MARKTGEMEINDE WILDON ERLAUTERUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN  Pechmann® BBVO03 - 9.9.03

ERLAUTERUNGEN

ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,PECHMANN®

zu § 1 Rechtsgrundlage

Das Stmk. Raumordnungsgesetz regelt im §27 das Verfahren zur Bebauungsplanung, im §28 den
Inhalt der Bebauungsplanung. §8 des Stmk. Baugesetzes enthait Bestimmungen und Verordnungs-
ermachtigungen zu Freiflachen und Bepflanzungen, §11 zu Einfriedungen und lebenden Zaunen.

Mit dem Bebauungsplan soll eine grundsatzliche Konzeption fur die bauliche Struktur, die Gestal-
tung und die Erschlielung vorgegeben werden.

zu § 2 Planungsgebiet

Der Bebauungsplan behandelt das Wohn-Aufschliefungsgebiet im Stdosten des Gemeindegebie-
tes von Wildon am Osthang des Buchkogels zur Alten Reichstrafle hin. Umschlossen wird das Pla-
nungsgebiet im Norden und Westen von sehr unterschiedlicher, aber einheitlich erscheinenden
Baustruktur (Villen, Landhaus, bauerliche Objekte sowie Wohnbauten in zeitgemaler Architektur).
Im Suden grenzen zwei bauerliche Gehofte mit den zugehdérigen Freiflachen an. Im Stdwesten
reicht der Auslaufer des dichten Waldbestandes bis an das Planungsgebiet heran. Dieses selbst ist
ca. mittig mit einigen Obstbaumen bestockt. Das gesamte Areal weist eine Neigung von ca. 20 Ho-
henmetern auf einer Breite von 100m in Std-Nord-Richtung auf. Dies verdeutlicht die Problematik
der Besonnung in den Wintermonaten verstarkt durch die Erhebung des Buchkogels im Stden.
Dem entgegen zeichnet die Lage zum Bahnhof und dem Zentrum sowie die ausgezeichnete Fern-
sicht das Grundstlck als Wohnstandort aus.

Fur die Teilbereiche der Grundstticke 260/6, 260/7 und 255/3, die im dzt. rechtsgdltigen Flachen-

widmungsplan 3.0 als Waldflache ausgewiesen sind, liegt mittlerweile eine Rodungsbewilligung der
BH Leibnitz, GZ 8.1 41-2002 vom 30.4.2003 vor.

zu § 3 Zeichnerische Darstellung

Dem Bebauungsplan liegt der digitale Datensatz samt Héhenaufnahme des Blros IKK ZT-OEG,
Maritrosterstral’e 156 in 8044 Graz, sowie der aktuelle Kataster — bereitgestellt vom Vermessungs-
blros Kukuvec (Stand Juni 03) , erganzt durch eigene Aufnahmen, zugrunde.

zu § 4 Festlegungen des Flachenwidmungsplanes

Der Flachenwidmungsplan wie auch das Ortliche Entwicklungskonzept sind vorgeschaltete Stufen
der 6rtlichen Raumordnung. Sie geben in der Bebauungsplanung einzuhaltende Bestimmungen vor.
Der Bebauungsplan dient auch dazu, die im Flachenwidmungsplan festgelegten Aufschlielungs-
erfordernisse zu erfullen.

zu § 5 Bauplatze

Die Teilung der Bauplatze - und deren Basisgrofie von knapp 800 bis 1050m? - resultiert aus der
speziellen Gelandesituation, der Lage zur Sonne und der schwierigen ErschlieRung. Die steigungs-
und flachenoptimierte Erschliefungsstrafie Iasst hier nur eine Bebauung beidseitig der geplanten
Stralle zu. Diese Aufteilung ermdglicht trotz der teilweise extremen Hanglage eine Bebauung in den
Umstanden entsprechend guter Besonnung.
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Durch die Festlegung des Mindest- und MaximalausmaRes (bis 1100m?) ist — bei Beibehaltung der
Anzahl von 10 Bauplatzen — den kinftigen Bauwerbern bezuglich der Grundstlicksgrofien eine ge-
wisse Flexibilitat eingeraumt worden. So ist es mdéglich, je nach Ansprichen und ,Kaufkraft® inner-
halb der vorgegebenen Struktur auf individuelle BedUrfnisse abgestimmte Grundteilungen vorzu-
nehmen, bei gleichzeitiger Wahrung der dem Bebauungsplan zugrundegelegten stadtebaulichen
Struktur.

zu § 6 Bebauungsweise

Der Lage des Gebietes in einer locker bebauten Bauland-Randzone am Nordosthang des Buchko-
gels entsprechend wurde eine offene oder wahlweise gekuppelte Einfamilienhausbebauung vorge-
sehen. Mit einer kleinteiligen, unschematischen Bebauungsstruktur soll eine visuelle Offenheit er-
zielt werden, die der Charakteristik der Landschaft, der Topographie und dem Baubestand Rech-
nung tragt.

zu § 7 Bebauungsdichte

Die Dichte wurde gegenlber dem Flachenwidmungsplan nicht verandert. Sie Gberdeckt jene Grade
der baulichen Nutzung, die einer offen Einfamilienhausbebauung (mit Nebengeb&uden) und den in
Frage kommenden Grundstlcksgréflen adaquat sind. Die Obergrenze mit 0,3 wurde schon im Fla-
chenwidmungsplan 3.0 in Hinblick auf die schwierige Hanglage festgelegt.

zu § 8 Bebauungsgrad

Der Bebauungsgrad wurde entsprechend der Bebauungsdichte sowie den landschaftlichen Erfor-
dernissen mit 0,1 — 0,25 sehr niedrig gehalten.

zu § 9 Abstande

Fur Gebaude innerhalb der Bauplatze wurde von der im Baugesetz eingeraumten Moglichkeit
Gebrauch gemacht, geringere als die ansonsten gultigen Mindestabstande zuzulassen. Damit soll
von vornherein ein gréRerer Spielraum flr die Bauplanung geschaffen werden, auch in Rucksicht
auf die topographischen Gegebenheiten. Durch die Moglichkeit geringerer Abstande zwischen
Haupt- und Nebengebaude kdnnen Gelandeeingriffe in landschaftlicher Hinsicht gering gehalten
werden.

zu § 10 Lage, Stellung und Proportionen der Gebaude

Die Landschaft, die Hanglage, die ErschlieRung des Gebietes und die Beziehung zum Baubestand
erfordern eine Anpassung der baulichen Struktur (Stellung der Geb&ude im Gelande und zueinan-
der, Héhenentwicklung, Bauform). Daraus resultiert die Festlegung langlicher Gebaude, die mit ihrer
Langsachse ungefahr dem Verlauf der Hohenschichten folgen (ausgenommen sind aufgrund der
Randlage und der Topographie die Bauparzellen 1, 2, 9 und 10). Dadurch soll eine Integration der
Bebauung in der Landschaft erreicht und zu grofRe, die Bauten von der Landschaft abkoppelnde
Gebaudehéhen vermieden werden.

Die Lage der Gebaude wurde mit Rucksicht auf die Bebauungsmaéglichkeiten auf den einzelnen
Bauplatzen (Besonnung, Freibereiche, Zufahrt) so fixiert, dall die Bebauung raumbildend wirkt und
die Gebaude zur Umgebung und zueinander, auch in ihrer Hohenstaffelung, in raumliche Beziehung
treten (entlang der Erschliefiungsstralle).

Fur die Umsetzung der vorgesehenen Bebauung sind mittels Baugrenzlinien bebaubare Zone defi-
niert. Eine exaktere Festlegung, z.Bsp. durch Baufluchtlinien, ist nicht notwendig: Eine strenge Linie
wirde weder dem Landschaftsbild gerecht noch ware sie der gewlinschten Struktur - die lockere
Raumbildung in einer kleinen Hausergruppe, die sich vom freien Landschaftsraum zwar als Sied-
lungsbereich abgrenzt, sich von ihm aber als ihr Bestandteil nicht scharf trennt — dienlich.

Die Baugrenzlinien gelten nur fur den Hauptbaukérper der Gebaude. Dieser ist fur die bauliche
Struktur bestimmend. Es spielt daher keine Rolle, wenn er mit Bauteilen untergeordneter Dimension
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zu L- oder T-Grundrissen erganzt wird. An der hangaufwartsliegenden Seite der ErschlieBungsstra-
e wurde ein Baubereich auf3erhalb der Baugrenzlinie fir Nebengebaude und Garagen festgelegt.
Eine Unterschreitung der sonst Ublichen 5m zur Stralle hin ist hier durch die extreme Hanglage und
der damit verbundenen Héhenentwicklung begrtndet.

zu § 11 Hohe der Gebaude, Gelandeveranderungen

Ebenfalls aus Grunden der Integration der Bebauung in die Landschaft und um - damit zusammen-
hangend - ungefahr gleich hohe Gebaude zu erreichen, wurde die Bebauung in der Hohe be-
schrankt. Die festgelegte maximal 2-gescholige Bebauung — mit oder ohne ausgebautem Dachbo-
den — ist vom Baubestand in der Umgebung abgeleitet und folgt der Absicht, dass auf der oberen
Hangseite noch ein Spielraum in der Sockel- und in der Kniestockzone verbleibt.

Neben der Beachtung der Hohenentwicklung erfordert die exponierte Lage am Hang einen sensib-
len Umgang mit Gelandeveranderungen. Grébere Eingriffe sollen moglichst vermieden werden.

Ebenso gelandesichernde Steinschlichtungen, die vor allem mit groRen Elementen ein extrem sto-
render Eingriff in die Landschaft sind. Sind sie nicht zu vermeiden, mussen sie begrint werden.

zu § 12 Dachformen und Déacher

Die festgelegte Dachformen, die Dachneigung und Deckung sind dem Bestand angeglichen und
entsprechen der ortslblichen Bauweise von Einfamilienhdusern. Sie soll auch im Gebiet dieses Be-
bauungsplanes fortgesetzt werden. Aus der Beschrankung der Héhenentwicklung und deren Aus-
wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild in dieser exponierten Hanglage resultiert die Moglichkeit
zur Errichtung von flachgeneigten Dachern bzw. Pultddchern und Kombinationen.

zu § 13 Garagen und Nebengebaude

Betreffend der Situierung von Garagen und Nebengeb&ude wurden keine Festlegungen getroffen.
Diese konnen freistehend, an die Grundgrenze angebaut sowie im Wohngebaude integriert werden.
In jedem Fall sollen diese in Bauvolumen und Proportion als , Nebengebaude* erscheinen. Am (-
berwiegenden Teil der Bauplatze werden HangsicherungsmafRnahmen und Stiegenanlagen zu set-
zen sein, die mit den Garagen und Nebengebauden ein einheitliches Bild ergeben sollen.

zu § 14 VerkehrserschlieRung

Die einzig mogliche Anbindung an das &éffentliche Strallennetz kann nur tber die private — im glei-
chen Eigentum befindliche — Zufahrt Uber Grundstiick 255/1 erfolgen. Diese Zufahrt weist — da der-
zeit nur fur ein Wohnhaus genutzt — fir eine derartige ErschlieBungsstrafie eine zu geringe Dimen-
sion auf. Um auf eine Mindestausbaubreite von 4,5 m zu gelangen, ist die Inanspruchnahme von
Fremdgrund ( Teil von Grundstlck 266/2) unabdingbar. Dies ist vorab auf Basis eines Stralkenpro-
jektes vertraglich zu sichern. Eine Verschiebung der Auffahrt nach rechts wirde die Versetzung ei-
nes E-Doppelmastes sowie massive Hangsicherungsmafinahmen im Bereich der Nachbargrundsti-
cke 259/5 und 259/3 nach sich ziehen. Die vorhandene Steigung von tber 12 % im Auffahrtsbereich
ist durch beide Zufahrtsvarianten nicht zu entschéarfen. Eine Alternativzufahrt vom Quellenweg im
Westen wurde seinerzeit durch den Verkauf des Grundstlickes 255/2 verhindert.

Die gewahlte Trassenflihrung weist eine im Steilbereich fast durchgehend kontinuierliche Steigung
von 10 % bei minimalen Eingriffen in den Naturbestand auf. Die Umkehre im Westen wurde auf-
grund der starken Hanglage in ihrer Dimension zurlickhaltend ausgelegt, ist jedoch fiir PKW ausrei-
chend. LKW kénnen den Kreuzungsbereich nutzen, der die vorgegebene Topographie nutzend bei-
nahe eben angelegt wurde. Wie in der zeichnerischen Darstellung ersichtlich, zeigen Damme und
Einschnitte, rein bezogen auf das Strallenprojekt, die auf ein Minimum reduzierten Gelandeeingriffe.
Diese sind projektsbezogen je Bauplatz durch Stitzmauern, Garagenbauten, Stufenanlagen und
dgl. zu modifizieren. Aufgrund der topographischen Verhaltnisse des gesamten Areals und der
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durch die nérdlich angrenzenden Anrainer vorgebrachten Einwendungen im Zuge der Auflage hin-
sichtlich moglicher Hangrutschungen wird ein umfassendes Bodengutachten vorab einer Baubewil-
ligung gefordert. Dieses hat auch detaillierte Aussagen bezlglich der Bebaubarkeit und allfalliger
Malnahmen aller Bauparzellen zu enthalten.

zu § 15 Ruhender Verkehr

Aufgrund des Motorisierungsgrades in den Einfamilienhausgebieten der Gemeinde ist damit zu
rechnen, daf} die Haushalte kinftig Gber mindestens zwei PKW verflugen werden. Aus Grinden der
Verkehrsplanung - um den 6ffentlichen Stralienraum nicht mit dem ruhenden Verkehr zu belasten -,
ist es daher notwendig, Uber die Mindestverpflichtung nach dem Baugesetz hinaus zwei Abstellplat-
ze auf jedem Bauplatz vorzuschreiben.

zu § 16 Griingestaltung / Freiflaichen

Mit den Bestimmungen zur Griingestaltung soll eine landschaftsgerechte Bepflanzung erreicht wer-
den und die in der Umgebung vorhandene, das Landschaftsbild pragende Durchgriinung der Sied-
lungsbereiche fortgesetzt werden.

zu § 17 Einfriedungen und lebende Zdune

Falls Zaune errichtet werden, sollen diese durch Hecken durchwachsen werden kénnen und mus-
sen daher méglichst durchlassig sein. Die Héhenbeschrankung fur Hecken von 1,50 m bietet der
Baubehérde die Moglichkeit, gegen zu hohe, das Strallen-, Orts- und Landschaftsbild stérende He-
cken einzuschreiten. Diese Hohenbeschrankung garantiert aber auch die visuelle Druchlassigkeit
und die freie Sicht Gber Hecken in den Landschaftsraum und sichert so das Landschaftserlebnis.
Dieses Erlebnis macht die Rlcksicht auf das Landschaftsbild erst bewusst und sinnvoll.

zu § 18 Ver- und Entsorgung,
zu § 19 Abfallbeseitigung, Altstoffsammelstelien,

zu § 20 Inkraftsetzung
ohne Erlduterungen

Flachenberechnung: Bauplatz ca. Flache

Die Flachenberechnung erfolgt vorbe-
haltlich der endgultigen Berechnung
nach der Vermessung!

1.050 m?
998 m?
967 m?
778 m?

1.042 m?
937 m?
940 m?
933 m?
910 m?
893 m?

QOO NOOOLE WN =

-t

Summe Bauplatze 9.448 m?

Weagflachen einschl. Bestand 1.090 m?

Summe gesamt 10.538 m?
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