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GEMEINDE SEIERSBERG-PIRKA
Bebauungsplan
~HAUPTSTRARE PIRKA“

VERORDNUNGSENTWURF ZUR AUFLAGE

gemaR § 40 (6) Z.1 iVm § 38 des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes 2010, LGBI. Nr.
49/2010 idF LGBI. Nr. 20/2026, wonach der Bebauungsplan ~Hauptstrafe Pirka“ samt zeichneri-
scher Darstellung (Planwerk), verfasst von der Pumpernig & Partner GmbH, MariahilferstraRe
201119, 8020 Graz, GZ: 092BN26 mit Stand vom 20.10.2026 in der Zeit von

glfeNOV.ZWﬁ ........ bis ....... 08)3“2027 ....... (mind. 8 Wochen), im Gemeindeamt Seiers-
berg-Pirka auf Verfligung des Blrgermeisters 6ffentlich aufgelegt wird.

§1
GELTUNGSBEREICH/ VERFASSERIN

(1) Der Geltungsbereich im Flachenausmag von insgesamt 49.088 m?2 (digjtale Flichenermitt-
lung ohne Anspruch auf vermessungstechnische Genauigkeit) ist in der zeichnerischen Dar-
stellung (Planwerk) gesondert ausgewiesen. Die Inhalte und Festlegungen des Bebauungs-
planes erfolgen gemaR § 41 StROG, LGBI. Nr. 49/2010 idF LGBI. Nr. 20/2026, fiir das ge-
samte Planungsgebiet.

(2)  Die zeichnerische Darstellung (Planwerk), verfasst von der Pumpernig & Partner GmbH, GZ:
092BN26, Stand: 20.10.2026 bildet einen integrierenden Bestandteil dieser Verordnung
(selbe GZ und selbes Datum) und stellt den Geltungsbereich plangrafisch dar. Der Verord-
nung ist ein Erlduterungsbericht (»Planungsfachliche Erlauterungen®) angefugt.

§2
FLACHENWIDMUNG

(1)  Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Grundstiicke sind gem. rechtswirk-
samem Flachenwidmungsplan Nr. 1.0 der Gemeinde Seiersberg-Pirka als Bauland - Dorfge-
biet gem. § 30 (1) Z.7 StROG mit einem gebietstypischen Bebauungsdichterahmen von 0,2-
0,4 festgelegt bzw. teilweise als Verkehrsflache gem. § 32 (1) StROG ausgewiesen.

(2)  Gem. Anderung des Flachenwidmungsplanes Nr. 1.00, VF Nr. 1.31 »BLZO-Anderung Haupt-
strafie Pirka“ sind fiir das ggst. Planungsgebiet eine Bebauungsplanverpfiichtung (B83 gem.
gelt. Bebauungspfanzonierungsplan) sowie nachfolgende Zielsetzungen festgelegt.
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Z.1 Zielsetzungen:

= Erhaltung der gebietstypischen landwirtschaftlich gepragten Bebauung mit langsge-
streckten, rechtwinkeligen oder kreuzférmigen Baukdrpern mit Satteldach

= max. ZweigeschoRigkeit zum Zwecke der Einflgung in das Strafen-, Orts- und Land-
schaftsbild (Erstellung eines Bebauungsplanes mit gebietsbezogenen gestalterischen
Vorgaben iS des § 41 (2) StROG)

= Erhalt der straBenraumbegleitenden Freiflachen und Begrinungen mit klimafitten
Baumen

=  Gilt fir alle Neu-/Zu- und Umbauten
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Abbildung 1 - Ausschnitt aus dem geltenden FWP Nr. 1.00, ohne Maf3stab
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Abbildung 3 - Ausschnitt aus dem geltenden Bebauungsplanzonierungsplan Nr. 1.00, VF 1.31, ohne Maf3stab
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§3
VERWENDUNGSZWECK,/ BEGRIFFSBESTIMMUNGEN

Die Art der baulichen Nutzungen hat nach dem baugebietstypischen Verwendungszweck iSd
Bestimmungen der Baugebietsdefinitionen des § 30 (1) Z.7 StROG (Bauland - Dorfgebiet)
zu erfolgen. Pro Grundstiick sind daher max. nur zwei Wohneinheiten auferhalb der Land-
und Forstwirtschaft zulassig. Neugeschaffene Baugrundstucke (mit Ausnahme von Verkehrs-
flachen und allfalligen Restflachen nach Teilung) dirfen eine Mindestgréfe von 800 m2 nicht
unterschreiten.

Baugrenzlinien durfen durch Gebaude nicht Gberschritten werden - innerhalb von Baugren-
zlinien ist eine freie Situierung zuldssig. Davon unberuthrt bleiben jene Bauteile, welche gem.
den Bestimmungen des Stmk. BauG, Uber die Baugrenzlinie hervortreten durfen sowie die
nach § 5 Abs. 3 dieses Wortlautes zulassigen Ausnahmen.

An die im Planwerk festgelegte Baufluchtlinien! sind Hauptgebdude mit der giebelseitigen
Fassade zu stellen. Ist eine Bebauung an der Baufluchtlinie mit zumindest einem Hauptge-
baude erfolgt, so kdnnen weitere Hauptgebaude innerhalb desselben bebaubaren Bereiches
ohne Anschlussverpflichtung an die Baufluchtlinie errichtet werden.

§4
ERSICHTLICHMACHUNGEN, BESCHRANKUNGEN

Offentliches Gewasser ,Pirka Dorfgraben“ (Gewassernummer: 6436) - Verweis auf EPRO
Naturgefahren, LGBI. Nr. 56/2024 mit Uferstreifen.

Lage innerhalb des Grundwasserschutzprogrammes Graz-Bad Radkersburg - Widmungsge-
biet 22.

Tierhaltungsbetriebe
Rohrleitung Gas (GMD; Gasmitteldruckleitung)

Lage innerhalb der Flughafensicherheitszone ,E“ des Flughafens Graz Thalerhof

Gem. § 12 Stmk. BauG: An Bauten, die zum Zeitpunkt der Festlegung der Baufluchtlinie schon bestehen und ganz oder teil-
weise vor der Baufluchtlinie liegen, dirfen an den vor der Baufluchtlinie liegenden Teilen nur Instandsetzungsarbeiten und
innere Umbauten vorgenommen werden.

Verordnung vom 12.03.2018, LGBI. Nr. 24,2018 idF LGBI. Nr. 70/2020.
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8§5
VERKEHRSERSCHLIESSUNG/ KFZ-STELLFLACHEN/ TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Die auRere verkehrliche Anbindung des gegenstandlichen Planungsgebietes hat Uber die
HauptstrafRe zu erfolgen. Die zusatzliche Errichtung von inneren Erschlieungsstrafen ist zu-
lassig. Hiefur ist ein StraRenraum von mind. 5 m vorzusehen.

Je neu zu schaffender Wohneinheit sind eine ausreichende Anzahl an Kfz-Abstellplatzen
gemaf Stand der Technik sowie den Vorgaben der Verordnung der Gemeinde ,Griine und
Blaue Bebauungsvorschriften“s in der jeweils geltenden Fassung in Errichtung zu bringen.
Hinsichtlich der Ausgestaltung wird auf die Bestimmungen des § 8 Abs.3 Stmk. BauG verwie-
sen und sind diese einzuhalten4.

Die Errichtung von Garagen und (Uberdachten) Kfz-Abstellflachen ist ausschlieflich inner-
halb des bebaubaren Bereiches zuldssig, aufier sie werden gekuppelt mit anderen Garagen
errichtet (vgl. § 3 Abs. 2); in diesem Fall ist das Ubertreten der Baugrenzlinien zuldssig, je-
doch ist ein Kuppeln von mehr als zwei Garagen (fur je max. 2 PKW) nicht zulassig. Der Frei-
bereich entlang der Hauptstrafle (gemessen ab der Béschungsoberkante des Pirka - Dorf-
grabens) ist von dieser Ausnahme nicht betroffen.

Vor den Abstellplatzen fur Kfz ist bei Senkrechtaufstellung eine Breite zum Wenden der Per-
sonenkraftwagen von mind. 6 m zu berlcksichtigen. Auf die Pflanzgebote gem. gemeindeei-
gener Verordnung ,Grine und Blaue Bebauungsvorschriften5“ in der jeweils gultigen Fas-
sung wird hingewiesen und sind diese einzuhalten.

Die Errichtung der technischen Infrastrukturleitungen (insbesondere Kanal, Trinkwasserver-
sorgung, Strom) hat unterirdisch zu erfolgen.

Die Wasserversorgung hat durch Anschluss an die Ortswasserleitung zu erfolgen.

Die Abwasserbeseitigung hat durch Anschluss an die Ortskanalisation zu erfolgen.

§6
BEBAUUNGSWEISE/ BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE/
BODENVERSIEGELUNG/ GRUNFLACHENFAKTOR

Die in der zeichnerischen Darstellung (Planwerk) festgelegte Bebauungsweise ist einzuhal-
ten (sh. hiezu auch Ausnahme nach § 5 Abs. 3).

Verordnung der Gemeinde Seiersberg-Pirka (ber den Grad der Bodenversiegelung, Freifldchen und Oberflachenbefestigungen,
Einfriedungen, Werbeanlagen und Kfz-Abstellfldchen ,Griine und Blaue Bebauungsvorschriften* idF der 1. Anderung, oder eine
vergleichbare, an dessen Stelle tretende Verordnung.

J[...] Mindestens 50 % der nicht (iberdachten Abstellfléchen fir Kraftfahrzeuge, Kraftrédder und Fahrréder sind mit einer was-
serdurchlassigen Schicht, wie z.B. mit Rasengittersteinen auszuflihren, soweit es die Bodenbeschaffenheit zuldsst, dem keine
anderen gesetzlichen Bestimmungen entgegenstehen oder es sich nicht um barrierefreie Stellpldtze handelt, wobei die Fldche
der dazu erforderlichen Zu- und Abfahrten nicht einberechnet wird.”

Verordnung der Gemeinde Seiersberg-Pirka ,Griine und Blaue Bebauungsvorschriften®, 2. Anderung vom 23.06.2026 (AZ:
B-2025-1319-00294,/0007, bzw. eine an deren Stelle tretende, vergleichbare Verordnung.
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Der maximal zulassige Bebauungsgrad wird mit max. 0,5 festgelegt und ist einzuhalten.

Die gem. Flachenwidmungsplan Nr. 1.0 festgelegte und gebietstypische Bebauungsdichte ist
einzuhalten.

Der max. Grad der Bodenversiegelungé sowie der Grunflachenfaktor” von 0,5 sind grund-
stlcksbezogen einzuhalten. Fur die Berechnungen sind die Vorgaben der gelt. Verordnung
»,Grane und Blaue Bebauungsvorschriften® oder einer vergleichbaren an deren Stelle treten-
den Verordnung heranzuziehen.

8§7

GESAMTHOHE/ GESCHOSSANZAHL/ BAUKORPER/ DACHFORMEN/ FARBGEBUNG/ MATERIAL-

WAHL/ ALTERNATIVENERGIEANLAGEN
Die max. zulassige Gesamthohe der Gebaude8 wird mit max. 9,5 m festgelegt.

Die max. zulassige Geschoflanzahl wird mit max. zwei abstandsrelevanten Geschofien fest-
gelegt; ein nicht abstandsrelevantes ausgebautes Dachgeschofd wird nicht ausgeschlossen.
Die Errichtung von Kellergeschofien ist zulassig.

Es sind langsgestreckte (mit einem Verhaltnis von mindestens 1:1,5), rechtwinkelige (L-for-
mig) oder kreuzformige Baukorper zu realisieren.

Ausschliefilich zulassige Dachform fiir Hauptgebaude ist das Satteldach mit einer Neigung
von 30°bis 45°. Der Hauptfirst ist gem. § 3 (3) des Wortlautes auszurichten. Ausschlieflich
fir die Uberdachung von Kfz-Abstellplatzen und Nebengebauden sind auch Flachdécher® zu-
Iassig. Ab einer Dachflache von 50 m2 sind Flachdacher verpflichtend zu begrinen.

Die Farbgebung und Materialwahl der Fassaden sind grundsatzlich auf das vorherrschende
StraBen-, Orts- und Landschaftsbild abzustimmen. Fir Fassaden dirfen ausschliefllich
warme Natur- und Erdfarben, helle Pastellfarben und helle Farbtdne (kein Anthrazit) zur An-
wendung kommen. Grelle, gldnzende, reflektierende und visuell hervorstechende Fassaden,
Dacher und Gestaltungselemente sowie Reinweif3, vollflachiges Schwarz oder Signalfarben
sowie Farben mit hoher Leuchtkraft sind unzuldssig. Dachdeckungen sind ausschlieflich in
braunen und (braun-)rétlichen Farbténen und mit kleinteiligem Deckungsmaterial zulassig.

Gem. § 4 (18) lit.a Stmk. BauG (Begriffsdefinition) ist die Bodenversiegelung die Abdeckung des Bodens mit einer wasserun-
durchlassigen Schicht, wodurch Regenwasser nicht oder nur unter erschwerten Bedingungen versickern kann, wie z.B. mit
Beton, Asphalt, Pflastersteinen oder wassergebundenen Decken. Dachfldchen sind bei der Berechnung zu berlicksichtigen.
Gem. Verordnung der Gemeinde Seiersberg-Pirka ,Griine und Blaue Bebauungsvorschriften®, 2. Anderung vom 23.06.2026
(AZ: B-2025-1319-00294/0007, bzw. eine an deren Stelle tretende, vergleichbare Verordnung

iSd §4 Z.33 Stmk. BauG der vertikale Abstand zwischen dem tiefsten Punkt der Geldndeverschneidung mit den
AuBenwandflachen und der hdchsten Stelle des Gebdudes, wobei kleinvolumige Bauteile, wie Rauchfdnge, Rohraufsétze u.dgl.
unberiicksichtigt bleiben. Es sind daher von dieser Héhenbeschrankung punktuelle Liiftungsschéchte, geringfiigige Uberdach-
ungen, Mobilfunkeinrichtungen, kleinflachige Haustechnikanlagen (vgl. § 4 Z.31b Stmk. BauG) und Aufzugsanlagen bis max.
3 m utber der Gesamthéhe ausgenommen.

Flachdédcher im Sinne dieser Verordnung sind flachgeneigte Décher bis zu max. 5° Neigung und weisen eine Attika auf.
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Durch Alternativenergieanlagen durfen keine optischen Stoérwirkungen (Blendungen und
Reflexionen) auf Luftfahrzeuge bzw. Luftfahrttreibende und auf Flugsicherungseinrichtungen
des Flughafens Graz sowie auf Nachbarflachen und deren Nutzungen verursacht werden.

§8
FREIFLACHEN/ BEPFLANZUNGEN, GELANDEVERANDERUNGEN, EINFRIEDUNGEN

Die Bestimmungen der gemeindeeigenen Verordnung ,Grine und Blaue
Bebauungsvorschriften” in der jeweils geltenden Fassung sind zu befolgen.10

Innerhalb des Planungsgebietes sind Freiflachen (unbebaute und unversiegelte Flachen mit
Ausnahmen gem. § 5 Abs. 3) und sonstige unbebaute Flachen zu begrinen, gartnerisch zu
gestalten, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Das bedeutet auch, dass sie Uberwiegend
unversiegelt zu erhalten sind.

Entlang der HauptstrafRe ist ein begriinter und bepflanzter Vorgartenbereich (sh. Freiflache
entlang der Hauptstrafle gem. Planwerk) ohne Gebaude oder Schutzdacher unbebaut zu
erhalten. Entlang der Hauptstrae ist pro an die Strafle anschlieBendem Grundstick
zumindest jeweils ein hochstammiger Laubbaum mit einer Mindestpflanzhéhe von 3 m
innerhalb der straflienzugewandten Freiflache zu setzen und dauerhaft zu erhalten.

Bepflanzungsmafinahmen innerhalb des Planungsgebietes sind verbindlich mit
standortgerechten Laubbaumen und Strauchern (keine Thujen oder invasive Pflanzen)
durchzufuhren und sind diese dauerhaft zu erhalten.

Gelandeveranderungen sind aufgrund des annahernd ebenen Gelandes nur bis zu einer
maximalen Gelandeanschuttung/-abgrabung von 0,75 m zulassig. Davon ausgenommen
sind Sickermulden zur Verbringung der Oberflachenwasser. Die Verwendung von insbeson-
dere Flussbausteinen und Loffelsteinen zur Grunflachengestaltung bzw. Gelandeverande-
rung ist im Planungsgebiet unzulassig. Boschungen sind dauerhaft begriint auszugestalten.

Einfriedungen sind ausschliefllich licht- und luftdurchlassig (insbesondere Maschendraht-
zaun oder Stabmattenzaun) mit einer Héhe von max. 1,8 m oder als lebende Zaune aus
hitzeresistenten und standortgerechten, nicht invasiven Straucharten zulassig.

§9
OBERFLACHENENTWASSERUNG

Anfallende Oberflachenwasser und Dachwasser sind auf dem eigenen Grundstlick zu reten-
tieren. Eine Ableitung darf nur entsprechend dem natlrlichen Oberflachenabfluss erfolgen.
Eine Ableitung auf Nachbargrundstlicke oder auf das offentliche Gut ist unzulassig.

10

Verordnung der Gemeinde Seiersberg-Pirka ,Griine und Blaue Bebauungsvorschriften - 2. Anderung, AZ: B-2025-1319-
00294,/0007 vom 15.07.2026 bzw. eine an deren Stelle tretende, vergleichbare Verordnung.
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Oberflachen- und Dachwésser sind getrennt von sonstigen Abwassern zu sammeln, zu
reinigen und zu verbringen. Oberflaichenwésser, die auf StraRen-, Park- und
Manipulationsflachen anfallen und bei denen eine Verunreinigung durch Ol- und
Strafenabrieb nicht ausgeschlossen werden kann, sind nur nach Reinigung entsprechend
dem Stand der Technik (z.B. mittels technischer Filter) zu verbringen.

§ 10
INKRAFTTRETEN

Diese Verordnung tritt nach Beschlussfassung durch den Gemeinderat gem. § 38 StROG mit dem
auf den Ablauf der Kundmachungsfrist (2 Wochen) folgenden Tag in Kraft.
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VERFAHRENSBLATT
Gemeinde Seiersberg-Pirka
Bebauungsplan
»Hauptstrafie Pirka“

1) Offentliche Auflage des Bebauungsplanes ,Hauptstrae Pirka“ gemaR § 40 (6) Z.1 StROG,
LGBI. Nr. 49/2010 idF LGBI. Nr. 20/2026, in der Zeit vt Nov.. 208 0.8,.Jan..2027

(mind. 8 Wochen) gem. Verfligung des Biirgermeisters.

Verfasst von (elektronisch gefertigt) Der Blrgermeister
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Datum: 20.10.2026
GZ: 092BN26

2) Beschluss des Bebauungsplanes gemaR § 38 (8) StROG durch den Gemeinderat

Flr den Gemeinderat:

Verfasst von Der Burgermeister
Datum: Datum:
GZ: 092BN26 GZ:

3) Inkrafttreten nach Kundmachung

4)  Verordnungsprifung gemaf § 100 Stmk. Gemeindeordnung 1967, ABT13

Datum:
GZ:
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PLANUNGSFACHLICHE ERLAUTERUNGEN

1. GEBIETSBESCHREIBUNG/ RECHTSGRUNDLAGEN

1.1 Gebietsbeschreibung | Stralen-, Orts- und Landschaftsbild
Das gegenstandliche Planungsgebiet liegt in der KG 63263 Pirka-Eggenberg sudlich bzw.
nérdlich der Hauptstrafie, die sich hier aufgrund einer zwischenliegenden Grabenbildung in
zwei Straflen aufteilt und das nérdliche wie das sudlich, Gberwiegend bebaute Gebiet durch-
schneidet.

\3\1Q

(=X A \ ra
Q ge'mit

Google Maps

6 Alrbus CNES / Airbus.Ma

Abbildung 4 - Schragluftbllder (google maps, ohne Maﬁstab)
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Nordlich und sudlich der Hauptstrafie finden sich alte, gebietstypische Gehoéftformen, die
den urspringlichen Bestand der doérflichen Bebauung noch darstellen.

Abbildung 5 - Orthofoto GIS Steiermark (ohne Mafstab)

Anhand des Orthofotos ist erkennbar, dass das Planungsgebiet nicht durch eine geschlos-
sene oder hoch verdichtete Bebauung, sondern durch eine lockere, dorflich-landwirtschaft-
lich gepragte Siedlungsstruktur mit groferen Grundstiicken, hofbezogenen Freiflachen, Gar-
tenbereichen und straBenraumbegleitenden Griinflachen gepragt ist. Die bestehenden Ge-
baude nehmen jeweils nur einen Teil der Grundsticksflachen ein; wesentliche unbebaute
und unversiegelte Flachen sind im Bestand weiterhin ablesbar.

Zu erkennen sind slidlich und nérdlich der Hauptstrafle die teils markanten Strukturen des
dorflichen Gebietes, wobei die Grabenbildung zur raumlichen Teilung der Hauptstrafle in zwei
StrafRenzige fuhrt. Im nérdlichen und teils im sldlichen Bereich (mit Ausnahme der beste-
henden Flachdachstrukturen im Bereich der ,SchulstrafSe“ und ,Am Koéberlgrund) sind die
tradierten, typischen Gehdftformen und der urspriungliche, dérfliche Bestand deutlich sicht-
bar und auch noch gut erhalten -dies steht im ausgepragten Unterschied zum o.g. Umge-
bungsbereich. Dieses Gebiet wurde historisch durch Landwirtschaft und Kleinsiedlungsstruk-
turen gepragt, was sich bis heute in der Bebauung zeigt.

Die modern anmutenden Wohnbebauungen (ohne landwirtschaftlichen Hintergrund) flankie-
ren raumlich diesen Bereich. Im Norden wie Stiden finden sich (bis auf ein Siedlungskonglo-
merat der Kohlbacher GmbH mit Flachdach und gebietsuntypischer Bebauung im direkten
Anschluss an die Hauptstrafe) zuséatzliche Fldchen im Freiland, die teils gem. geltendem OEK
auch als Potenzial festgelegt sind.

Im Planungsgebiet finden sich historisch gewachsene Gebaudetypen. Diese umfassen langs-
gestreckte Bauernhduser oder Streckhéfe bzw. kreuzformige Gehdfte, die im direkten Be-
reich auch noch das StrafRen- und Ortshild pragen. Dazu kommen Kleindenkmaler wie der
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Bildstock des hl. Johannes Nepomuk und die Kapelle in der HauptstraRe. Diese Objekte ver-
leihen der Hauptstrafle kulturelle und lokale Identitat.

Durch das starke Bevolkerungswachstum der Gemeinde und der Nahe zu Graz entstanden
seit den 1990er-Jahren zahlreiche Neubauten. Diese sind gekennzeichnet durch Einfamili-
enhauser mit Satteldach in lockerer Anordnung, Kleinwohnanlagen mit zwei bis drei Gescho-
f3en, teils dichtere Strukturen. Im Nahbereich sowie innerhalb des Geltungsbereiches finden
sich nur maximal zwei Vollgeschofie, weshalb diese pragende Hohenentwicklung hier auch
zu erhalten ist.

Mittels gemeindeeigenem GIS-System erfolge eine Aufnahme der Gesamth6éhen der Be-
standsobjekte, um die ortsibliche Bebauung darstellen zu kénnen. Es finden sich im Uber-
wiegenden Ausmafl moderate Gebdudehdhen unter 9,5 m. Es kommen auch gréfiere Hohen

vor, doch haben diese eine Solitarstellung inne und sind nicht als Positivbeispiel der Ublichen
Gesamthdhen heranzuziehen.
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Abbildung 6 - Gesamth6hen der Bestandsgebdude aus dem GIS-System der Gemeinde

1.2 Festlegungen gem. REPRO
Das Planungsgebiet liegt gemafd Regionalem Entwicklungsprogramm (REPRO) fur das Pla-
nungsgebiet Steirischer Zentralraum, LGBI. Nr. 87/2016 innerhalb des Teilraumes ,Sied-
lungs- und Industrielandschaften“ und aufRerhalb von Vorrangzonen.

Wesentliche Einschrankungen entstehen flr den Bebauungsplan daraus nicht. Folgende re-
levante Ziele und Mafnahmen aus den Teilraumbestimmungen sind zu beachten:
= Siedlungsrdume sind flr die Wohnbevédlkerung durch Erh6hung des Griinfléchenan-
teiles bzw. des Anteils unversiegelter Flachen in Wohn und Kerngebieten zu attrakti-
vieren.
= |mmissionsbelastungen in Wohngebieten sind zu vermeiden bzw. in stark belasteten
Gebieten zu reduzieren.
Diesen gestalterischen Ansprichen soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan entsprochen
werden, dies insbesondere mit dem Grunflachenanteil und dem hohen Anteil an unversiegel-
ten Flachen.
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Abbildung 7 - Vorrangzonen REPRO (ohne Mafstab)

1.3 Festlegungen gem. Ortlichem Entwicklungskonzept Nr. 1.0
Das gegenstandliche Gebiet ist im OEK 1.0 als Gebiet mit baulicher Entwicklung fiir Wohnen
in Uberlagerung mit Landwirtschaft festgelegt. Umliegend finden sich weitere Wohnnutzun-
gen bzw. auch Uberlagerungen mit Zentrum oder Landwirtschaft.
In Richtung Norden und Suden finden sich weitere Potenzialbereiche fur Wohnen gem. Ent-
wicklungsplan.

Abbildung 8 - Ausschnitt Entwicklungsplan 1.0 (ohne Maf3stab)
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1.4

1.5

GemafR Abfrage im digitalen Atlas des GIS Steiermark vom 07.04.2025 ist das Heilquellen-
schutzgebiet, welches im Entwicklungsplan (und Flachenwidmungsplan) Nr. 1.0 ersichtlich
gemacht ist, nicht mehr gultig.

Festlegungen gem. Flachenwidmungsplan Nr. 1.0

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Grundsticke sind gem. rechtswirk-
samem Flachenwidmungsplan Nr. 1.0 idgF der Gemeinde Seiersberg-Pirka als Bauland -
Dorfgebiet mit einer gebietstypischen Bebauungsdichte von 0,2-0,4 ausgewiesen. Bewusst
wurde im Rahmen der Bebauungsplanzonierung im FWP-Anderungsverfahren, VF Ifde. Nr.

1.31 der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes nur auf das bestehende Dorf-
gebiet (auBerhalb von bereits bestehenden Bebauungsplanen) festgelegt.

Im Flachenwidmungsplan 1.0 sind zahlreiche Tierhaltungsbetriebe (nach der Rechtslage vor
dem LGBI. Nr. 45/2022) mit Kreissignatur dargestellt; einen Tierhaltungsbetrieb mit der Ge-
ruchszahl G gréfRer 20 gibt es hier nicht.

Far die im Geltungsbereich liegenden Grundsticke wurden im Flachenwidmungsplan 1.0
keine gesonderten MobilisierungsmaRnahmen festgelegt.

-~ B
5 P »
LF | »
rk 0,2-0| »
“ 1% DO
" 2-0, )
- z [L
-0
| j, i
—Cel _______ = __'h‘L = -

; 10.2-04. 5
LF DO = . :
2-04 s GG
RURELE b 0.2-1.0/4f *
| = r;/d'
. I ol s P

Abbildung 9 - Ausschnitt Flachenwidmungsplan 1.0 (ohne Mafstab)

Es wurden bereits Geruchszonen fur den ggst. Ortsteil berechnet, die als Beilage zum Bebau-
ungsplan angefihrt werden.

EPRO Naturgefahren

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes im Anschluss an den ,Dorfgraben” wird auf die Gber
geordneten Vorgaben des ,Entwicklungsprogramms flir den Umgang mit wasserbedingten
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Naturgefahren und Lawinen®, LGBI. 56/2024 - insbesondere hinsichtlich der Einschrankun-
gen von Baufuhrungen in Uferstreifen (vgl. § 6 des Entwicklungsprogramms) - hingewiesen.
Streifen entlang von FlieRgewassern einschliefllich verrohrter bzw. Uberdeckter Gewasserab-
schnitte mit einer Breite von mindestens 10 m gemessen ab der Boéschungsoberkante sind
LUferstreifen”. Ist keine Boschungsoberkante feststellbar, gilt der Bereich in einem Abstand
von 15 m zur Gerinneachse als Uferstreifen. Die Boschungsoberkante ist klar erkennbar.
Zur Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktionsfahigkeit und der zur Betreuung der Ge-
wasser erforderlichen Zuganglichkeit sind Uferstreifen von Baufuhrungen freizuhalten, im
EPRO wurden aber Ausnahmen dargelegt. Diese sind im Anlassfall zu prifen. Es wird deshalb
auch ein nicht bebaubarer Bereich innerhalb des Uferstreifens im Bebauungsplan festgelegt.
Die Boschungsoberkante liegt slidlich bzw. nérdlich der bestehenden Straenfiihrung der
Pirka Hauptstrafie.

Der im Planwerk ausgewiesene nicht bebaubare Bereich, der Uferstreifen des Pirka Dorfgra-
bens sowie der entlang der Hauptstraf3e freizuhaltende Vorgartenbereich sind in ihrer jewei-
ligen Funktion voneinander zu unterscheiden. Der Uferstreifen dient vorrangig der wasser-
wirtschaftlichen und naturgefahrenbezogenen Freihaltung sowie der Zuganglichkeit und 6ko-
logischen Funktionsfahigkeit des Gewassers. Der straenraumbegleitende Freibereich dient
demgegenuber insbesondere der Sicherung des Ortsbildes, der Vorgartensituation, der Grin-
struktur und der Wahrnehmbarkeit des dérflichen Stralenraumes. Da sich diese Bereiche
raumlich Uberlagern, erganzen sich die Zielsetzungen; eine widerspruchliche Festlegung liegt
dadurch nicht vor.

|28 - ' ; ] :

Abbildung 10 - Schummerung Oberflache DOM (GIS Steiermark; ohne Maf3stab)

Hochwasser-Abflussuntersuchungen liegen fur den Pirka Dorfgraben nicht vor.
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Abbildung 11 - Auszug HORA Hochwasserrisikozonierung (ohne Mafstab)

Der Oberflachenabfluss zeigt hier nur geringe Wassertiefen und geringe FlieRgeschwindig-
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2.1

. KARTENDETAILS
~§ Oberflachenabfluss |
% FlieBgeschwindigkeit

Legende

M hohe FlieBgeschwindigkeit (> 2 m/s)

mittlere FlieBgeschwindigkeit (> 1 m/
sbis2mys)

geringe FlieRgeschwindigkeit (<= 1 m/s)

Abbildung 12 - Ausziige HORA Oberflachenabfluss Wassertiefe und FlieRgeschwindigkeit (ohne Mafstab)

GESTALTUNGS-/ PLANUNGSGRUNDLAGEN

Gem. § 40 Abs.3 StROG ist festgelegt, dass im Rahmen der Erstellung von Bebauungsplanen
im Anlassfall der Umfang der Bebauungsplanung gemaf § 41 begriindet festzulegen ist, wo-
bei zumindest der Mindestinhalt gem. § 41 Abs.1 StROG verpflichtend ist. Die Gemeinde
kann jedoch flr alle oder einzelne Bebauungsplangebiete zusatzliche Inhalte gem. § 41 (2)
StROG bis hin zum Maximalinhalt festlegen.

Im ggst. Bebauungsplan werden insbesondere aufgrund der vorhandenen pragenden Bebau-
ungen besondere Vorgaben Uber den Wortlaut getroffen, die auf den Zielsetzungen der FWP-
Anderung, VF Ifde. Nr. 1.31 beruhen.

Die zeichnerische Darstellung legt neben dem Geltungsbereich insbesondere die Baugrenz-
und Baufluchtlinien, die Bebauungsweise, die straRenraumbegleitenden Freibereiche, die
Freihaltung des Uferstreifens sowie die maRRgeblichen Abstande und Bemafungen fest.

Begrindungen der Wortlautbestimmungen

Nachfolgend werden die einzelnen Festlegungen des Wortlautes fachlich und siedlungspoli-
tisch begriindet. Die Begriindungen dienen der Nachvollziehbarkeit der getroffenen Regelun-
gen, der Sicherung einer geordneten Siedlungsentwicklung sowie der Wahrung des beste-
henden Strafien-, Orts- und Landschaftsbildes im Bereich der Hauptstrafie Pirka.

2.1.1 § 1 Abs. 1 und 2 - Geltungsbereich, Planwerk und Erlduterungsbericht

Die Festlegung des Geltungsbereiches und die ausdrickliche Einbindung der zeichnerischen
Darstellung stellen sicher, dass die raumliche Anwendbarkeit des Bebauungsplanes eindeu-
tig, Uberprufbar und vollziehbar bestimmt ist und dem geltenden Flachenwidmungsplan (hier
VF 1.31) entspricht. Fachlich ist dies erforderlich, um die planlichen und textlichen Festle-
gungen widerspruchsfrei auf das gesamte Planungsgebiet anwenden zu kénnen. Siedlungs-
politisch wird dadurch gewahrleistet, dass die Entwicklung des Gebietes nicht grundsticks-
weise isoliert, sondern innerhalb eines einheitlichen Ordnungsrahmens erfolgt.
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2.1.2 §2Abs. 1 und 2 - Flachenwidmung, Bebauungsplanverpflichtung und Zielsetzungen
Die Ubernahme der rechtswirksamen Flachenwidmung als Bauland - Dorfgebiet sowie der

Bebauungsplanverpflichtung bildet die planungsrechtliche Grundlage der gegenstandlichen
Regelungen. Fachlich wird damit an die bestehende Systematik und an die im Flachenwid-
mungsplan festgelegten Zielsetzungen angeknupft. Siedlungspolitisch dient dies der Siche-
rung des dorflich gepragten Gebietscharakters, der Begrenzung gebietsuntypischer Verdich-
tungen und der Erhaltung straRenraumbegleitender Grin- und Freiflachen.

2.1.3 § 3 Abs. 1 und 2 - Verwendungszweck, Wohneinheiten und Baugrenzlinien

Die Bindung der baulichen Nutzung an den baugebietstypischen Verwendungszweck des
Dorfgebietes stellt sicher, dass kunftige Nutzungen dem Charakter eines durch Wohnen und
Landwirtschaft Gberlagerten Siedlungsbereiches entsprechen. Die Beschrankung auf hochs-
tens zwei Wohneinheiten auflerhalb der Land- und Forstwirtschaft verhindert eine dem Ge-
biet nicht entsprechende Wohnverdichtung.

Die Baugrenzlinien sichern eine geordnete Situierung der Gebdude und halten jene Bereiche
frei, die fir die Wahrung des StraBenraumes, der Grinstruktur und der stadtebaulichen Les-
barkeit wesentlich sind (im Wesentlichen damit die Freiflachen). lhre Festlegung ist im ge-
genstandlichen Planungsgebiet zwingend erforderlich, weil der Bereich entlang der Haupt-
strafRe Pirka nicht als beliebig bebaubares Bauland, sondern als historisch gewachsener,
dorflich gepragter Siedlungsraum mit erkennbaren strafenraumbegleitenden Freiflachen,
Vorgartenbereichen und ortsbildpragenden Gebaudeabstanden zu beurteilen ist. Ohne ver-
bindliche Baugrenz- bzw. Baufluchtlinien wéare eine baurechtlich zuldssige, jedoch siedlungs-
strukturell nachteilige Heranriickung von Hauptgebauden, Garagen, Uberdachten Stellplat-
zen oder sonstigen baulichen Anlagen an den StraRenraum bzw. an sensiblere Freiraum- und
StraRenrandbereiche nicht ausreichend steuerbar.

Fachlich dienen die Baugrenz- bzw. Baufluchtlinien der raumlichen Konkretisierung des be-
baubaren Bereiches und damit der planungsrechtlichen Umsetzung der im Flachenwid-
mungsplan festgelegten Zielsetzungen, insbesondere der Erhaltung der gebietstypischen
landwirtschaftlich gepragten Bebauungsstruktur, der mafistablichen EinflUgung sowie der Si-
cherung straRenraumbegleitender Griin- und Freiflachen insbesondere im Ubergang zu rein
agrarisch genutzten Nachbarflachen. Sie gewahrleisten, dass kiinftige BaumaRnahmen nicht
ausschliefllich nach den allgemeinen baugesetzlichen Mindestabstanden beurteilt werden,
sondern zusatzlich an einer gebietsbezogenen stadtebaulichen Ordnung ausgerichtet sind.
Gerade in einem heterogenen Ubergangsbereich zwischen historisch gepragten Gehéftfor-
men, jingeren Wohnbebauungen und Freiraumstrukturen ist diese Gber das Baugesetz hin-
ausgehende raumliche Steuerung erforderlich, um eine fortschreitende Auflésung des dorf-
lichen Straien- und Ortsbildes zu verhindern.

Siedlungspolitisch ist die Festlegung der Baugrenz- bzw. Baufluchtlinien notwendig, weil da-
mit eine qualitdtsvolle Innenentwicklung innerhalb klar definierter baulicher Grenzen ermog-
licht wird, ohne den bestehenden Griinraumanteil, die Ablesbarkeit des Stralenraumes und
die ortstypische lockere Bebauungsstruktur zu gefahrden. Die Baugrenz- bzw. Baufluchtlinien
stellen somit kein blof gestalterisches Detail dar, sondern ein wesentliches Instrument zur
Vermeidung einer ungeordneten Verdichtung, zur Sicherung der Funktionsfahigkeit der Er-
schliefung, zur Freihaltung klimatisch und wasserwirtschaftlich bedeutsamer Flachen sowie
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zur Wahrung nachbarlicher und 6ffentlicher Interessen. Ihre verbindliche Festlegung ist da-
her gerechtfertigt, verhaltnismafig und fur die Zielerreichung des Bebauungsplanes uner-
Iasslich.

Die Freihaltung des Umfeldes der bestehenden Kapelle ist dartber hinaus wesentlich, weil
es sich bei der Kapelle um ein kleinteiliges, ortsbild- und identitatspragendes Kulturobjekt
handelt, dessen Wirkung wesentlich von seiner freien Wahrnehmbarkeit im StraBenraum
und von einem angemessenen rdumlichen Vorfeld abhangig ist. Ein bauliches Heranrtcken,
oder gar eine Uberbauung oder optische Verstellung dieses Bereiches wiirde die Ablesbarkeit
der Kapelle als historisch gewachsenes und lokal bedeutsames Element des dorflichen Sied-
lungsraumes beeintrachtigen. Fachlich dient die Freihaltung daher der Sicherung von Sicht-
beziehungen, der Erhaltung der mafistablichen Einbindung in das Strafen-, Orts- und Land-
schaftsbild sowie der Vermeidung einer gestalterischen Uberlagerung durch gebietsuntypi-
sche oder dominante bauliche Anlagen im direkten Umgebungsbereich. Siedlungspolitisch
wird damit ein Beitrag zur Bewahrung der gewachsenen Ortsidentitat, zur Starkung des 6f-
fentlichen Raumerlebens und zur Sicherung jener kleindenkmalartigen Strukturen geleistet,
die den Charakter der Hauptstraf3e Pirka Uber die reine Wohnnutzung hinaus pragen.

Die im Planwerk festgelegten Baugrenz- bzw. Baufluchtlinien definieren den kinftig bebau-
baren Bereich und dienen der geordneten rdumlichen Steuerung weiterer baulicher Entwick-
lungen. Die rechtlichen Auswirkungen auf bestehende, konsensgemaf errichtete Gebaude
auflerhalb oder teilweise aufRerhalb der Baugrenzlinien/Baufluchtlinie sind nach den jeweils
anwendbaren bau- und raumordnungsrechtlichen Bestimmungen zu beurteilen. Die Festle-
gung entfaltet ihre wesentliche Steuerungswirkung fur kinftige Neu- und Zubauten sowie fur
die Errichtung von Garagen, Schutzdachern und sonstigen baulichen Anlagen. Sinngemar ist
das auch auf Baufluchtlinien anzuwenden.

Damit wird einerseits der bestehende, konsensgemafe Gebaudebestand berlcksichtigt und
andererseits fur kinftige bauliche Veranderungen ein klarer stadtebaulicher Ordnungsrah-
men vorgegeben. Die Baugrenz- bzw. Baufluchtlinien dienen daher nicht der nachtraglichen
Einschrankung bestehender rechtmagiger Gebaude, sondern der Sicherstellung, dass wei-
tere bauliche Entwicklungen innerhalb jener Bereiche erfolgen, die aus Sicht des Straf3en-,
Orts- und Landschaftsbildes sowie der Freiraumstruktur als vertraglich beurteilt werden.
Erhaltungsmanahmen und Instandsetzungen an rechtmafig bestehenden Gebauden blei-
ben daher im Rahmen des jeweiligen Konsenses weiterhin moéglich. Erweiterungen, Zubau-
ten oder sonstige wesentliche bauliche Veranderungen haben sich hingegen an den festge-
legten Baugrenzlinien zu orientieren, sofern nicht ausdricklich zulassige Ausnahmen nach
den baugesetzlichen Bestimmungen oder nach den besonderen Festlegungen des Wortlau-
tes zur Anwendung gelangen.

Die in der Bebauungsplanzonierung festgelegte Zielsetzung, wonach die Vorgaben fur Neu-,
Zu- und Umbauten gelten, ist daher nicht als nachtragliche Infragestellung rechtmafig be-
stehender Gebaude zu verstehen. Sie betrifft vielmehr jene baulichen MaRnahmen, die kiinf-
tig eine Veranderung des Bestandes bewirken. Damit wird zwischen dem rechtméafigen Be-
stand einerseits und der planerischen Steuerung kinftiger baulicher Entwicklungen anderer-
seits klar unterschieden.
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Insbesondere ergibt sich aufgrund der derzeitigen Bestande, dass keine Bauplatze kleiner
800 m2 geschaffen werden sollen. Dies insbesondere damit ausreichende Freiflachen auf
dem jeweiligen Bauplatz gewahrt werden konnen. Dies ist auch als Ziel fur die Bebauungs-
planung zu verstehen. Eine solche Zielsetzung widerspricht aufgrund der derzeitigen Grund-
stickskonfigurationen auch nicht dem ,sparsamen Bodenverbrauch®. Vielmehr kdnnen
Grundsticke dieser Groflenordnung - abhangig von Lage, Widmung, Erschlieung und Sied-
lungsstruktur - einen ausgewogenen, funktionalen und dem Orts- bzw. Siedlungsgeflige ent-
sprechenden Flachenverbrauch sicherstellen. Dies ergibt sich aus mehreren stadtebauli-
chen, funktionalen und siedlungsstrukturellen Grinden:

Ein Grundstltick ab 800 m2 bietet ausreichend Raum fir:

= ein mafRvolles Hauptgebaude,

= notwendige Nebenanlagen (Nebenraume, Abstellflachen),

= wasserdurchlassige Frei- und Grunflachen,

= Regenwasserruckhaltung (Versickerung, Retention),

= klimawirksame Vegetationsanteile (Baume, Beschattung).

Damit wird Dichte ohne Uberverdichtung erméglicht und eine gesunde, funktionsfahige Par-
zellenstruktur gesichert. Nach oben hin wird die Grundstiucksgrofe aufgrund der erforderli-
chen Einhaltung der Bebauungsdichte begrenzt.

Das StROG fordert einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden - jedoch keineswegs die
Minimierung von Grundstlicksgrofien. Sowohl die Fachliteratur als auch die Judikatur beto-
nen, dass die zweckmafige Nutzbarkeit, die situative Einordnung und die stadtebauliche An-
gemessenheit relevanter sind als eine rein flachenbezogene Reduktion.

Grundstucke unter ca. 800 m2 fuhren in Ein/-Zweifamilienhausgebieten regelmafig zu:
= Verlust von Grin- und Versickerungsflachen,

= Baukorperverdichtungen an Grundsticksgrenzen,

= Uberproportionalen Nebenanlagen,

= verkehrlichen und funktionalen Konflikten.

Mind. 800 m2 stellen daher eine planerisch sinnvolle, nachhaltige Untergrenze dar.

In vielen gewachsenen Siedlungsstrukturen liegen GrundstiicksgréfRen zwischen 800 m2
und 1.000 m=2. Eine kinstliche Verkleinerung wurde:

= das Ensemblegeflige storen,

= die MaRstablichkeit beeintrachtigen,

= das Ortshild negativ verandern.

Der Schutz dieser Strukturen ist ein 6ffentliches Interesse, dem die Gemeinde ausdricklich
Rechnung zu tragen hat. 800 m? als Mindestwert entsprechen daher der ortsbhildgerechten
Weiterentwicklung.

Hingewiesen wird darauf, dass das REPRO Steirischer Zentralraum 800 m? als Durch-
schnittswert fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser bei der Berechnung des Baulandbedarfes
ansetzt. Eine flachensparende Siedlungsentwicklung ist aufgrund der Gebietscharakters in
Abwagung der Zielsetzungen zwar moglich, aber nicht unter 800 m2 Bauplatzflache.
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2.1.4 § 3 Abs. 3 Baufluchtlinien

Zum Zwecke des visuellen Eindrucks eines Angerdorfes werden Baufluchtlinien eingezogen.
An diese ist mit neuen Hauptgebauden zwingend anzubauen. Das neue Hauptgebaude muss
mit der Fassade der Giebelseite an die Baufluchtlinie angrenzen. Ein Ublicher Dachvorstand
des Satteldaches des Hauptgebaudes bis zu 50 cm darf dabei Uber die Baufluchtlinien hin-
ausragen.

Die Festlegung der Baufluchtlinien erfolgt zur Sicherung der historischen Bebauungsstruktur
entlang der Hauptstrafle, die sich wie ein Angerdorfll prasentiert. Durch die verpflichtende
Orientierung zukUnftiger Baukdrper an der bestehenden straflenbegleitenden Gebaude-
flucht wird eine Zersiedelung innerhalb der Bauplatze sowie eine ortsuntypische Auflésung
der straBenraumpragenden Bebauungsstruktur verhindert. Die MaRnahme dient der Erhal-
tung des ortsbildpragenden Angercharakters und liegt daher im 6ffentlichen Interesse einer
geordneten Siedlungsentwicklung. Durch die Vorgabe der strafenseitigen Situierung von
Hauptgebauden wird verhindert, dass Neubauten weit zurickversetzt oder beliebig auf den
Grundstlcken errichtet werden. Auch ist es damit unzuldssig, dass z.B. nur Nebengebaude
auf einem Bauplatz errichtet werden. Es ist zwingend ein Hauptgebdude an der Baufluchtlinie
zu errichten.

Zum konkreten Planwerk ist auerdem festzuhalten, dass die Baufluchtlinien Gberwiegend
entlang der Hauptstrafie verlaufen und dadurch die bestehenden strafSenbegleitenden Ge-
baudezeilen aufnehmen. Gerade diese lineare Anordnung der Bebauung ist ein wesentliches
Merkmal des historischen Angerdorfcharakters.

First

Ortgang S

Giebel

Traufe

Abbildung 13 - schematische Darstellung Giebel

2.1.5 §4 Abs. 1 bis 4 - Ersichtlichmachungen und Beschrankungen

Die Ersichtlichmachung des Pirka Dorfgrabens, des Grundwasserschutzprogrammes, von
Geruchszonen sowie der Gasmitteldruckleitung macht bestehende rechtliche, technische
und umweltrelevante Rahmenbedingungen transparent. Fachlich werden dadurch naturge-
fahrenbezogene, wasserwirtschaftliche, immissionsbezogene und infrastrukturelle Belange
frihzeitig in die weitere Projektentwicklung einbezogen. Siedlungspolitisch unterstutzt dies
eine konfliktarme bauliche Entwicklung und tragt zur Sicherung gesunder Wohn- und Lebens-
verhaltnisse bei.

11

Sh. hiezu erlauternd auch https://de.wikipedia.org/wiki/Angerdorf
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Insbesondere bedeutet dies: Die Ersichtlichmachung des Pirka Dorfgrabens und seines Ufer-
streifens dient der Berucksichtigung der naturgefahrenbezogenen, wasserwirtschaftlichen
und 6kologischen Anforderungen sowie der erforderlichen Zuganglichkeit zum Gewasser. Die
Lage im Widmungsgebiet 2 des Grundwasserschutzprogrammes erfordert die Beachtung der
einschlagigen wasserrechtlichen Vorgaben, insbesondere bei Grabungen, Bohrungen und
Entwasserungsmafnahmen.

Die dargestellten Geruchszonen machen mogliche Nutzungskonflikte mit bestehenden Tier-
haltungsbetrieben transparent und sind bei der Beurteilung schutzbedurftiger Nutzungen zu
berucksichtigen.

Die Gasmitteldruckleitung ist wegen ihrer technischen Schutz- und Sicherheitsanforderun-
gen bei der Situierung und Ausfihrung baulicher Manahmen zu beachten.

2.1.6 §5 Abs. 1 bis 7 - VerkehrserschlieBung, Kfz-Abstellflachen und technische Infrastruktur
Die Anbindung Uber die HauptstrafRe nutzt die vorhandene aufiere ErschlieBungsstruktur und
vermeidet unnétige zusatzliche Eingriffe. Die Vorgaben zu inneren Erschliefungsstraien,
Kfz-Abstellplatzen, Wendebreiten und Garagen dienen der Verkehrssicherheit, der Funktions-
fahigkeit der ErschlieBung und der Vermeidung von Konflikten im 6ffentlichen Straenraum.
Die unterirdische Fuhrung neu zu errichtender technischer Infrastrukturleitungen vermeidet
zusatzliche Beeintrachtigungen des Strafien- und Ortsbildes. Die Versorgung mit Trinkwasser

und die Abwasserbeseitigung haben durch Anschluss an die vorhandenen 6ffentlichen Netze
zu erfolgen, um eine geordnete, hygienisch einwandfreie und dauerhaft gesicherte Ver- und
Entsorgung des Planungsgebietes zu gewahrleisten.

Die Mindestbreite des StraRenraumes von 5 m flir zusatzliche innere ErschlieBungsstrafien
gewabhrleistet eine funktionsfahige Erreichbarkeit der Baugrundstiicke und stellt einen fir
die vorgesehene kleinteilige Bebauungsstruktur ausreichenden Verkehrsraum sicher. Zu-
gleich begrenzt die Festlegung den Flachenverbrauch fir zusatzliche ErschlieBungsanlagen
und vermeidet Uberdimensionierte, dem dorflichen Charakter widersprechende Strafien-
raume.

Ausgehend von dieser Anbindung sind weitere Anbindungen innerhalb der einzelnen Grund-
stlcke zulassig.

Die bei Senkrechtaufstellung erforderliche Wendebreite von mindestens 6 m stellt sicher,
dass Personenkraftwagen die Stellplatze innerhalb des Grundstlickes zweckmafig anfahren
und verlassen kénnen. Dadurch werden zusatzliche Rangierbewegungen im o6ffentlichen
StraRenraum vermieden und die Benutzbarkeit der Stellplatzanlagen innerhalb der Bau-
grundstucke gesichert.

Die grundsatzliche Beschrankung von Garagen und Uberdachten Kfz-Abstellflachen auf den
bebaubaren Bereich ist erforderlich, um eine ungeordnete bauliche Inanspruchnahme der
freizuhaltenden Vorgarten-, Grin- und Freiraumbereiche zu verhindern.

Die in § 5 Abs. 3 vorgesehene Ausnahme flr gekuppelt errichtete Garagen ist eng gefasst
und dient nicht der allgemeinen Ausweitung der Bebaubarkeit auerhalb der Baugrenzlinien.
Sie erméglicht lediglich in jenen Féllen ein Uberschreiten der Baugrenzlinien, in denen zwei
Garagen (fur je max. 2 PKW) unmittelbar miteinander gekuppelt werden und dadurch eine
geordnete, zusammengefasste und flachensparende Anordnung der Nebenanlagen erzielt
wird. Durch die Begrenzung auf maximal zwei gekuppelte Garagen wird verhindert, dass

24



20261020_092BN26_Pa_BBPL_Auflage.docx Pumpernig & Partner GmbH

langere Garagenzeilen oder gebietsuntypische Nebenanlagenstrukturen aufierhalb der Bau-
grenzlinien entstehen, die den kleinteiligen Charakter des Gebietes beeintrachtigen wirden.
Fachlich wird damit der Umstand berucksichtigt, dass Garagen und Uberdachte Kfz-Abstell-
flachen untergeordnete Nebenanlagen darstellen, deren zweckmafige Situierung insbeson-
dere im Zusammenhang mit Grundstickszuschnitten, Zufahrten, Wendemaglichkeiten und
nachbarlichen Grenzbereichen eine gewisse Flexibilitadt erfordern kann. Die Ausnahme ver-
meidet unnotig vorspringende, mehrfach getrennte oder verkehrlich ungunstige Einzelstand-
orte und unterstutzt eine kompakte Anordnung der Stellplatznutzungen. Gleichzeitig bleibt
die stadtebauliche Steuerungswirkung der Baugrenzlinien aufrecht, weil die Ausnahme aus-
drucklich nur fur gekuppelte Garagen gilt und nicht auf Hauptgebaude oder sonstige bauliche
Anlagen Ubertragen werden kann.

Siedlungspolitisch ist diese Einschrankung wesentlich, weil dadurch einerseits eine prakti-
kable Nutzung der Baugrundsticke ermdglicht wird, andererseits aber die im Bebauungsplan
verfolgten Ziele der Freiraumsicherung, der Erhaltung des straflenraumbegleitenden
Gruncharakters und der Bewahrung des dorflichen Mafistabes nicht unterlaufen werden. Be-
sonders bedeutsam ist dabei, dass der Freibereich entlang der Hauptstrae ausdricklich
von dieser Ausnahme ausgenommen bleibt. Damit wird klargestellt, dass gerade jener Be-
reich, der flr das StrafRen-, Orts- und Landschaftsbild, die Vorgartensituation und die Wahr-
nehmbarkeit des dorflichen Siedlungscharakters maRgeblich ist, jedenfalls frei von Gebau-
den und Schutzdachern zu halten ist.

2.1.7 8§86 Abs. 1 bis 4 - Bebauungsweise, Bebauungsgrad, Bebauungsdichte und Bodenversie-
gelung und Grunflachenfaktor

Die festgelegte Bebauungsweise orientiert sich an den im Planungsgebiet vorhandenen,
Uberwiegend freistehenden und teilweise gekuppelten Gebaudestrukturen. Sie ermdglicht
eine ortsvertragliche Weiterentwicklung der Grundstliicke, ohne eine geschlossene oder ge-
bietsuntypisch verdichtete StraRenrandbebauung zu erzeugen. Zusammen mit den Bau-
grenz- und Baufluchtlinien gewahrleistet sie eine geordnete Gebaudestellung und die Erhal-
tung der fur das Dorfgebiet charakteristischen Freirdume rund um die HauptstrafRe.
Die Festlegung der Bebauungsweise, des Bebauungsgrades von hochstens 0,5, der im Fla-
chenwidmungsplan vorgegebenen Bebauungsdichte sowie des grundstucksbezogen einzu-
haltenden Grinflachenfaktors von 0,5 steuert das Maf3 der baulichen Nutzung im Einklang
mit dem doérflich gepragten Umfeld. Der Bebauungsgrad begrenzt den Anteil der bebauten
Grundsticksflache und erhalt Raum fur Vorgarten, Griunflachen, Zufahrten, Stellplatze, Re-

tentionsflachen und Bepflanzungen. Der Grunflachenfaktor stellt ergénzend sicher, dass ein
ausreichender dkologisch und kleinklimatisch wirksamer Flachenanteil verbleibt. Im Zusam-
menwirken mit der Beschrankung der Bodenversiegelung werden eine tibermafiige Verdich-
tung, nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses und eine vollstandige bauliche
Inanspruchnahme der Grundstucke vermieden. Die Verpflichtung zur gartnerischen Gestal-
tung, zur Verwendung standortgerechter und klimafitter Gehdlze sowie zur Retention von
Oberflachen- und Dachwassern tragt zusatzlich zur Verbesserung des Kleinklimas, zur Be-
schattung und zur Reduktion klimawandelbedingter Belastungen bei.

Der vergleichsweise geringe Bebauungsgrad ist insbesondere aus dem vorhandenen Sied-
lungscharakter mit groflen Grundstucken abzuleiten. Das Planungsgebiet ist nicht durch eine
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geschlossene oder stark verdichtete Bebauung gepragt, sondern durch eine lockere, dorflich-
landwirtschaftliche Struktur mit gréeren Gebaudeabstanden, hof- und gartenbezogenen
Freiflachen sowie straflenraumbegleitenden Grinbereichen. Ein héherer Bebauungsgrad
wlrde diese Struktur wesentlich verandern und konnte zu einer gebietsuntypischen bauli-
chen Verdichtung fihren. Der Bebauungsgrad tritt nicht an die Stelle der im Flachenwid-
mungsplan festgelegten Bebauungsdichte, sondern konkretisiert erganzend das zulassige
Maf der bebauten Grundsticksflache.

Fachlich dient die Festlegung daher der Sicherung eines angemessenen Verhaltnisses zwi-
schen bebauten und unbebauten Flachen. Sie stellt sicher, dass heben den Hauptgebauden
ausreichend Raum fur Vorgarten, Granflachen, Zufahrten, Stellplatze, Retentionsflachen und
Bepflanzungen verbleibt. Gerade im Zusammenhang mit der festgelegten Freihaltung eines
sogenannten Vorgartenbereiches entlang der Hauptstrafie, der Begrenzung der Bodenver-
siegelung und den Vorgaben zur Oberflachenentwasserung ist ein zurtickhaltender Bebau-
ungsgrad erforderlich, um die angestrebte Freiraumqualitat tatsachlich umsetzen zu kénnen.
Siedlungspolitisch wird mit dem geringen Bebauungsgrad eine qualitative Entwicklung des
Dorfgebietes gegenlber einer rein quantitativen Ausnutzung der Baulandreserven in den Vor-
dergrund gestellt. Die Festlegung verhindert, dass die Lagegunst im Nahbereich von Graz zu
einer baulichen Entwicklung fuhrt, die dem dérflichen Mafdstab, den bestehenden Gehoft-
und Wohnstrukturen sowie dem angestrebten Grun- und Freiraumanteil widerspricht. Damit
wird eine mafRvolle Innenentwicklung ermdéglicht, ohne den pragenden Charakter des Gebie-
tes, die klimatische Ausgleichsfunktion der Freiflachen und die geordnete Niederschlagswas-
serbewirtschaftung zu beeintrachtigen.

Die Gemeinde hat mit Verordnung durch GR-Beschluss vom 23.06.2026, AZ: B-2025-1319-
00294/0007 vom 15.07.2026, eine neue Version der ,Grine und Blaue Bebauungsvor-
schriften” erlassen. Die darin genannten Vorgaben sind im Bebauungsplan erganzend zu be-
rucksichtigen und zu befolgen. Die Festlegung des Bebauungsgrades ersetzt nicht die im
Flachenwidmungsplan festgelegte Bebauungsdichte von 0,2-0,4, sondern konkretisiert
diese im Hinblick auf die tatsachlich bebaubare Grundsticksflache. Dadurch wird sicherge-
stellt, dass die zulassige bauliche Entwicklung sowohl dem widmungsrechtlichen Dichterah-
men als auch dem angestrebten hohen Grin- und Freiflachenanteil entspricht.

2.1.8 §7 Abs. 1 bis 6 - Gesamthohe, Geschoflanzahl, Dachformen, Farbgebung, Materialwahl
und Alternativenergieanlagen

Die H6hen- und Geschof¥festlegungen orientieren sich an der im Umfeld Gberwiegend vor-
handenen ein- bis zweigeschofigen Bebauungsstruktur und sichern die Einfigung neuer
Baukorper in das StrafRen-, Orts- und Landschaftsbild. Die ausschlieBliche Zulassigkeit des
Satteldaches flr Hauptgebaude ist aus dem vorhandenen Siedlungscharakter abzuleiten.
Das Planungsgebiet ist im Kern durch historisch gewachsene, landwirtschaftlich gepragte
Gebaudetypen, insbesondere Bauernhauser, Streckhdfe und gehdftartige Bauformen, sowie
durch eine jingere Wohnbebauung gepragt, bei der das Satteldach weiterhin als gebietsty-
pisches Dachmotiv in Erscheinung tritt. Das Satteldach bildet damit ein wesentliches, wie-
derkehrendes Gestaltungselement der Dachlandschaft und tragt mafdgeblich zur Ablesbar-
keit des dorflich gepragten Straflen- und Ortsbildes entlang der Hauptstrafie Pirka bei.
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Die Beschrankung auf langsgestreckte, rechtwinkelige oder kreuzférmige Baukorper setzt
die im Bestand ablesbaren Bauernhauser, Streckhdfe und gehoéftartigen Bauformen in ver-
bindliche Gestaltungsparameter um. Das Mindestseitenverhaltnis von 1:1,5 stellt sicher,
dass langsgestreckte Baukorper tatsachlich als solche wahrnehmbar bleiben und nicht durch
annahernd quadratische, flr den historischen Gebietscharakter weniger typische Bauformen
ersetzt werden. Rechtwinkelige und kreuzformige Baukorper ermoglichen zugleich eine zeit-
gemafle Weiterentwicklung der Uberlieferten Hofstrukturen, ohne deren charakteristische
Grundform aufzugeben.

Andere Dachformen, insbesondere Flachdacher oder stark abweichende Sonderformen bei
Hauptgebauden, wurden dem im Gebiet noch erkennbaren landwirtschaftlich-dorflichen Er-
scheinungsbild widersprechen und die bestehende, kleinteilige Dachlandschaft gestalterisch
Uberlagern. Gerade im gegenstandlichen Bereich, der sich bewusst von den angrenzenden
modern gepragten Wohnbebauungen unterscheidet, ist die Sicherung des Satteldaches er-
forderlich, um eine weitere Auflosung des gebietstypischen Charakters zu vermeiden. Sied-
lungspolitisch wird dadurch keine beliebige gestalterische Entwicklung zugelassen, sondern
jene Bauform gesichert, die fur die EinflUgung neuer Hauptgebaude in den historisch gewach-
senen Siedlungszusammenhang mafigeblich ist.

Die festgelegte Dachneigung von 30° bis 45° konkretisiert die gebietstypische Ausformung
des Satteldaches. Sie gewahrleistet eine deutlich geneigte, im Stralenraum wahrnehmbare
Dachflache und verhindert sowohl sehr flach geneigte, optisch flachdachahnliche Losungen
als auch Ubersteilte, im ortlichen Bestand nicht pragende Dachformen. Der festgelegte Nei-
gungsbereich sichert damit eine einheitliche, an den vorhandenen Hauptgebauden orien-
tierte Dachlandschaft, ohne die bauliche Ausgestaltung auf einen einzigen Neigungswert zu
beschranken.

An die im Planwerk festgelegten Baufluchtlinien sind neue Hauptgebdude (zumindest eines
pro Grundstlck) mit der jeweils bestimmten Fassade zu stellen. Die Lage und Ausrichtung
des Hauptfirstes ergeben sich aus dem Planwerk und dienen der Sicherstellung der Einfu-
gung in das StrafRenbild. Weitere Gebaude auf dem selben Bauplatz haben sich sodann nicht
weiter zwingend an die Baufluchtlinie zu halten, sondern kdénnen innerhalb des bebaubaren
Bereiches - natirlich unter Einhaltung baugesetzlicher Bestimmungen - situiert werden.
Die Zulassung von Flachd&chern bleibt daher auf untergeordnete Baulichkeiten wie Kfz-Uber-
dachungen und Nebengebaude beschrankt. Diese treten im Straflen-, Orts- und Landschafts-
bild regelmafig weniger pragend in Erscheinung und kdénnen bei entsprechend begriinter
Ausfiihrung ab einer gréfleren Dachflache zugleich kleinklimatische und wasserwirtschaftli-
che Funktionen erflllen. Fir Hauptgebaude ist die Beschrankung auf Satteldacher hingegen
fachlich begrindet und siedlungspolitisch erforderlich, um die gebietstypische Bau- und
Dachform dauerhaft zu sichern.

Die Zielsetzung der Bebauungsplanzonierung, wonach die landwirtschaftlich gepragte Be-
bauung mit Satteldach zu erhalten ist, bezieht sich damit auf die das Ortsbild pragenden
Hauptbaukérper. Untergeordnete Nebenanlagen wie Kfz-Uberdachungen und Nebenge-
baude treten demgegenuber regelmafiig weniger raumwirksam in Erscheinung. lhre abwei-
chende Dachform ist daher nur insoweit vertretbar, als sie dem Hauptgebaude funktional
untergeordnet bleibt, keine eigenstandige ortsbildpragende Wirkung entfaltet und die uber-
geordnete Zielsetzung der Erhaltung der dorflichen Dachlandschaft nicht unterlauft.
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Da die verpflichtende Begrunung von sehr kleinen Dachflachen, welche als Flachdach aus-
gebildet werden, hinsichtlich aufgrund der héheren statischen Anforderungen verursachten
héheren Kosten fur die bauliche Umsetzung als nicht verhaltnismagig einzustufen ist, wird
festgelegt, dass eine verpflichtende Begrinung von Flachdachern erst ab einer Dachflache
von 50 m2 auszufuhren ist. Dies begrindet sich auch damit, dass kleinklimatische Effekte
durch die Errichtung von begrinten Dachern auch erst bei einer gewissen Flache erkannt
werden konnen. Es ist zumindest eine extensive Begrinungl2 auszufihren, eine intensive
Begrinung wird nicht ausgeschlossen. Solarenergieanlagen kdnnen auch auf Grindachern
installiert werden. Die tatsachlich und vollflachig ausgefuhrte Solarenergieanlage entbindet
far den jeweiligen Teilbereich von der Verpflichtung von Grindachern.

Der Bebauungsplan setzt die Vorgabe des FWP (VF 1.31) durch maximal zwei abstandsrele-
vante Geschof3e und eine Gesamthdhe von 9,5 m um. Ein nicht abstandsrelevantes, ausge-
bautes Dachgeschof’ (also mit einem Kniestock bis 1,25 m) ist insgesamt nur zulassig, so-
weit die Gesamtwirkung weiterhin zweigeschofig bleibt.

Die Regelungen zu Farbgebung und Materialwahl verhindern, dass grelle, glanzende, reflek-
tierende oder groRflachig sehr dunkle Oberflachen die zurlickhaltende Farbwirkung der dorf-
lich-landwirtschaftlich gepragten Bebauung Uberlagern. Warme Natur- und Erdfarben, helle
Pastellfarben sowie Farbtone ohne Anthrazit ermoéglichen demgegenuber eine gestalterische
Einflgung neuer und veranderter Gebaude. Die Beschrankung der Dachdeckungen auf
braune und rétliche Farbtdne sichert zuséatzlich eine ruhige und zusammenhangende Dach-
landschaft. Die Regelungen zu Farbgebung und Materialwahl verhindern damit erganzend
visuell storende Erscheinungsbilder und sichern ein ruhiges, ortsvertragliches Gesamtbild
und orientiert sich an der historischen Gegebenheit, wonach fur Wohngebaude stets rotbrau-
nes/rotes kleinteiliges Material genutzt wurde.

Die Vorgabe eines kleinteiligen Deckungsmaterials knUpft an die historisch vorherrschende
Deckungsstruktur der Wohn- und Wirtschaftsgebaude an. Sie verhindert groRformatige, fla-
chig oder technisch wirkende Dachoberflachen, welche die Mafdstablichkeit der dérflich ge-
pragten Dachlandschaft verandern wirden. Gemeinsam mit der Beschrankung auf braune
und rétliche Farbténe wird dadurch ein ruhiges, zusammenhangendes und ortsvertragliches
Erscheinungsbild der Hauptdacher gesichert.

Die Vorgaben zu Alternativenergieanlagen ermdéglichen den Einsatz erneuerbarer Energien,
ohne das Orts- und Landschaftsbild, Nachbarflachen oder flugsicherheitsrelevante Belange
unvertretbar zu beeintrachtigen. Sie stellt sicher, dass von diesen keine Blendungen oder
Reflexionen auf Luftfahrzeuge, Flugsicherungseinrichtungen, Nachbarflachen oder deren
Nutzungen ausgehen. Die Regelung ermdéglicht damit den Einsatz erneuerbarer Energien un-
ter Wahrung flugsicherheitsrelevanter und nachbarlicher Interessen.

2.1.9 § 8 Abs. 1 bis 6 - Freiflachen, Bepflanzungen, Gelandeveranderungen und Einfriedungen

Die Verpflichtung zur Begrunung und gartnerischen Gestaltung unbebauter Flachen sowie
zur Verwendung standortgerechter und klimafitter Gehdlze dient der Verbesserung der

12

Extensive Dachbegrinung: Pflegeleichte Dachbegriinungen mit einer Aufbauhéhe zwischen 5 und 15 cm, auf denen Sukkulen-
ten, Graser und Kréuter wachsen. Nur flir Wartungsarbeiten begehbar. Intensive Dachbegriinung: Mit einer Aufbauh6he ab
25 cm: Rasen, Strducher und kleine Bdume kénnen auf dem begehbaren Dach gepflanzt werden.
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Aufenthaltsqualitat, der Minderung von Hitzeeffekten und der dkologischen Aufwertung des
Siedlungsraumes. Der unbebaute Vorgartenbereich entlang der Hauptstrafle sichert den
stralenraumbegleitenden Grlincharakter und verhindert eine bauliche Verengung des Stra-
enbildes. Die Beschrankung von Gelandeveranderungen ist aufgrund des annahernd ebe-
nen Gelandes fachlich geboten, um kiunstliche Gelandeuberformungen und ortsbildstérende
Stutzelemente zu vermeiden. Aufgrund des beinahe ebenen Gelandes sind Gelandeverande-
rungen und Stltzbauwerke jedenfalls zu vermeiden bzw. so gering wie moglich zu halten. Die
Verwendung von Flussbausteinen, Loffelsteinen sowie anderem grofRformatigen Steinmate-
rial ist im Planungsgebiet unzuldssig, da diese ein unnatirliches Element im gegenstandli-
chen Straflen- und Ortsbild vermitteln wurden.

Die Vorgaben zu Einfriedungen sichern licht- und luftdurchlassige Grundstiicksbegrenzungen
und verhindern abschottende, siedlungsraumlich nachteilige Barrierewirkungen. Die Be-
schrankung auf eine Hohe wahrt den offenen Charakter des dorflich gepragten Straflenrau-
mes und vermeidet tunnelartige Wirkungen. Lebende Zaune aus hitzeresistenten, standort-
gerechten und nicht invasiven Straucharten schaffen eine gestalterisch und 6kologisch ver-
tragliche Alternative zu baulichen Einfriedungen.

Da Bepflanzungen ein wesentliches Gestaltungselement des vorherrschenden Strafsen-,
Orts- und Landschaftsbildes darstellen, haben diese nur mit heimischen, standortgerechten
Gewachsen zu erfolgen. Da aufgrund des Klimawandels viele heimische Pflanzen nicht mehr
LKlimafit“ sind, wird der Einsatz von klimafitten Strauchern und Baumen vorgesehen. Die
intensive Bepflanzung des Siedlungsraums mit standortgerechter und heimischer Vegetation
begunstigt die Sauerstoffproduktion und stellt eine wesentliche MafRnahme zur Verbesse-
rung der Luftqualitat dar.

Klimafit: Das sind Stadtbdume, die mit besonderen Stressfaktoren zurechtkommen. Dazu
zahlen beispielsweise Verkehr, Bodenverdichtung und Bodenversiegelung, unterirdische Ein-
bauten, Bauarbeiten, die Abstrahlhitze von Glas- und Betonfassaden und steigende Tempe-

raturen.
Standortgerechte Straucher Standortgerechte Bdume
Cornus saguinea (Roter Hartriegel) Acer campestre (Feldahorn)
Corylus avellana (Hasel) Betula pendula (Hangebirke)

Crateagus laevigata (Zweigriffliger Weifldorn) | Carpinus betulus (Hainbuche)
Crateagus monogyna (Eingriffliger Weisdorn) | Prunus avium (Vogelkirsche)

Euonymus eurapaeus (Pfaffenhlitchen) Pyrus pyraster (Wildbirne)
Ligustrum vulgare (Liguster) Sorbus aucuparia (Eberesche)
Malus sylvestris (Holzapfel) Quercus spp. (Eiche)

Prunus padus (Traubenkirsche)

Prunus spinosa (Schlehe)

Salix caprea (Salweide)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)
Tabelle 1 - Pflanzarten-Vorschlage
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Erganzend dazu - hitzetolerante Baumsorten:

insbesondere Acer campestre ,Elsrijk® - Kegelfdrmiger Feldahorn, Acer campestre
LKorinthosz“ - Feldahorn, Celtis australis - Sudlicher Zurgelbaum, Fraxinus ornus ,Obelisk*
- Saulenblumenesche, Fraxinus pennsylvanica ,Cimmaron® (‘Cimmzam') - Pennsylvanische
Esche, Fraxinus pennsylvanica ,Summit“ - Pennsylvanische Esche, Gleditsia triacanthos
~Skyline“ - Lederhllsenbaum, Koelreuteria paniculata - Blasenbaum, Koelreuteria panicu-
lata ,Fastigiata“ - Sdulenférmiger Blasenbaum, Platanus hispanica ,Tremonia“ - Ahornblatt-
rige Platane, Platanus orientalis ,Minaret” - Orientalische Saulenplatane, Pyrus calleryana
JAristocrat” - Chinesische Zierbirne, Pyrus calleryana ,Chanticleer” - Chinesische Zierbirne,
Styphnolobium (Sophora) japonicum ,,Columnaris“ - Saulenférmiger Schnurbaum, Styphno-
lobium (Sophora) japonicum ,Regent“ - Japanischer Schnurbaum, Tilia tomentosa
,Brabant® - Silberlinde, Ulmus x ,Columella“ - Saulenulme, Ulmus x ,New Horizon“
® Resista - Resistente Ulme gegen Ulmenkrankheit, Zelkova serrata ,,Green Vase* - Japani-
sche Zelkove.

Hinsichtlich der Pflanzgebote ist die bestehende Wahlfreiheit durchaus gewunscht und daher
nicht allumfassend festgelegt. Dies auch im Sinne einer Gleichbehandlung der Grundstucks-
eigentimer:innen.

Um eine allseitige Pflege lebender Zdune (Hecken) dauerhaft sicherzustellen sind bei Errich-
tung dieser entlang der ErschliefSungsstrafe diese mit ausreichendem Abstand von der
Grundsticksgrenze abzuricken. Dies dient der Durchfihrbarkeit der allseitigen Pflege.

Die verpflichtende Pflanzung von zumindest einem hochstammigen Laubbaum soll den vor-
handenen Angercharakter des Siedlungsgebietes unterstreichen und zu einer gestalteri-
schen Durchmischung von Gebauden und Pflanzen fuhren. Es ist gerade auch aus diesem
Grund wichtig, dass die Baume auch erhalten werden (auf die Bestimmungen zu Pflanzgebo-
ten wird hingewiesen).

Die Mindestpflanzhéhe von 3 m gewahrleistet, dass die vorgeschriebenen hochstémmigen
Laubbaume bereits zum Zeitpunkt der Pflanzung eine im Stralenraum wahrnehmbare ge-
stalterische und raumliche Wirkung entfalten. Die Festlegung unterstitzt damit die kurzfris-
tige Ausbildung einer zusammenhangenden straenbegleitenden Grinstruktur und verhin-
dert, dass die Zielsetzung durch lediglich sehr kleine, Uber langere Zeit kaum wirksame
Pflanzqualitaten unterlaufen wird.

2.1.10 § 9 Abs. 1 und 2 - Oberflachenentwasserung
Die Verpflichtung zur Retention anfallender Oberflachen- und Dachwasser auf dem eigenen

Grundstick sowie zur getrennten Sammlung, Reinigung und Verbringung dient der Vermei-
dung nachteiliger Auswirkungen auf Nachbargrundstlicke, 6ffentliche Verkehrsflachen und
das Gewassersystem. Die Ableitung darf nur entsprechend dem natirlichen Oberflachenab-
fluss erfolgen, weil die im Gelande vorhandenen Abflussrichtungen und FlieBpfade die natir-
liche Vorflut- und Entwésserungssituation des Gebietes vorgeben. Fachlich ist sicherzustel-
len, dass durch Bebauung, Gelandeveranderungen, Zufahrten, Einfriedungen oder sonstige
bauliche MaBnahmen keine kinstliche Umlenkung, Beschleunigung oder Konzentration von
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Oberflachenwassern zulasten angrenzender Grundstlcke oder offentlicher Verkehrsflachen
bewirkt wird.

Der natlrliche Oberflachenabfluss ist insbesondere aufgrund der im digitalen Atlas des GIS
Steiermark ersichtlich gemachten FlieBpfade und der aus hoher liegenden Bereichen zuflie-
enden Hangwasser zu berucksichtigen. Auch wenn die dargestellten Abflusshinweise nur
geringe Wassertiefen und geringe FlieSgeschwindigkeiten zeigen, belegen sie ein vorhande-
nes naturliches Abflussgeschehen, das bei der weiteren Bebauung und Grundsticksgestal-
tung nicht verschlechtert werden darf. Die Vorgabe zur grundsticksbezogenen Retention
stellt daher sicher, dass zusatzlich anfallende Dach- und Oberflachenwasser zunachst am
eigenen Grundstuick zurtickgehalten werden und nicht ungeordnet in Richtung Strafle, Nach-
bargrundsticke oder Gewasser abgegeben werden.

Eine allfallige gedrosselte Ableitung in eine geeignete Vorflut bedarf des erforderlichen fach-
lichen Nachweises und der jeweiligen rechtlichen Bewilligung.

Eine unabgestimmte Ableitung auf Nachbargrundsticke oder auf das 6ffentliche Gut ist un-
zulassig.

Siedlungspolitisch wird damit eine eigenverantwortliche und nachbarschaftsvertragliche Nie-
derschlagswasserbewirtschaftung gesichert. Die Festlegung verhindert, dass durch zusatzli-
che Versiegelung oder bauliche Verdichtung bestehende natirliche Abflussverhaltnisse
nachteilig verandert werden. Sie steht damit in unmittelbarem Zusammenhang mit der Be-
schrankung der Bodenversiegelung, der Sicherung begrinter Freiflachen und der Vorgabe,
Gelandeveranderungen nur in geringem Ausmaf zuzulassen. Insgesamt wird dadurch eine
geordnete, klimaangepasste und wasserwirtschaftlich vertragliche Siedlungsentwicklung un-
terstitzt.

Die Oberflachenwasser und Dachwasser sind getrennt von sonstigen Abwassern zu
sammeln, zu reinigen und zu verbringen. Oberflachenwasser, die auf Strafen-, Park- und
Manipulationsflachen anfallen und bei denen eine Verunreinigung durch Ol- und
Straflenabrieb nicht ausgeschlossen werden kann, sind entsprechend dem Stand der
Technik zu reinigen und anschliefRend zu verbringen.

Versiegelte Flachen sind auf das unbedingt erforderliche Ausmaf zu beschranken. Bei erfor-
derlicher Befestigung von Flachen sind, sofern rechtlich und technisch zulassig, sickerfahige
Ausfuhrungen zu bevorzugen, z.B. Rasengittersteine, wasserdurchlassige Pflastersysteme
und Pflastersteine mit Sickerfugen. Aufgrund der gering ausgewiesenen Bodendurchlassig-
keit ist die Oberflachenentwasserung jedoch nicht ausschliefllich als Versickerungsmaf-
nahme zu verstehen; mafgeblich sind vielmehr Retention, Reinigung und eine geordnete
Verbringung der anfallenden Oberflachen- und Dachwésser entsprechend dem natirlichen
Oberflachenabfluss und dem Stand der Technik.

Gemaf FlieRpfadkarte im digitalen Atlas des GIS-Steiermark liegen innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes (Osten und Siiden) FlieBpfade vor und sind diese bei der Verbringung der
Oberflachenwasser zu berucksichtigen.
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Abbildung 14- Ausschnitt aus der FlieBpfadkarte des GIS Steiermark (ohne Maf3stab)

Im GIS-Steiermark sind unter ,Naturgefahren“ flachendeckend FlieRpfade auf Basis eines
1 m x 1 m Gelandemodells dargestellt. Diese FlieRpfade resultieren aus einer Gelandeana-
lyse der Haupteinzugsgebiete, ohne Berucksichtigung von Regenereignissen, Bodeneigen-
schaften sowie kleinrdumigen Strukturen (z.B. Mauersockeln, Durchlasse) sowie einer Kana-
lisation. Die FlieBpfade dienen als erster Hinweis flr eine Gefahrdung durch Hangwasserab-
flisse. Es kann jedoch keine Gewahr fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit der Daten Uber-
nommen werden. Anfallende Hangwasser aus den hdher liegenden Bereichen des Plateaus
sind im Zuge der Oberflachenentwasserung zu berlcksichtigen. Ein Ableiten von Wassern
auf das offentliche Gut der Gemeinde ist nicht zulassig.
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Die Web-GIS-Applikation eBod stellt die Internetversion der digitalen Bodenkarte dar und er-
moglicht samtliche Standorteigenschaften der landwirtschaftlich nutzbaren und kartierten
Bbéden des Bundesgebietes geblhrenfrei und unkompliziert abzurufen. Dieser umfassende
Dienst ist eine Kooperation des BFW mit dem BMNT und dem LFRZ und bietet neben detail-
lierten Kartierungs- und Analysenergebnissen auch graphische Darstellungen der einzelnen
Bodenformen in Form von Profilzeichnungen, um deren charakteristische Merkmale und die
Schwankungsbreiten in der Horizontierung zu veranschaulichen.

Gem. eBod wird fir die ggst. Flachen eine geringe Durchlassigkeit ausgewiesen.

Gemaf Bodenfunktionsbewertung des digitalen Atlas von GIS Steiermark ist der Gesamt-
raumwiederstand im gegenstandlichen Bereich gering (Wert 2), wie die folgende Abbildung

zeigt.

rfiillungsg

atiirliche Bodenfruchtbarkeit

bflussregulierung

Iter und Puffer fiir Schadstoffe

E"‘ el b+ R

L4 SN . i Y /A s BNSLIT
Abbildung 16 - Bodenfunktionsbewertung, Digitaler Atlas Steiermark (ohne Maf3stab)

2.1.11 § 10 - Inkrafttreten

Die Inkrafttretensbestimmung stellt klar, ab welchem Zeitpunkt die Verordnung nach Be-
schlussfassung und Ablauf der Kundmachungsfrist verbindlich anzuwenden ist. Fachlich und
rechtlich wird damit die Vollziehbarkeit des Bebauungsplanes gesichert. Siedlungspolitisch
gewahrleistet die Bestimmung Rechtssicherheit fir Gemeinde, Grundeigentimer:innen, Bau-
werber:innen und Behdrden.

Ein Auflageverfahren wird deshalb gewahlt, da aufgrund der GroRRe des Gebietes ein Anho-
rungsverfahren nicht zweckdienlich erscheint.
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2.2

3.1
3.2

Verfahrensbestimmungen

Fir den gegenstandlichen Bebauungsplan erfolgt aufgrund der GrofRe und der architektoni-
schen Sensibilitdt des Planungsgebietes ein 8-wochiges Auflageverfahren gemaf § 40 (6)
Z.1 StROG auf Verfugung des Burgermeisters.

Einwendungen sind wahrend der Auflagefrist schriftlich und begrindet beim Gemeindeamt,
Hauptplatz 1 in Seiersberg-Pirka einzubringen.

Nach erfolgter Beschlussfassung durch den Gemeinderat sind diejenigen, die Einwendungen
vorgebracht haben, schriftlich davon zu benachrichtigen, ob ihre Einwendungen berlcksich-
tigt wurden oder nicht; erfolgt keine Berucksichtigung, ist dies zu begranden.

Der Bebauungsplan (Beschluss des Gemeinderates) ist kundzumachen und tritt mit Ablauf
der Kundmachungsfrist formal in Kraft (2 Wochen). Dem Amt der Stmk. Landesregierung
sind die gesamten Verfahrensunterlagen zur Verordnungsprufung gem. § 100 Steiermarki-
sche GemO 1967 zu Ubermitteln (keine Frist zur Prifung).

In den Bebauungsplan mit samtlichen Planungsbestandteilen und in den Erlauterungsbe-
richt kann im Gemeindeamt wahrend der Amtsstunden Einsicht genommen werden.

BEILAGEN

Orthofoto, Quelle: Digitaler Atlas Steiermark
Deckplan Geruchszonen

Bearb.: Pa/Ke

Pfad: L:\02 - Kunden\01 Steiermark\GU\Seiersberg-Pirka\Gde\092BN26_BBPL Hautpstrafe Pirka\04 Entwurf\20261020_092BN26_Pa_BBPL_Auflage.docx
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