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A) VERORDNUNG

Verordnung Uber den vom Gemeinderat den Gemeinde SchloBberg am ...,
beschlossenen Teilbebauungsplan 02.01 ,,Kozel* (unter Berticksichtigung der Beschliisse hinsichtlich
von Anderungen auf Grund von fristgerecht vorgebrachten Einwendungen und Stellungnahmen).
Aufgrund der 88 40 und 41 des Stmk. Raumordnungsgesetzes 2010, LGBI. 49/2010 wird verordnet :

81 Geltungsbereich

Der Teilbebauungsplan 02.01 ,,Kozel* legt flr einen Teilbereich der KG 66039 SchloRberg, gemal
den beiliegenden Planunterlagen (Auszug aus dem Katasterplan) Einzelheiten der Bebauung fest.*

Der Rechtsplan (BPL 02.01/SCH 11/01) ist Bestandteil der Verordnung (Beilage M.: 1:500). Der
Gestaltungsplan (BPL 02.01/SCH 11/02 M.: 1 : 500), sowie die Schnittdarstellung (02.01/SCH
11/03 M:1:200) dienen als Grundlage dieses Bebauungsplanes im Sinne einer Erléuterung der
Gestaltungsabsichten.

82 Zulassige Bauten

Das in der Anlage dargestellte Gebiet ist im Flachenwidmungsplanrevision 4.0, genehmigt von der
Stmk. Landesregierung am 15/12/2010, GZ.: FA13B-10.10-S58/2010-44 als AufschlieRungsgebiet fur
»Allgemeines Wohngebiet“ mit einer zulassigen Bebauungsdichte von 0,2 — 0,4 ausgewiesen, als
BaulandmobilisierungsmaRnahme gem. ROG 1974, §26b wurden Teilflachen mit einer Bebauungsfrist
belegt.

83 Baulinien

Fur das Grundstlck werden Baugrenzlinien festgelegt. Gebaude dirfen nur innerhalb der durch diese
Linien begrenzten Flache errichtet werden. In Bereichen, in denen keine Baugrenzlinien festgelegt
werden, sind die Abstandsbestimmungen gem. BauG 95 813 idgF. einzuhalten.

84 Auflagen fur die Bauwerke, Wege und Freiflachen :

4.1  Wege, Erschliefung

a) Die Anbindung des Bebauungsplanareals erfolgt tber einen bestehenden Gemeindeweg (Grst.
1909/5.

b) Fir die innere ErschlieBung des Areals ist eine neue Wegflhrung in einer Breite von mind. 5,50m
auszubilden.

c) Da auf Grund der Topographie des Gelédndes keine zusammenhdngende StraRenfiihrung
hergestellt werden kann, ist am Ende der Stichstralle eine Wendemdoglichkeit von mind. 10 x 10m
zu errichten. Bei der Ausbildung des Wendebereiches ist auf eine sensible Einbettung in das
Hanggelande zu achten.

1 Lt. Schreiben der Stmk. Landesregierung vom 11/01/2011 (GZ.: FA13B-50.1/2011-549) sind die betroffenen
Grundstiicksnummern nicht mehr in der Verordnung anzufiihren, sondern lediglich planlich darzustellen.
Die im Erlauterungsbericht angefuhrten Grundstiicksnummern dienen der Ubersicht und haben keine
rechtliche Verbindlichkeit.
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4.2
d)

f)

9)
h)

4.3
)
K)

Freiflachen

Erdaufschittungen bzw. Geladndeveranderungen dirfen nur im unbedingt erforderlichen Ausmaf
durchgefiihrt werden und missen sensibel in das Hanggeldnde eingebettet werden.
Geldndeveranderungen ber 1,25m mussen in abgetreppter (terrassierter) Form ausgefiihrt
werden, dabei gegebenenfalls erforderliche Stiitzmauern dirfen max. in einer H6he von 1,25m in
Erscheinung treten. Die Ausbildung von Steinschlichtungen ist unzuléssig. Zur Beurteilung der
geplanten Geléndeveranderungen sind im Rahmen des Bauverfahrens nachvollziehbare
Geldndeschnitte mit Darstellung des natirlichen Geldandes und des geplanten, neuen
Gelandeverlaufes (inkl. Anbindung an das umgebende, natirliche Gelande) vorzulegen.

Aufschuttungen von Erdhiigeln vor den Terrassen sind verboten.
Stltzmauern und Einfriedungen entlang der ErschlieBungsstraen dirfen max. 150cm hoch vom
neu zu errichtenden StraRenniveau errichtet werden. Wird auf eine Stiitzmauer eine Einzdunung

aufgesetzt, so ist diese in transparenter Form (z.B. Maschendrahtzaun oder dgl.) und in auf den
Naturraum abgestimmter Farbgebung (keine intensiven Farbtone) auszufiihren.

Die Zuleitung von Strom, Telefon etc. muss mittels Erdkabel erfolgen.

Die Niederschlagswasser missen so beseitigt werden, dass keine Beeintrachtigung der
Nachbargrundstiicke erfolgt.
Sammlung in Zisternen und Verwendung fur die Bewadsserung des eigenen
Gartens bzw. der Griinflachen bzw. als Brauchwassernutzung im Gebdude

Verrieselung und Versickerung auf eigenem Grund.
Ableitung durch die Errichtung eines gemeinsamen Regenwasserkanals.

Grundsatzlich dirfen nur so wenig Flachen als moglich versiegelt werden. Hauszufahrten und
Parkplatze sollten eher mittels Rasenverbundsteinen oder dhnlichen Materialien befestigt werden.

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

Die Bebauungsdichte muss zwischen 0,2 und 0,4 betragen (Unterschreitungen der
Mindestbebauungsdichte sind gem. 84 der Bebauungsdichteverordnung, LGBI. 38/1993 idgF. nur
auf Basis eines Gutachtens eines Sachverstandigen auf dem Gebiet der Raumplanung zul&ssig).

Die Nutzungsart, der Bebauungsgrad, die Bebauungsdichte, die max. Geschossanzahl und die
Bebauungsweise ist im Rechtsplan Nr. BPL 02.01/SCH 11/01 festgelegt.

Als Dachform sind im Planungsbereich Flachdacher oder flachgeneigte (nahezu waagrechte)
Pultdacher zuléssig. Fir untergeordnete Baukorperteile (Windfange, Glasdécher und sonstige
kleinere Uberdachungen) sind auch andere Dachformen zulassig.

Die Dachdichtung bei Flachdachern ist mit einer Bekiesung oder mit einer extensiven Begriinung
abzudecken. Werden flachgeneigte Pultdadcher mit einer Abdichtungsbahn ausgefiihrt, so sind
diese Flachdachern gleichzusetzen (Kies oder extensive Begriinung). Ansonsten sind bei
flachgeneigten Pultdachern Blechdeckungen in Bahnen zu verwenden, wobei bei der Farbgebung
intensive oder unnatirliche Farbténe unzuléssig sind.
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p)

Q)

t)
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Die Hauptfirstrichtungen bzw. Hauptgebdudeausrichtungen sind It. Rechts- und Gestaltungsplan
anzuordnen. Zielsetzung ist eine mdglichst harmonische Einbettung der Baukorper in das
natlrliche Hanggelédnde (Ausrichtung der Hauptbaukorper entlang der Hohenschichtenlinien).

Bei der Baukdrperausbildung ist darauf zu achten, dass der Hauptbaukdrper eine langgestreckte
Form aufweist (Verhaltnis Breite zu Lange mind. 1:1,5)

Die Gesamthohe (Gesamthohe It. §4(33) des Stmk. BauG 95) darf an der Stelle des tiefsten
Verschneidungspunktes des Haupthauses mit dem nattrlichen Geldnde max. 7,50m betragen.

Wird das Gebdude in den Hang eingegraben (Bereich westlich der neuen Erschlieungsstralie),
darf die Gesamthdhe des Bauwerkes vom neu geschaffenen Gelande max. 6,50m betragen.

Die Oberkante des Erdgeschossfulibodens fiir das Hauptgebdude (Rohdecke) darf an der Stelle des
hdchsten Verschneidungspunktes des Haupthauses mit dem nattrlichen Geldnde max. 0,60m Uber
der Hohe des Geléndes liegen, ausgenommen davon sind Geldndemulden, die dem natdrlichen
Gelandeverlauf angepasst werden drfen.

Erfolgt die Farbgebung der verputzten Fassadenflachen nicht in einem hellen Farbton bzw. in
einem auf die umgebenden Bauten abgestimmten Farbton, so sind vor der Ausflihrung zur
Beurteilung durch die Baubehdrde Muster anzusetzen. Kinstlich wirkende Farbtone (lila, violett,
neonfarbige Gelbténe udgl.) sind bei der Fassadengestaltung zu vermeiden. In Ausnahmeféllen
und bei ausreichender Begriindung ist fur einzelne Bauteile (architektonische Gestaltung) auch die
Madglichkeit einer intensiveren Farbwahl zulassig.

Inkrafttreten

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

Fiir den Gemeinderat

Der Birgermeister

HINWEIS FUR DEN GEMEINDERAT, SOWIE FUR DIE BAUBEHORDE:

Die Aufschlielungserfordernisse (Zufahrt, Abwasserentsorgung, Regenwasserbeseitigung,
Stromversorgung etc..) missen vor einer Bauverhandlung im Bereich des Bebauungsplanes fir
das Gesamtareal sichergestellt sein.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes sind noch nicht alle der im Wortlaut zum
Flachenwidmungsplan 4.0 (86) angefuhrten Méngel erfullt (ndheres siehe Erlauterungsbericht,
Seite 19). Erst wenn alle angefiihrten Mangel als erfiillt betrachtet werden koénnen, ist es dem
Gemeinderat moglich, die Aufhebung des AufschlieBungsgebietes und Ausweisung als
vollwertiges Bauland (Allgemeines Wohngebiet mit einer zul&ssigen Bebauungsdichte von 0,2 bis
0,4) vorzunehmen. Zur Umsetzung dieser MalRnahme ist ein weiterer Gemeinderatsbeschluss
erforderlich.
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LEGENDE

Grenze des Planungsraumes

Baugrenzlinie

Hauptfirstrichtung bzw. Hauptgebaudeausrichtung

Die Hauptgebaudeausrichtung hat sich nach den Héhenschichten des natiirlichen Gelandes
zu orientieren. Zielsetzung ist die moéglichst harmonische Einbettung in die Hangstruktur.

ErschlieRung Neu

Hohenschichten It. Vermessungsplan
It. Vermessungsplan vom 30/04/2001, GZ.: 385/01 / Biiro Irgang 8430 Leibnitz

p——

R

Hohenangaben
It. Vermessungsplan vom 30/04/2001, GZ.: 385/01 / Biiro Irgang 8430 Leibnitz

Boschungseinschnitte

grobe Ubersicht fiir StraRenfiihrung, Béschungsneigung 1:1,5

Boschungen Aufschuttungen

grobe Ubersicht fiir StraRenfiihrung, Béschungsneigung 1:1,5

Bestehende Bebauungen

Vorgeschlagene Parzellierung im BPL

Verschiebbare Parzellengrenzen

individuelle Anpassung méglich

Grundgrenzen It. DKM

WR
Zone des Gebietes O 1 WA Nutzungsart \évé\
DO
Bebauungsgrad 0,1-0,3 | 0,2-0,4 Bebauungsdichte offen
Geschoszzahl 2 o./gk. Bauweise gk. gekuppelt
NORD 9 g. geschlossen

krasserl
architektur ziviltechniker-KG
krasser

/ krasser+krasser architektur ZT-KG « FN 322522,

raumplanung * baumanagement * bau-SV * projektentwicklung * architektur

Ortliche Raumordnung - Gemeinde SchloRberg
Teilbebauungsplan 02.01 "Kozel”

HRHReahtspilam

Plan Nr.: BPL 02.01/SCH 11/01
Datum: 12/07/2011
Mafstab: 1:500




B) GRUNDLAGEN

1. Auszug aus dem Flachenwidmungsplan 4.00 Schlol3berg
2. Auszug aus dem Katasterplan M 1:2000

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

5. Fotos

6. Ubersicht tiber die ca.-Flachenanteile (StraRen, Bauflache etc...)
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Auszug aus dem Grundstiicksverzeichnis

AUSZUG AUS DEM GRUNDSTUCKSVERZEICHNIS
KATASTRALGEMEINDE: 66039 Schlof3berg
VERMESSUNGSAMT: Leibnitz

EINGABE: 1908/3 1908/2 1909/5 1909/4 1909/3 1910 1908/6 1908/1 1906/9 1905

1904 .157/3 1907 .157/2 1899 1906/11

NUMMERIERUNG: getrennt

GRENZKATASTER: TNA

GST-NR G

1908/3
190872
1909/5

190974
1909/3

1910
1908/6

190871

190679
1905

1904
.157/3

1907
.157/2
1899
1906711

MBL-BEZ
6917-03/4
6917-03/74
6917-03/4

6917-03/4
6917-03/74

6917-03/4
6917-03/74

6917-03/4

6917-03/4
6917-03/4

6917-03/4
6917-03/4

6917-0374
6917-0374
6917-03/4
6917-03/4

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

BA (NUTZUNG) FLACHE EMZ VHW GB-NR  EZ
Landw. genutzt * 6626 1977 4/2009 281
Landw. genutzt * 1063 290 499/2005 281
Sonstige * 5162 499/2008 50000
(StraRenanlage)
Landw. genutzt * 216 44 171978 43
Sonstige * 433 499/1998 300
(StraRenanlage)
Sonstige * 344 499/1998 300
(StraRenanlage)
* 2162 499/1998 300
Baufl. (begrint) T 411
Landw. genutzt T 1751 756
* 11600 499/2005 300
Baufl . (Gebaude) T 255
Landw. genutzt T 6416 2742
Garten T 3320 1467
Wald T 1309
Sonstige T 300
(StraRenanlage)
SchloRberg 147
Wald 2002 171978 204
5466 499/2005 281
Baufl . (Gebaude) T 110
Garten T 3846 760
wald T 1510
SchloRberg 145
Landw. genutzt 79 499/1998 281
SchloRberg 145
Landw. genutzt * 70 499/2005 281
SchloRberg 145
Landw. genutzt 2113 462 100/1997 43
Baufl . (Gebaude) 73 100/1997 43
Landw. genutzt 7150 1584 1/1978 43
* 4217 499/2005 288
Landw. genutzt T 626 84
wald T 3591

AEAAAKXAAAA A AR A AAA A AR A AAA A AR A AAA A AR A AAAAARAAAAAAAXAAAAAAAAAAAAAAXAAAAAAAXAAAAAAAXAAXK

EZ LNR EIGENTUMER

43

204

281

2

ANTEIL: 1/2

Forstner Franz

GEB: 1954-11-05 ADR:

8463
ANTEIL: 1/2

Forstner Roswitha

GEB: 1960-03-13 ADR:

8463
ANTEIL: 1/2
Triebl Thomas

GEB: 1957-03-01 ADR:

ANTEIL: 1/2
Triebl Andreas

GEB: 1960-07-16 ADR:

ANTEIL: 1/1
Kozel Konrad

GEB: 1960-10-01 ADR:

Franz-Josef-Plasch-Siedlung 15 Leutschach

Franz-Josef-Plasch-Siedlung 15 Leutschach

SchloRberg 57 8463

Ulmgasse 36 d 8053

SchloBBberg 145 Leutschach 8463
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288 3 ANTEIL: 1/1
Muster Elke
GEB: 1965-03-16 ADR: SchloBRberg 60, Leutschach 8463
300 3 ANTEIL: 1/2
Windsteig Karoline Mag.
GEB: 1964-07-02 ADR: Ziedlerg. 10/12, Wien 1230
4 ANTEIL: 1/2
Majer Waltraud Mag.
GEB: 1967-09-03 ADR: Scheibackerstr.5, Graz-Puntigam 8055
50000 1 ANTEIL: 171
Offentliches Gut (StraRen und Wege)
ADR: Gemeindeamt Schloliberg 8463
GEBUHR: EUR 2,24 ****¥x*x**xx 2011-07-11 13:52,06141 11 *****x****x ZF]| EN: 76
Entgelt der Verrechnungsstelle: EUR 0,34
Gesamtentgelt: EUR 3,09 (inkl. 20% USt)

Bereits erfolgte Teilung Parzelle 1908/7 (siehe auch Erlauterungen, Seite 20)

AUSZUG AUS DEM GRUNDSTUCKSVERZEICHNIS NUMMERIERUNG: getrennt
KATASTRALGEMEINDE: 66039 SchloRberg GRENZKATASTER: TNA
VERMESSUNGSAMT: Leibnitz

EINGABE: 1908/7

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

GST-NR G  MBL-BEZ BA (NUTZUNG) FLACHE EMZ VHW GB-NR  EZ
1908/7 G 6917-03/4 Baufl.(begrint) * 879 4/2009 281
AEAAXAXAAAAAAAAAAA A AR A AAA A AR A AAAAAXAAAAAXAAAAAAAAAAAAAAAAXAAAAAAAXAAAAXAAAXAAAA A AAXAAXK
EZ LNR EIGENTUMER
281 3 ANTEIL: 1/1
Kozel Konrad
GEB: 1960-10-01 ADR: SchloRRberg 145 Leutschach 8463
GEBUHR: EUR 0,56 ********xx*x 2011-07-11 15:10,19907 1] *>****x***x*x ZE]| EN: 14
Entgelt der Verrechnungsstelle: EUR 0,08
Gesamtentgelt: EUR 0,77 (inkl. 20% USt)
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Ubersicht :

LAGE: Gemeinde: SchloRberg
KG. 66039 SchloRberg
Grst.Nr.: 1908/3 z.T.
Einlagezahl: 281

Anmerkung:

Lt. Schreiben der Stmk. Landesregierung vom 11/01/2011 (GZ.: FA13B-50.1/2011-549) sind die betroffenen
Grundsticksnummern nicht mehr in der Verordnung anzufiihren, sondern lediglich planlich darzustellen. Die
im Erlauterungsbericht angefiinrten Grundstiicksnummern dienen der Ubersicht und haben keine rechtliche
Verbindlichkeit.

Grundeigentimer:

EZ 281 Anmerkung:

Kozel Konrad Die Grundflachen wurden mittlerweile von der

Schlossberg 145, 8463 Leutschach Gemeinde SchloRberg erworben, die
Ubernahme ist aber noch nicht im Grundbuch
nachgegtragen

Flachenubersicht:

GESAMTFLACHE: ca. 6.300 M2 2
abziglich ca. 600 M2 Erschlielungsanteil
ZUR VERFUGUNG STEHENDE BAUFLACHE DAHER: ca. 5.700 M2

2 Die Gesamtflache des Teilbebauungsplanes It. Baulandfestlegung in der Revision 4.0 betragt rund 5.500m2, in die

Planungsiberlegungen des Bebauungsplanes wurden aber auch die (nicht bebaubaren) Freiflachen westlich zum
Gemeindeweg mitberiicksichtigt, da diese Teilbereiche von den kinftigen Grundeigentiimern mit erworben und als
Gartenflache genutzt werden kénnen.
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C)

ALLGEMEINE ERLAUTERUNG

VERFAHRENSABWICKLUNG

Gemeinde: Schlof3berg
KG: 66039 SchloRberg
Teilbebauungsplan 02.01 ,,Kozel*

Termine des Verfahrens:

Information und Vorbesprechung

mit Bgm. Postl und dem Bauausschuss im Juni 2011
und am 08/07/2011

Gemeinderatsbeschluss

(Auflage des Entwurfes) AM

Kundmachung der Auflage AM

Schriftliches Anhorungsverfahren VOM e
DiIS

Im Rahmen des Anhdrungserfahrens sind ----- Stellungnahmen eingelangt (néheres dazu

=> siehe Anhang)

Gemeinderatsbeschluss des

Bebauungsplanes AM

Kundmachung VON e
biS

Rechtskraft erlangt AM
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2.

ALLGEMEINE BESCHREIBUNG:

Das Bebauungsplanareal ,,Kozel* liegt im Ortsraum von Schlossberg in unmittelbarer Nahe zum
Gemeindeamt. Das Areal wurde im Zuge der Flachenwidmungsplanrevision 4.0 neu als
AufschlieBungsgebiet fur Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, zur Umsetzung der
BaulandmobilisierungsmaBnahmen It. ROG wurden die vom nunmehrigen Teilbebauungsplan
betroffenen Bereiche mit einer Bebauungsfrist belegt.

An die Grundstticke grenzen bzw. grenzt im

e Norden - Freiland
e Osten - Allgemeines Wohngebiet
e Suden - Freiland
e \Westen - Freiland

Bei den Grundstticksflachen handelt es sich um eine sensible Hanglage, welche leicht erhéht
uber dem Hauptsiedlungsgebiet von Leutschach und Schlossberg liegt. Die Grundflachen,
welche urspriinglich in Privatbesitz waren, wurden mittlerweile auf Grund der sehr guten
Standortqualitat (radumliche Ndhe zum Ortsraum von Leutschach und Schlof3berg) von der
Gemeinde Schlossberg zur Vermarktung erworben.

Die Flachen weisen eine deutliche Hangneigung in Osthanglage auf, auf Grund der sensiblen
Topographie und der daraus resultierenden Sichtbeziehung aus der ndheren und weiteren
Umgebung wird bei der Beplanung der Flache auf einen besonders sensiblen Umgang bei der
Einbettung in das natirliche Geldnde (sowohl bei der StraBenfiihrung, als auch der
Gebaudesituierung) zu achten sein.

Angestrebt ist die Entwicklung einer kleinrdumigen, sensibel in die Landschaft geplanten
Siedlungsstruktur mit Ein- oder Zweifamilienwohnh&usern in zeitgeméRen Architekturformen.

Da nach derzeitigem Stand nicht der gesamte AufschlieBungsbereich , Kozel* It
Flachenwidmungsplan 4.0 einer Bebauung zugefiihrt werden kann (fur die norddstliche Parzelle
1908/6 besteht von Seiten der Grundeigentiimer derzeit kein Interesse an einer VerauRerung
oder Bebauung) wurde fiir den Bereich der Parzelle 1908/3 ein Teilbebauungsplan erstellt.

Aus fachlicher Sicht der 6rtlichen Raumplanung bestehen gegen die abschnittsweise Umsetzung
auch keine Bedenken, die Erschliefung der Parzelle 1908/6 kann durch die gegebene
Topographie ohnehin nicht durch die neue Wegfuhrung erfolgen, sondern wird nur tber die
bereits bestehende Zufahrt zum Wohngeb&ude auf Grst. 1908/1 (Wegparzellen 1909/4, 1909/3,
1910) moglich sein (Die Grst. 1908/1 und 1908/6 weisen auch denselben Besitzer auf). Es
handelt sich also um zwei voneinander getrennt zu betrachtende Bauabschnittsbereiche, welche
sich unabhéngig von einander entwickeln kénnen.
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Infrastruktur:

Schmutzwasserkanal

Eine Abwasserkanalisation verlauft Uber das Bebauungsplangrundstiuck. Zur sinnvollen
Bebaubarkeit des Areals wird eine teilweise Verlegung des Kanalisationsstranges erforderlich
sein. Dabei wird auch zu prufen sein, ob die bestehenden Dimensionierungen fir die zusatzlich
anfallenden Entsorgungseinheiten ausreichend sind.

Regenwasser

Meteorwasser (Regen, Schnee etc.) sind ohne Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke auf
eigenem Grund zur Versickerung zu bringen, bzw. fiir die Bewdsserung des eigenen Rasens oder
fur die eigene Brauchwassernutzung im Gebdude in Zisternen zu sammeln, bzw. Uber
Regenwasserkanalisation abzufuhren. Ob die Bodenbeschaffenheit fir eine Verrieselung der
Meteorwasser, bzw. die Dimensionierung der bestehenden Regenwasserkanalisation ausreichend
ist, oder ob andere Malinahmen notwendig sind, ist zu prifen 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, ev.
erforderliche MaRnahmen zur Absicherung der Stromversorgung fir die Bebauungsplanflachen
sind im Zuge der Detailplanung bzw. im Zuge des Bauverfahrens abzuklaren.

Anmerkung:

Eine Freileitung (Strom- und Telefon) kreuzen das Planungsgebiet im sidwestlichen
Randbereich, auch in diesem Fall wird eine Verkabelung — zur sinnvollen Bebaubarkeit der
neuen Flachen — erforderlich sein.

Wasserversorgung

Die Gemeinde SchlofRberg verfugt (ber eine eigene Wasserversorgungsanlage
(Wassergenossenschaft SchlolRberg). Teilweise erfolgt die Versorgung auch durch die
Marktgemeinde Leutschach. Das Brunnenschutzgebiet liegt in der Gemeinde SchloRberg nahe
der Gemeindegrenze.

Der Umgebungsbereich des Bebauungsplanareals ist mit der Ortswasserleitung versorgt, ob fur
die Neuflachen ergédnzende MaRRnahmen erforderlich sind, ist im Zuge der Detailplanung bzw.
im Bauverfahren festzulegen.

Warmeversorgung

SchloRberg verfugt tber eine Nahwarmeanlage im Ortsraum (Triebl). Von Seiten der Gemeinde
wird ein Anschluss der neuen Wohnbauten an dieses Versorgungsnetz begrift, eine
Anschlusspflicht wird jedoch nicht festgelegt, da die technischen Madglichkeiten der
Versorgungsanlage (Auslastung etc.) noch nicht abgeklart sind.
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Festlegungen aus dem Flachenwidmungsplan 4.0:
AufschlieBungserfordernisse/Mangel

Im Wortlaut zum Flachenwidmungsplan 4.0 wurden unter 86 folgende Mangel angefihrt:

= Mangel der inneren Erschliefung

= Mangel der Oberflachenwasserentsorgung

= Mangel der Abwasserentsorgung

= Aus siedlungspolitischem Interesse ist ein Bebauungsplan zu erstellen. Als besondere Zielsetzung
ist dabei eine mdglichst harmonische Einbettung in die Landschaft (Hanglage) zu berticksichtigen.

Mangel der inneren Erschliefung v’ ‘

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

Mangel der Oberflachenwasserentsorgung, Mangel der Abwasserentsorgung X

Wie im voran gegangenen Punkt , Infrastruktur® angefihrt, sind diese Nachweise noch zu fuhren. Die
erforderlichen Untersuchungen bzw. Projekte kdnnen aber natirlich erst auf Basis eines konkreten
Bebauungsplanes erstellt werden. Erst ab dessen Rechtskraft kénnen Parzellierungen vorgenommen
werden und sind die rechtlichen Beurteilungsgrundlagen fir weitere Betrachtungen (befestigte
Flachen, Anzahl der Baukorper und der daraus resultierenden Dachwaésser..) gegeben.

Zusammenfassung |

Mit Rechtskraft des Teilbebauungsplanes 02.01 ,,Kozel* sind noch nicht sémtliche Méngel It. 86 der
Verordnung zum Flachenwidmungsplan 4.0 erflllt. Die Nachweise fur Abwasserentsorgung und
Oberflachenwasserentsorgung konnen erst auf Basis eines rechtskréaftigen Bebauungsplanes erstellt
werden. Erst nach Vorliegen all dieser Ergebnisse kann der Gemeinderat beurteilen, ob die fixierten
Mangel als erfullt betrachtet werden konnen. Ist dies der Fall kann mit einem weiteren
Gemeinderatsbeschluss die Aufhebung des AufschlieBungsgebietes und Ausweisung als vollwertiges
Bauland (Allgemeines Wohngebiet mit einer zul&ssigen Bebauungsdichte von 0,2 bis 0,4) erfolgen.

Baulandmobilisierung

Die Grundstucksflache 1908/3 des Bebauungsplanbereiches 02.01 ,,Kozel* wurden von der Gemeinde
SchloBberg im Zuge der Flachenwidmungsplanrevision 4.0 - im Sinne des 826b des Stmk. ROG 1974,
idF. LGBI. 89/2008 (Bebauungsfrist) — mobilisiert.

Da die Grundflachen mittlerweile von der Gemeinde selbst erworben werden konnten, kann die
Mobilisierungsmalinahme als umgesetzt betrachtet werden.
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Allgemeine Anmerkungen:

a) Hinweis zur Bestandsaufnahme bzw. zu den Plangrundlagen:

Die in den zeichnerischen Darstellungen (Beilagen, Katasterausziige etc..) eingetragenen
Plangrundlagen (Grundstlicksgrenzen, Hauser, Wege etc..) beruhen auf der von der Gemeinde zur
Verfligung gestellten Plangrundlage in digitaler Form vom 24/07/2008 (Datum der
Datenerstellung durch die Stmk. Landesregierung, GZ.. LBD-GIS 92.02-1/2008-086).
MaRgebliche, nicht in der DKM enthaltene Vermessungen (nachtragliche Grundstuicksteilungen,
nachgetragene Gebdude, gednderte StralRenverldufe...) wurden von der Gemeinde zur Verfligung
gestellt und bis zum 10/12/2008 nachgetragen.

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

b) Ergadnzende Hinweise

- Im  Bebauungsplanbereich  wurden empfohlene  Grundstiicksteilungen  mit  der
Zusatztextierung ,,individuelle Anpassung mdoglich® dargestellt. Bei der Umsetzung von
Bebauungsplénen treten immer wieder Probleme beziiglich der GrundstlicksgroRen auf, bzw.
ergibt sich immer wieder der Bedarf von kleinrdumigen Verschiebungen. So wird z.B. ein
Zweifamilienwohnhaus einen grofReren Flachenbedarf haben, als ein Einfamilienwohnhaus.
Um einen individuelleren Spielraum in dieser Hinsicht zu belassen, wurde eine
entsprechende, flexiblere Anwendungsmdoglichkeit vorgesehen. Ausdrucklich wird jedoch
darauf hingewiesen, dass dieser Spielraum naturlich nur unter Einhaltung folgender,
ubergeordneter Rahmenbedingungen mdglich ist:

» Einhaltung der Bebauungsdichte

= Parzellierungen im Bauland durfen nur in der Form erfolgen, dass keine, im Sinne der
vorgesehenen Nutzung, unbebaubaren Grundstiicke verbleiben.

- Lt. den im Zuge der Erstellung des Teilbebauungsplanes vorliegenden Unterlagen wurde im
nordwestlichen Teilbereich des Areals bereits eine Parzellierung (Vermessung, erstellt vom
Buro DI. Irgang, 8430 Leibnitz; GZ.: 385/01 vom 12/04/2007) durchgefiihrt. Diese
Parzellierung wird an die neuen Festlegungen des Bebauungsplanes anzupassen sein, da die
Flache ansonsten keiner Bebauung zugefuhrt werden kann (liegt auch tw. im Freiland)
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\ Weitere Erlauterungen zur Verordnung:

zu 8§ 3 - Baulinien:

Grundsatzlich soll dem Planer eine mdglichst groBe Freiheit im Hinblick auf die
Gebéaudesituierung gelassen werden. Deshalb wurde mit der Festlegung von Baugrenzlinien
mdoglichst sparsam umgegangen. Auf Grund der sensiblen Hanglage wird auf die
Hohenentwicklung der Baukorper ein besonderes Augenmerk zu legen sein. Um diesbeziglich
einen gunstigeren Spielraum zu ermdglichen, wurden die Baugrenzlinien entlang des neuen
inneren Erschliefungsweges mit 1,0 bzw. 2,0m unter den It. Baugesetz, §13(2) zuldssigen Werten
festgesetzt. Durch diese Unterschreitung ist eine bessere Anbindung der Gebdude an das
Stralenniveau und damit auch ein besserer Spielraum hinsichtlich der Einbettung der Bauk&rper
in die Hanglage gegeben.

Auf Grund der dauBerst geringen Verkehrsfrequenz fiir den neuen Zufahrtsweg (nur Erschliefung
von insgesamt 5 Wohneinheiten, kein weiterer Einzugsbereich mdglich) ist aus fachlicher Sicht die
Verringerung des Straenraumes von vernachlassigbarere Bedeutung.

zu § 4 — Auflagen fir die Bauwerke, Hofe, Wege und Gérten:

zu 4.1 Wege, ErschlieBung

Die Hauptzufahrt zum Areal erfolgt iber den bestehenden Gemeindeweg. Die innere ErschlieBung
des Bereiches ,,Kozel* erfolgt Uber eine Stichstrale mit Wendehammer. Weiterfiihrende,
durchldssige Erschliefungsmaoglichkeiten sind in diesem Fall auf Grund der topographischen Lage
nicht mehr moglich, da mit der Umsetzung der Flachen ,,Kozel* die bauliche Entwicklung
Richtung Norden abgeschlossen ist. Der zweite Teilbereich des AufschlieBungsareals (nicht
Bestandteil des Teilbebauungsplanes 02.01) wird Uber die bestehenden Zufahrtswege (Grst.
1909/4, 1909/3, 1910) erschlossen werden kdnnen.

zu 4.2 Freiflachen

Erdaufschittungen/Geldndeverdnderungen

Hier wird ein besonders sensibler Umgang mit dem zum Teil deutlichen Hanggelénde erforderlich
sein. Geldndeveréanderungen und —abstufungen werden unvermeidlich sein. Diese sind aber
unbedingt in einer mdoglichst ,,geldndevertraglichen Form auszufiihren, d.h. dass keine
Steinschlichtungen zul&ssig sind bzw. Gelandeverdnderungen Gber 1,25m in terrassierter Form
auszufihren sind. Aufschuttungen vor Terrassen fihren zu nicht vertretbaren ,,Higelbildungen®,
in Hanglagen, wie diese hier vorliegen, daher sollten Terrassenausbildungen vom Gelande
abgetrennt (schwebend) betrachtet werden (siehe auch beiliegende Geléndeschnitte). Durch diese
MaRnahme kann auch eine bessere Gliederung des Baukorpers erreicht werden. Ubergénge zum
nattrlichen Gelénde sollten mdoglichst harmonisch erfolgen und nicht als abrupte Kanten
ausgebildet werden.

Da gerade bei den Gelandeverdnderungen intensive Planungsuberlegungen erforderlich sein
werden, missen diese auch als Grundlagen fiir die Beurteilung im Bauverfahren vorliegen.
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Stiitzmauern, Einfriedungen, Zaune

Die Fixierung der max. H6he von strallenseitigen Einfriedungen mit 1,50m soll einem FuRganger
noch die Erfassbarkeit der Besiedelung ermdglichen und nicht den Eindruck einer geschlossenen
Wand hervorrufen, der bei einer grofleren Hohe (Uber Augenhdhe) gegeben ware. Wird eine
Einfriedung (z.B. entlang des Weges) als Stutzmauer fir Gelandeauffiillungen verwendet, wird
eine Abzdunung des dahinter liegenden Grundstiickes (auch als Absturzsicherung) erforderlich
sein. Wichtig ist hier die Zielsetzung, dass diese Einzaunung in der Natur nicht als zusatzliche
Wand in Erscheinung tritt, sondern in entsprechender, transparenter Ausfuhrung (z.B. in Form
eines Maschendrahtzaunes in griner Farbe) errichtet wird. Einfriedungen, die als zusatzliche
Wand in Erscheinung treten wiirden (Mauerungen, dichte Holzzaune etc..) sind unzul&ssig.

Versiegelung der Flachen

Nicht verschmutzte Oberflachenwasser sollen so weit als moglich zur Verrieselung gebracht und
nicht tber eine Kanalisation abgefiihrt werden.

zu 4.3 Auflagen fur Bauwerke

Wie bereits angemerkt, ist die Zielsetzung der Gemeinde, dass im Teilbebauungsplanbereich
»Kozel“ zeitgemaRere Architekturformen errichtet werden konnen. Es werden daher 2
VollgeschoBe zugelassen, wobei aber ein wesentliches Augenmerk auf die Entwicklung der
Gesamthohe der Gebdude gelegt werden wird. Bei sdmtlichen Ausbildungen muss die Zielsetzung
sein, dass in der Natur betrachtet immer nur max. 2 VVollgeschoRe in Erscheinung treten werden,
ein etwaiges Kellergeschoss muss im Geldnde abgesenkt werden.

Diese Zielsetzung wird auch bewirken, dass die Hauptbaukorper sich den Hang
»entlangschmiegen® und daher eher eine langgestreckte Form aufweisen werden (siehe 84.3 Pkte.
0./p.).

Um zu verhindern, dass durch die Wahl eines zu hohen Niveaus des Erdgeschossfubodens
bezogen auf das naturliche Gelande unnétige Erdaufschuttungen fir Terrassen ausgebildet werden
und somit das natirliche Niveau unnétig verandert wird, wurde die Fixierung fur
Erdaufschittungen und Geldndeverédnderungen mit jeweils max. 1,25m getroffen.

Bei der Wahl der Dachformen ist auf ein mdglichst ruhiges Erscheinungsbild zu achten, eine
Reduktion auf ausschlieBlich eine Dachform ware aber aus fachlicher Sicht nur im Rahmen einer
gesamtheitlichen Umsetzung durch z.B. einen Bautrdger realistisch. Bei der Siedlungsstruktur
handelt es sich nur um eine kleinrdumige Entwicklung, deren Erscheinungsbild (auch auf Grund
der sensiblen Hanglage) nicht durch deutlich unterschiedliche Dachausformungen zerrissen wird.
Aus diesem Grund wurden nur Flachdacher und sehr flach geneigte Pultdacher, die sich im
Gesamterscheinungsbild des Baukdrpers nicht wesentlich von einer Flachdachausbildung
unterscheiden, zugelassen.
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Der Bebauungsplanbereich ,,Kozel* weist — wie bereits mehrfach angefuhrt — eine deutliche
Hanglage auf. In derartigen Lagen kénnen fur die Wahl der durchschnittlichen Grundstiicksgrofiie
nicht dieselben Mafstdbe angesetzt werden, wie auf einem ebenen Grundstiick, d.h. dass ein etwas
groRerer Flachenverbrauch erforderlich sein wird. Auch wird eine lockerere Bebauung mit
entsprechenden Bepflanzungen eine bessere Einbettung in die Hangstruktur bewirken. Zudem
stellt die westliche Grenze des Bereiches auch das Ende der Siedlungsentwicklung am Hang dar
und sollte auch aus diesem Grund eher ein lockerer Ubergang zum Freiland angestrebt werden.

Aus den genannten Zielsetzungen wiirde aus fachlicher Sicht eine nicht zu dichte Verbauung eine
bessere Einbettungsmoglichkeit in das Orts- und Landschaftsbild bewirken und erscheint daher
eine Unterschreitung der Mindestbebauungsdichte bis 0,15 als mdglich. Gem. 84 der
Bebauungsdichteverordnung, LGBI. 38/1993 idgF. ist dafiir jedoch jeweils eine Einzelbeurteilung
durch eines Sachverstandigen auf dem Gebiet der Raumplanung erforderlich.

Grundsatzlich ist als Bezugsniveau das natirliche Geldnde maRRgebend. Es tritt jedoch auch immer
wieder der Fall ein, dass in einem an und fur sich gleichmalRig verlaufenden Geldnde Mulden
vorhanden sind, die bei der Betrachtung der unbebauten Fl4che nicht negativ auffallen. Wird eine
solche Mulde mit einem Gebdude nach den verordneten Vorgaben (Rohdeckenoberkante max.
60cm Uber dem Gelénde) bebaut, kann der Fall eintreten, dass im bebauten Gesamtbild betrachtet
dieses Gebdude zu tief im Gelénde sitzt. Aus diesem Grund wurde die Mdglichkeit einbezogen,
solche Geldandemulden dem natirlichen Gelédnde anzupassen und entsprechend aufzufillen.
Keinesfalls ist aber bei solchen MaRnahmen die Ausbildung von Higeln zulassig.

Bei der Wahl der Fassadenfarbe sollte grundsatzlich auf eine Anpassung bzw. Abstimmung an die
Umgebungsbebauung geachtet werden. Sollten andere Farbtone zur Ausfihrung kommen, ist
unbedingt im Vorfeld das Einvernehmen mit der Baubehdrde herzustellen und sind zur korrekten
Beurteilung entsprechende Muster anzusetzen. Zu intensiv, als fremdartig in der Landschaft
wirkende Farbtone, sollten eher vermieden werden. In Ausnahmeféllen und bei ausreichender
Begrindung soll aber zumindest fur 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 2010
(StROG 2010, LGBI. 49/2010), Abschnitt 4 *“Bebauungsplanung” und auf den
Flachenwidmungsplan 4.0 der Gemeinde SchloBberg, sowie auf die Kundmachung
(Gemeinderatsbeschluss)  vom ... Y T betreffend  der  Auflage  des
Teilbebauungsplanentwurfes fur die angefiihrten Grundstiicke.

5. STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG UND STADTEBAULICHE LEITBILDER:

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

a.) Reaktion auf die bestehende Gebaudestruktur bzw. Schaffung von neuen architektonischen
Akzenten am Ortsrand von SchloBberg.

b.) ErschlieRen des Gebietes durch Anbindung an bestehende Erschlielungswege.
c.) Sinnvolle Bebauung der Grundstlicke unter Berticksichtigung der Himmelsrichtung.
d.) Die Schaffung von maRstablichen Baukorpern und Grundfléchen.

e.) Eine gute Einbettung in die Landschaft von SchloBberg, sowie eine gute Anbindung des
StralRennetzes.

f.)  Eine mdglichst harmonische Veranderung des natiirlichen Geléandes durch Einschnitte
/StraBen etc.) und Anschittungen (Strallen, Terrassen etc.).

Graz, am ...cocceeeeeeeeevveenvneen, SchloRberg, am ...................

Architekt Fir den Gemeinderat
Der Birgermeister
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D) BEILAGEN

= Gestaltungsplan Plan Nr.: BPL 02.01/SCH 11/02
= Gestaltungsplan-Schnitt Plan Nr.: BPL 02.01/SCH 11/03
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