der inneren Erschliefung kann mit der Erstellung des Bebauungsplanes als erfiillt
angesehen werden.

| Mangel der Oberfiichenwasserentsorgung, Mangel der Abwasserentsorgung x

Wie im voran gegangenen Punkt  Infrastruktur® angefiihrt, sind diese Nachweise noch zu fithren. Die
erforderlichen Untersuchungen bzw. Projekte kénnen aber natitrlich erst auf Basis eines konkreten
Bebauungsplanes erstellt werden. Erst ab dessen Rechtskraft kénnen Parzellierungen vorgenommen
werden und sind die rechtlichen Beurteilungsgrundlagen fiir weitere Betrachtungen (befestigte
Fldchen, Anzahl der Bauk&rper und der daraus resultierenden Dachwiisser..) gegeben.

Zusammenfassung

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes 06 ,,Zach 02 sind noch nicht sdmtliche Mingel It. §6 der
Verordnung zum Flichenwidmungsplan 4.0 erfiillt. Die Nachweise fiir Abwasserentsorgung und
Oberflachenwasserentsorgung kénnen erst auf Basis eines rechtskréftigen Bebauungsplanes erstellt
werden. Erst nach Vorliegen all dieser Ergebnisse kann der Gemeinderat beurteilen, ob die fixierten
Mingel als erfiillt betrachtet werden ko&nnen. Ist dies der Fall kann mit einem weiteren
Gemeinderatsbeschluss die Aufhebung des AufschlieBungsgebietes und Ausweisung als vollwertiges
Bauland (Allgemeines Wohngebiet mit einer zuldssigen Bebauungsdichte von 0,2 bis 0,5) erfolgen.
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Baulandmobilisierung

Die unbebauten Grundstiicksflichen des Bebauungsplanbereiches 06 ,,Zach 02“ wurden von der
Marktgemeinde Leutschach im Zuge der Flichenwidmungsplanrevision 4.0 - im Sinne des §26b des
Stmk. ROG idgF. — mit einer Bebauungsfrist belegt (siehe §8.1 der Verordnung zum
Flachenwidmungsplan 4.0). Als Fristbeginn der Mobilisierungsmalinahme wurde im Wortlaut bzw. im
Erlduterungsbericht zum Fldchenwidmungsplan 4.0 folgendes festgelegt:

WFiir den Beginn der Bebauungsfrist (Laufzeit 5 Jahre) wird fir die unter §8 (1) angefiihrten Flichen

Jolgender Stichiag festgelest:

- Aufschliefungsgebiete => Beginn der Frist, sobald ausschliefilich der Grundeigentimer fir die
Behebung der Mdngel verantwortlich ist (siehe Stmk. ROG idgF. §32 (2) Stichtag isi der Ausstellungstag
des betreffenden Bescheides), in allen anderen Fiillen beginnt die Frist mit dem Tag des
Gemeinderatsbeschiusses zir Aufhebung des Aufschliefjungsgebietes.......

Wesentlich fiir den Beginn der Mobilisierungsmalinahme ist die Vorgabe, dass nur mehr der
Grundeigentiimer fiir die Bebauung eines Areals verantwortlich ist und nicht durch nicht in seinem
Verantwortungsbereich liegende Verfahren an einer Umsetzung gehindert wird. Erginzende
Erlauterungen sind im Erlduterungsbericht zum Flichenwidmungsplan 4.0 wie folgt angefiihrt:

Aufschiieffungsgebiete == Da in diesem Fall nicht ausschliefiich der Grundeigentiimer fiir die Behebung
der Aufschlieflungsmdngel zusiindig ist, kann ein Fristheginn erst mit dem Zeitpunkt erfolgen, ab dem diese
eindeutige  Zuordnung gegeben ist. In den meisten Fillen wird dies mit dem Tag des
Gemeinderatsheschiusses, dass das Aufschliefungsareal zum vollwertigen Bauland erhoben wird, gegeben
sein. Ausnahmefille sind im §32 (2) des Stmk. ROG idgF. wie folgt geregelt:

P Vor Aufhebung der Festlegung von Bauland als Aufschliefiungsgebiet im Sinne des § 23 Abs. 3 ist die

Erteilung von Festlegungs- und Baubewilligungsbescheiden nach dem Steiermarkischen Baugesetz zuldssig,

wenn a) die Bewillipungen der Erfiillung der fehlenden Baulandvoraussetzungen dienen oder b) die

gleichzeitige Fertigstellung der fehienden Baulandvorausseizungen mit dem Bauwvorhaben gesichert ist... "

- Wenn also in derartigen Ausnahmefiillen ein Festlegungs- oder Baubewilligungsbescheid erlassen wird,
ist daher sicher gestellt, dass eine Bebawung der Flichen nur mehr im Veramtwortungsbereich des
Grundeigentiimers liegl, weshalb der Ausstellungstag des betreffenden Bescheides als Beginn fiir die
Mobilisierungsmafnahmen herangezogen werden kamn,
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Allgemeine Anmerkungen:

a)

b)

Hinweis zur Bestandsaufnahme bzw. zu den Plangrundlagen;

Die in den zeichnerischen Darstellungen (Beilagen, Katasterausziige etc..) eingetragenen
Plangrundlagen (Grundstiicksgrenzen, Hiuser, Wege etc..) beruhen auf der von der Gemeinde zur
Verfligung gestellten Plangrundlage in digitaler Form vom 03/02/2006 (Datum der
Datenerstellung durch die Stmk. Landesregierung, GZ.:.LBD-GIS 92.02-1/06-039). Maligebliche,
nicht in der DKM enthaltene Vermessungen (nachtrigliche Grundstiicksteilungen, nachgetragene
Gebdude, gednderte Strafenverldufe...) wurden von der Gemeinde zur Verfligung gestellt und bis
zum 12/03/2007 nachgetragen.

Ob noch weitere, die Planung beeinflussende Vorgaben (Leitungen, Servitute etc..) vorhanden
sind, ist im Zuge der Bauplanung gesondert zu priifen .

Erginzende Hinweise

Im Bebauungsplanbereich wurden empfohlene Grundstiicksteilungen mit der Zusatztextierung
windividuelle Anpassung méglich™ dargestellt. Bei der Umsetzung von Bebauungspldnen treten
immer wieder Probleme beziiglich der GrundstiicksgriiBen auf, bzw. ergibt sich immer wieder der
Bedarf von kleinrdumigen Verschicbungen. Um einen individuelleren Spielraum in dieser
Hinsicht zu belassen, wurde eine entsprechende, flexiblere Anwendungsméglichkeit vorgesehen.
Ausdriicklich wird jedoch darauf hingewiesen, dass dieser Spielraum natiirlich nur unter
Einhaltung folgender, iibergeordneter Rahmenbedingungen mdoglich ist:

= Einhaltung der Bebauungsdichte

= Parzellierungen im Bauland diirfen nur in der Form erfolgen, dass keine, im Sinne der
vorgesehenen Nutzung, unbebaubaren Grundstiicke verbleiben.
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| Weitere Erlduterungen zur Verordnung:

Zzu & 3 - Baulinien:

Grundsitzlich soll dem Planer eine moglichst grofe Freiheit im Hinblick auf die
Gebiudesituierung gelassen werden. Deshalb wurde mit der Festlegung von Baugrenzlinien
mdoglichst sparsam umgegangen. Nur in Bereichen, in denen aus raumplanerischer Sicht eine
derartige Festlegung wesentlich erscheint (Freihaltung von Bdschungen..) wurde eine
Baugrenzlinie verordnet. Ansonsten ist die Lage der Wohngebdude auf Grund der #ufleren
Einfliisse (Lage und Orientierung der Grundstiicke) gréBtenteils von selbst vorgegeben. Auch soll
die Situierung eines mdoglichen Nebengebdudes (Garage etc..) dem Eigentiimer freigelassen
werden und nicht durch zu restriktive Baugrenzvorgaben eingeschrankt werden.

zu § 4 — Auflagen fiir die Bauwerke, Hofe, Wege und Girten:

zu 4.1 Wege, Erschlieffung

Die Hauptzufahrt zum Areal erfolgt iiber die B69 und der Folge {iber bestehende
ErschlicBungswege. Ostlich des Bebauungsplanareals wurde von der OWGES (8010 Graz) cine
Wohnanlage errichtet, fiir die nordlich daran angrenzenden Freiflachen (Grst. 112/2..) bestehen
konkrete Bebauungsabsichten. Die Zufahrt zu diesen Neuflichen, kann. gemeinsam mit der
ErschlieBung des Bebauungsplanbereiches ,,Zach 02 erfolgen. Dementsprechend wurde auch die
Situierung der Zufahrtsstralie in der Form gewihlt, dass ein gleicher Fldchenverbrauch fiir beide
Eigentiimer gegeben ist,

Dic innere ErschlieBung des Berciches ,,Zach 02% erfolgt Gber eine StichstraBbe mit
Wendehammer. Weiterfiihrende, durchldssige ErschlieBungsmdéglichkeiten sind in diesem Fall
nicht zielfithrend bzw. erforderlich, da mit der Umsetzung der Flichen ,.Zach 02* die bauliche
Entwicklung Richtung Westen durch die angrenzende B&schung abgeschlossen ist.

zu 4.2 Freiflichen

FErdaufschiittungen

Die Flichen weisen eine Neigung von Nord nach Siiden (Siidhang) auf. Daher sollte auch ein
entsprechendes Augenmerk auf eine sensible Einbettung in die natiirliche Gelédndesituation
gewahrt bleiben. Freiterrassen sollten daher nicht in Form von kiinstlich aufgeschiitteten Hiigeln
durchgefiihrt werden, sondern das Gebdude, bzw. dessen Uberginge sich an das Gelinde
anpassen.

Stiitzmauern, Einfriedungen, Ziune

Die Fixierung der max. Hohe von straBlenseitigen Einfriedungen mit 1,40m soll einem Fuliginger
noch die Erfassbarkeit der Besiedelung ermdglichen und nicht den Eindruck einer geschlossenen
Wand hervorrufen, der bei einer gréeren Hohe (iiber Augenhdhe) gegeben wire.

Versiepelung der Flédchen

Nicht verschmutzte Oberflichenwisser sollen so weit als méglich zur Verrieselung gebracht und
nicht tiber eine Kanalisation abgefiihrt werden.
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zu 4.3 Auflagen fiir Bauwerke

Die Vorgabe der Hauptfirstrichtungen bzw. Hauptgebdudeausrichtungen, sowie der
Gebdudehdhen und -breiten (ldngliche, schmale Baukérper mit Ausrichtung entlang der
Zufahrtsstrafie) soll eine mdglichst harmonische Einbettung in die Landschaft und in die
bestehende Bebauungsstruktur bewirken. Auf Grund der durchmischten Dachneigungen im
Umfeld wurde im Bebauungsplanbereich ein etwas gréflerer Spielraum ermdglicht. Aus
raumplanerischer Sicht empfehlenswert wire es, wenn sich die zu einem spéteren Zeitpunkt
errichteten Hauptgebdude an die Dachneigung des zuerst Errichteten anpassen wiirden
(einheitliches Strukturbild).

Wie bereits angemerkt (§4 Pkt. 4.3 (p)) sollten die Hauptbaukorper eine langgestreckte Form
aufweisen, eine Gebdudeproportion von ca. 1:1,5 (Breite zu Linge) erscheint aus fachlicher Sicht
empfehlenswert.

Um zu verhindern, dass durch die Wahl eines zu hohen Niveaus des Erdgeschossfullbodens
bezogen auf das natiirliche Geldnde unnétige Erdaufschiittungen fiir Terrassen ausgebildet werden
und somit das natiirliche Niveau unndtig veriindert wird, wurde die Fixierung der
Rohdeckenoberkante, sowie fiir Erdaufschiittungen und Geldndeverdnderungen getroffen.

Da im lindlichen Raum (hier in der Ortsrandlage) eine lockere, nicht stidtische Siedlungsstruktur
vorherrscht, tritt immer wieder das Problem auf, dass einerseits durch zu kleine Grundstiicke (im
Sinne von Bautrdgern und Fertighausfirmen) und andererseits durch die Erhéhung der
Bebauungsdichten, neue Besiedelungen gegeniiber der gewachsenen Struktur zwangsldufig als
Fremdkorper empfunden werden. Der Bebauungsplanbereich ,,Zach 02° liegt nicht mehr 1m
zentralen Ortsbereich von Leutschach. Auf Grund der bestehenden Umgebungsstruktur wiirde aus
fachlicher Sicht eine nicht zu dichte Verbauung eine bessere Einbettungsmoglichkeit in das Orts-
und Landschaftsbild bewirken und erscheint daher aus fachlicher Sicht eine Unterschreitung der
Mindestbebauungsdichte bis 0,15 als méglich. Gem. §4 der Bebauungsdichteverordnung, LGBI.
38/1993 idgF. ist dafiir jedoch jeweils eine Einzelbeurteilung durch eines Sachverstindigen auf
dem Gebiet der Raumplanung erforderlich.

Um zu verhindern, dass durch die Wahl eines zu hohen Niveaus des Erdgeschossfulbodens
bezogen auf das natlirliche Gelande unnétige Erdaufschiittungen fiir Terrassen ausgebildet werden
und somit das natlirliche Niveau unnétig verindert wird, wurde die Fixierung fiir
Erdaufschiittungen und Gelidndeveridnderungen mit jeweils max. 0,80m getroffen.

Grundsétzlich ist als Bezugsniveau das natiirliche Geldnde maligebend. Es tritt jedoch auch immer
wieder der Fall ein, dass in einem an und fiir sich gleichmélig verlaufenden Geldnde Mulden
vorhanden sind, die bei der Betrachtung der unbebauten Fliche nicht negativ auffallen. Wird eine
solche Mulde mit einem Geb#dude nach den verordneten Vorgaben (Rohdeckenoberkante max.
80cm iiber dem Geldnde) bebaut, kann der Fall eintreten, dass im bebauten Gesamtbild betrachtet
dieses Gebiude zu tief im Gelénde sitzt. Aus diesem Grund wurde die Mdglichkeit einbezogen,
solche Geldndemulden dem natiirlichen Gelinde anzupassen und entsprechend aufzufiillen.
Keinesfalls ist aber bei solchen Mafinahmen die Ausbildung von Hilgeln zuldssig.

Bei der Wahl der Fassadenfarbe sollte grundsitzlich auf eine Anpassung bzw. Abstimmung an die
Umgebungsbebauung geachtet werden. Sollten andere Farbtdne zur Ausfihrung kommen, ist
unbedingt im Vorfeld das Finvernehmen mit der Baubehdrde herzustellen und sind zur korrekten
Beurteilung entsprechende Muster anzusetzen. Zu intensiv, als fremdartig in der Landschaft
wirkende Farbténe, sollten eher vermieden werden. ln Ausnahmefiillen und bei ausreichender
Begriindung soll aber zumindest fiir einzelne Bauteile (architektonische Gestaltung) auch die
Maoglichkeit einer intensiveren Farbwahl gegeben sein.
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4. RECHTLICHE GRUNDLAGE:
Die vorliegende Bebauungsplanung stiitzt sich auf das Stmk. Raumordnungsgesetz 1974 i.d.g.F.
(Bebauungsplan) und auf den Flaichenwidmungsplan der Marktgemeinde Eeutschach, sowie auf
die Kundmachung (Gemeinderatsbeschluss) vom 23/02/2010 betreffend der Auflage des
Bebauungsplanentwurfes fiir die angefiithrten Grundstiicke.

3. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG UND STADTEBAULICHE LEITBILDER:

Ausgehend von der lindlichen topographischen Situation und der bestechenden Bebauung haben
sich folgende wesentliche Kriterien zur Erstellung eines Gesamtkonzeptes ergeben.

a.)  Reaktion auf dic bestehende Gebiudestruktur,

b.)  Erschliefien des Gebietes durch Anbindung an bestehende Erschliefungswege.

c.)  Sinnvolle Bebauung der Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Himmelsrichtung,
d.) Die Schaffung von malistiblichen Bauk&rpern und Grundflichen.

¢.) Eine gute Einbettung in die Landschaft von Leutschach, sowie eine gute Anbindung des
Strafiennetzes. ‘

I

f

|

f.)  Eine mdglichst geringe Vertinderung des natiirlichen Gelindes durch Einschnitte /StraBen
etc.) und Anschiittungen (Straflen, Terrassen etc.).

Graz, am ....ooooeeiieeeeee Leutschach, am ...................

Architekt Fiir den Gemeinderat
Der Biirgermeister
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D) BEILAGEN

= QGestaltungsplan Plan Nr.: BPL 06/LEU 10/02
= Typenblitter fiir Knistockausbildungen

= Systemschnitt fiir Niveaus, Einfriedungen etc..
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E) ANHANG

EINWENDUNGEN UND STELLUNGNAHMEN

Im Rahmen des in der Zeit vom 01/03/2010/2010 bis 16/04/2010/2010 durchgefiihrten, schriftlichen
- Anhdrungsverfahrens wurden folgende Einwendungen bzw. Stellungnahmen eingebracht (fachliche
Stellungnahme siehe umliegende Seite).

Art der
Berticksichtigung
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bau-8§V « projektentwicklung * architektur

sfaallich befugle und beeidele zivillechniker

krasser
architektur ziviltechniker-KG raumplanung * baumanagement
krasser

architekt dipl.-ing. andreas ki

architekt dipl.-ing. gotllieb krasser

An das
Gemeindeamt Leutschach
8411 Leutschach 4 Graz, am 21/05/2010

BETRIFFT: BEBAUUNGSPLAN 06 ,,ZACH 02¢
Fachliche Stellungnahmen zu den eingebrachten Einwendungen

1. Stmk. Landesregierung, Fachabteilung 1 3B(Stellungnahme vom 01/04/201 0)
GZ.: FA13B-55.10-23/2010-7

Kurzzusammenfassung der Stellungnahme:

1.) Empfehlung Baugrenzlinien festzulegen

2.) Begriindungen hinsichtlich von Stiitzmauern und Einfriedungen
3.) Aktualisierung der Legende

Die Stellungnahme sollte vom Gemeinderat aus fachlicher Sicht zur Géinze beriicksichtigt
werden

zu Pkt. 1:  Baugrenzlinien
— zur Ginze beriicksichtigt

Zusdtzliche Erlduterung / Begriimdungen:

Die Erstellung des Bebauungsplanentwurfes erfolgte auf Basis der vorhandenen Katastergrundlagen
und {iberschldgiger Abschétzung der Héhenentwicklung. Zur besseren Einbettung der Baukérper in
das Orts- und Landschaftsbild, sowie der Zufahrtsausbildung wurde auf Basis der Hohenangaben lt.
GIS-Steiermark, sowie einer ergénzenden Ermittlung der wesentlichsten Hohenpunkte (entlang der
Zufahrtsstrale) durch den ortlichen Raumplaner eine grobe Ermittlung der Hdohenschichten
vorgenommen. Auf Grund der sich ergebenden B&schungssituation im norddstlichen Randbereich des
Bebauungsplanareals wurde — zur Freihaltung dieser Béschung — eine Baugrenzlinie festgelegt.

krasser+krasserarchitektur ZT-KG = FN 322522y = FBG: graz * ATUG4665856 » RB Graz-Andritz « BLZ 38377 = KtoNr, 2010320
st. veiter strafle 11A = 8045 graz = tel.: +43(0)316 | 69 47 60-0 = fax: dw-9 = office@arch-krasser.al » www.arch-krasser.at



zu Pkt. 2:  Begriindungen hinsichtlich von Stiitzmauern und Einfriedungen
— zur Giinze beriicksichtigt

Zuscitzliche Erlduterung / Begriindungen:

Bereits in den Entwurfsunterlagen des Bebauungsplanes wurden hinsichtlich der Héhenentwicklung
von Finfriedungen folgende Begriindungen im Erlduterungsbericht angefiihrt:

. Die Fixierung der max. Hohe von strafienseitigen Einfriedungen mit 1,40m soll einem Fufiginger
noch die Erfassbarkeit der Besiedelung ermoglichen und nicht den Eindruck einer geschlossenen
Wand hervorrufen, der bei einer grifferen Hohe (iiber Augenhihe) gegeben wire.

zu Pkt. 3:  Aktualisierung der Legende
— zur Giinze beriicksichtigt

Zusdtzliche Erlduterung / Begriindungen:

Die Unklarheiten zwischen Legendenerlduterung und Verordnungspunkten im Rechtsplan
(Nutzungsschablone) wurden beseitigt.

Mit freundlichen Griilen

krasser
architektur zivillechniker-KG
jkrasser




Gemeinde Eichberg-Trautenburg

1. GIS Sk’

LEGENDE

Grenze des Planungsraumes

Baugrenzlinie

Hauptffirstrichtung bzw. Hauptgebaudeausrichtung
{Ausrichtung des Hauptfirstes annshemd mit den HBhenschichtenlinien des natiirichen Geldndes)

I Erschliefung
’:I Bestehende Bebauung

Kanalisation Bestand

Neue Parzellierungen

Verschiebbare Parzellengrenzen

(individuelle Anpassung méglich)

ca. Hohenschichtenlinien (1,0m); (nur grobe Orientierungshilfe)
Quelle GIS-Steiermark bzw. Kontrolle einzelner Punkte in der

Natur durch Biro krasser+krasser (keine detaillierte Naturaufnahme)

WR
Zone des Gebieles 0 1 WA Nutzungsarl :2\2
Bebauungsgrad 0,1-0,3 | 0,2-05 Bebauungsdichte —
e
Gaeschoszzahl 140G o./gk. Bauweise gk. gekoppelt
g. geschlossen NORD
Plangrundlagen:
DKM vom 03/02/2006
(siehe Wortlaut)
krasser /
architektur ziviltechniker-K& raumplanung » baumanagement = bau-5V ¢ grojekientwickiung * archilektur
krasser

MNMarktgemeinde Leutschach

Bebauungsplan 06 "Zach 02"
Reaoahtspilam

Plan Nr.. BPL 06/LEU 10/01
Datum: 28/05/2010
Mahstab: 1:




