Stadt m Stadtplanung
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09.06.0 Bebauungsplan
,Raketengrund*
9.Bez., KG.Waltendorf

T d. Gst Nr.:205/1

Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage/Planungschronologie:

Das Stadtplanungsamt wurde von diversen Eigentimern und Eigentimervertretern
des Planungsgebietes ersucht, das AufschlieBungsgebiet 09.06 aufzuheben und ei-
nen Bebauungsplan zu erstellen.

Vorerst war die Zufahrtsfrage in Zusammenhang mit dem AusmaB der Nutzung und
die naturrdumliche Situation abzuklaren. In diesem Zusammenhang fanden viele
Fachgesprache statt und wurden diverse Gutachten erstellt.

Lt. Rechtsauskunft bzw. der Aussage der Abteilung flr Verkehrsplanung ist nun der

Nachweis der mdglichen Zufahrt (verkehrstechnisch und rechtlich) fir die angestreb-
te Nutzung erfolgt — ein straBenrechtliches Verfahren lauft derzeit - und es steht der

fachlichen Bearbeitung nichts mehr entgegen.

Vom Eigentimer wurden verschiedene Baumassenverteilungskonzepte verfolgt. Das
Stadtplanungsamt beauftragte im Jahr 2004 die Architekten DI Schwarz — DI Platzer
mehrere Varianten der ErschlieBung und Bebauung unter Beachtung des Gebiets-
charakters und der Entwicklungsziele sowie der naturrdumlichen Gegebenheiten zu
untersuchen. In mehreren Besprechungen wurde dann gemeinsam mit den Eigen-
timervertretern eine optimale Variante als Grundlage fiir den Bebauungsplan-
Entwurf ausgewahlt. Es wurden diverse Planungsgesprache geflihrt, die dazu dien-
ten, die dem Gebietscharakter entsprechende und rechtskonforme Umsetzung vom
Grundlagenkonzept in den Bebauungsplan zu erreichen. Dieses Bebauungskonzept
wurde vom Stadtplanungsamt finalisiert und liegt dem Bebauungsplan zu Grunde.
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GemanB 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 ist der Baulandteil der Grundstiicksnummer
205/1 AufschlieBungsgebiet. Der nérdliche Bereich ist als ,Freiland — Wald“ ausge-
wiesen.

GemaB Deckplan 1 zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 ist die Erstellung eines Be-
bauungsplanes erforderlich.

Im raumlichen Leitbild (Karte 4) ist der Bereich der Kategorie ,, Einfamilienhaus und
Villenbebauungen im Gringurtel“ zugeordnet.

Die Gesamtflache des Bebauungsplangebietes betragt ca. 16.433 m? brutto.

Flr das Planungsgebiet wurde eine fotogrammmetrische Luftbildauswertung durch
das Stadtvermessungsamt zur Darlegung des naturrdumlichen Bestandes erstellt.
Ebenso sind Grundlagen des Architekturblros DI Schwarz - DI Platzer eingearbeitet.

Die Ausformulierung des Bebauungsplanes basiert auf dem Ergebnis dieser Vorar-
beiten.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, flr das Planungsgebiet eine geordnete bauliche
Entwicklung im Sinne der Ausweisung im Flachenwidmungsplan und unter Beach-
tung des Gebietscharakters sicherzustellen.

Der Bebauungsplan ermdglicht eine gebietskonforme villenartige Bebauung.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstel-
lung samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht.

Der 09.06.0 Bebauungsplan - Entwurf ,Raketengrund® wurde in der Zeit vom
12.5.2006 bis zum 23.6.2006 6ffentlich aufgelegt und das Anhérungsverfahren
gemanR § 27 Abs. 2 des Stmk ROG 1974 durchgefiihrt. Im Sommer 2009 wurde ein
zweites Anhorungsverfahren aufgrund von Planabanderungen durchgefihrt.

Die grundbilcherlichen Eigentimer der im Planungsgebiet liegenden und die grund-
blcherlichen Eigentiimer der daran angrenzenden Grundstiicke sowie die fir die 6rt-
liche Raumplanung zustandige Fachabteilung des Amtes der Steiermarkischen Lan-
desregierung wurden schriftlich Gber die Auflage des Bebauungsplanes verstandigt.

Wahrend der Auflagefrist sind 64 private (davon mehrere Serieneinwendungen) und
4 6ffentliche Einwendungen (Leermeldung FA18A, Stellungnahme Baubezirksleitung
sowie STEWEAG-STEG und Bezirksrat) eingegangen.

Im Zuge der zweiten Anhérung sind 2 weitere private und zwei 6ffentliche (1x Be-
zirksrat, 1x Leermeldung FA13B) Einwendungen eingegangen.



Vorwiegend aufgrund der Einwendungen hat sich der Bebauungsplan in fol-
genden Punkten geandert:

Verordnung:

§1(2) sowie §2 wurden gestrichen.

Im §3 wurde das Wort ,Doppelhausparzellen® durch ,Bauplatze“ ersetzt

§4 wurden die Ausnahmen im §2 durch ,Pergolakonstruktionen® und ,eine
Umspannstation“ erganzt.

Im §4 wurde Abs.3 erganzt.

Die Gesamthéhe flr Nebengebaude bzw. Flugdacher wurde dem Stmk.BG
angeglichen (3,0m).

Zeichnerische Darstellung:

o die internen ErschlieBungen in Richtung Westen zum Grundstiick 204/4, KG

Waltendorf und in Richtung Siden zum Grundstick 205/6 verlangert, um zu-
kinftig 2 zusatzliche VerkehrserschlieBungen zu ermdéglichen. Die vorgesehe-
nen StraBenbreiten betragen 6m und 3,5m.

Weiteres wurden verbunden mit der neuen ErschlieBungsstraBe in Richtung
Westen geringfligige Verschiebungen der Baugrenzlinien im angrenzenden
Bereich vorgenommen (betrifft Hauptgebaude und Nebengebdude). In der
Mitte des Planungsgebietes erfolgte eine geringflgige Adaptierung der Bau-
grenzlinie fur ein Nebengebaude.

o Schematische Darstellung des Riickhaltebeckens

2. Bestandssituation, Lage und ErschlieBung

2.1 Planungsgebiet flir den Bebauungsplan:

Das Planungsgebiet betrifft den Baulandbereich (= Aufschlie Bungsgebiet) der
Grundstiicksnummer 205/1. Es weist eine Gesamtflache von ca. 16.433 m2 brutto

auf.

2.2 GroBraumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt am Nordhang des Ruckerlberges sidlich des Ragnitzba-
ches. Das groBflachiges Gebiet von Ein — bis Mehrfamilienwohnhausern am Hang
mit stark variierenden BauplatzgréBen (400 m?—- 3000 m?) wird durch kleinere Wald-
bereiche unterbrochen.



2.3 Kleinrdumige Umgebung zum Planungsgebiet:

Im Norden:

Wald bzw. der Ragnitzbach

Im Siden:

Wald bzw. ein Wohnhaus

Im Osten und im Westen:

Als ,Reines Wohngebiet“ bebaute Flachen (ausgenommen kleine Waldbereiche)

2.4 Bestandsbebauung im Planungsgebiet:

Am Planungsgebiet befinden sich derzeit keine Hochbauten.

2.5 Topographie:

Der Gebietsbereich und das Planungsgebiet ist ein Nordhang, der am Ragnitzbach
endet.

2.6 Umwelteinflisse:

Die Liegenschaft ist im Bereich des Ragnitztalbaches vom HQ 100 und HQ 30 ge-
maB Ersichtlichmachung im Plan geringfligig betroffen.
Der bebaubare Bereich befindet sich auBerhalb dieser Zonen.

2.7 Infrastruktur:

Der Bereich ist in mittlerer Entfernung mit infrastrukturellen Einrichtungen und 6ffent-
lichem Verkehr erschlossen. Ein Anschluss ist Uber die Verbundlinie 61, Berliner
Ring-Krenngasse mit fuBlaufiger Entfernung zu den Haltestellen (Lawugger Wirt oder
Edlingerweg) gegeben.

2.8 VerkehrsméBige ErschlieBung:

Das Planungsgebiet schlieBt an das 6éffentliche Gut an. Neben diversen internen und
externen Gutachten zu dem Thema, die die ErschlieBungsmdglichkeit flr die vorge-
sehene Nutzung nunmehr bestatigen, wurde am 12.8.2005 eine Probebefahrung mit
der Feuerwehr durchgefiihrt. Ein straBenrechtliches Verfahren nach dem LStVG lauft
derzeit.

Um ein Verkehrskonzept, welches nicht nur ausschlieBlich auf einer ErschlieBung
des Planungsbereiches Uber den Koschakweg/Heiplweg/MacherstaBe/Raffaltweg
bzw. die ArgenotstraBBe basiert zu ermdglichen, wurden im Bebauungsplan 2 zusatz-
liche kinftige ErschlieBungsmdglichkeiten vorgesehen. Einerseits ist dies die Még-
lichkeit einer untergeordneten Weiterfllhrung der inneren ErschlieBung zur beste-
henden StichstraBe (PrivatstraBe) von der Rudolfstrasse mit Wendehammer (Grund-
stlick 206/14, KG Waltendorf) in Richtung Siden (lUber Grundstiick 205/6, KG Wal-
tendorf) und andererseits auch eine mégliche zweite Anbindung in Richtung Westen
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hin zur Verkehrsflache ,Am Raketengrund“ und damit weiter zur RagnitzstraBe und
zum Ubergeordneten Verkehrsnetz. Durch diese neue Konzeption ergibt sich bei der
beabsichtigten Errichtung der Einfamilienhduser insgesamt ein vertragliches zusatz-
liches Verkehrsaufkommen, welches bei Zustimmung der jeweiligen Grundeigentl-
mer bzw. Mitbesitzer auf 3 Anbindungen verteilt werden kann. Das Konzept ermég-
licht weiters auch fir den Langsamverkehr (FuBganger und Radfahrer) eine direktere
Anbindung in die Nachbarschaft und somit kiirzere Wege im Sinne einer nachhalti-
gen Verkehrsplanung.

2.9 Ver- und Entsorgung:

Das Kanalbauamt beabsichtigt einen Kanal in die zuktinftige interne ErschlieBungs-
straBBe zu verlegen.

Flr die Schmutz- und Regenwasserableitung liegt ein bewilligtes Projekt des Kanal-
bauamtes vom Juni 2009 vor (BA 122 GZ.: A10/2-K-43.236/2003 Einreichplan, Ver-
fasser DI Gassner), wo aufgrund des derzeitigen Sanierungsgebietes die verbleiben-
den 7 Wohnobjekte stdlich und westlich des Bebauungsplangebietes sowie die ge-
plante neue Bebauung mit 18 WE Uber die geplante neue AufschlieBungsstraBe an
das Kanalnetz angeschlossen werden (Schmutz- und Regenwasserkanal).

Dafur liegt eine rechtskraftige wasserrechtliche Bewilligung der Fachabteilung 13A
bereits vor (Bescheid vom 24.8.2009).

GemaB der Karte 3 zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 liegt der Bereich in einem
Erdgas-Vorranggebiet (Bestand und kurzfristiger Ausbau).

3. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Grunde fir die Ausweisung als AufschlieBungsgebiet:

Flr das AufschlieBungsgebiet 09.06 waren folgende Grinde fir die Ausweisung als
AufschlieBungsgebiet im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 gegeben (Zitat gemaBl An-
hang 1 zu § 3 Abs 2 der Verordnung zum Flachenwidmungsplan):

a.) Fehlende oder mangelhafte infrastrukturelle ErschlieBung:
1.) Anbindung an das o6ffentliche StraBen- und Wegenetz
2.) Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)
3.) Fehlende Abwasserentsorgung mit einer dem Stand der Technik entspre-
chenden Abwasserreinigung

b.) Offentliche Interessen:
4.) Geordnete Siedlungsentwicklung, Schaffung zweckmaBig gestalteter
Grundstucke, Einflgung in das StraBen-, Orts- und Landschaftsbild

Mit Erstellung des Bebauungsplanes wird eine Anbindung an das 6ffentliche Stra-
Ben- und Wegenetz und eine sinnvolle innere ErschlieBung hergestellt.
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Mit dem bereits bewilligtes Projekt des Kanalbauamtes vom Juni 2009 vor (BA 122
GZ.: A10/2-K-43.236/2003 Einreichplan, Verfasser DI Gassner) wird eine dem Stand
der Technik entsprechende Abwasserentsorgung hergestellt.

Die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung ist durch das Bebauungs-
planverfahren gegeben. Etwaige Grundstiicksumlegungen sind nicht erforderlich.

Somit steht kein 6ffentliches Interesse der Verwendung als vollwertiges Bauland ent-
gegen.

Aufgrund der Erfallung der AufschlieBungserfordernisse wird, in Verbindung mit der
Beschlussfassung des 09.06.0 Bebauungsplanes ,Raketengrund®, geman § 23 Abs
3 Stmk ROG 1974 die Festlegung von ,,AufschlieBungsgebiet” fiir das durch den
Bebauungsplan erfasste Planungsgebiet aufgehoben.

Die Ausweisung im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz soll

demnach als vollwertiges Bauland, ,,Reines Wohngebiet“ mit einer Bebauungs-
dichte von 0,2 — 0,3 erfolgen.

4. Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Bebauung:

Die durch die stadtebaulichen Parameter mégliche Bebauung mit Einzel- und Dop-
pelhduser basiert auf dem Bebauungskonzept und den Grundlagen des Stadtent-
wicklungskonzeptes sowie des Flachenwidmungsplanes. Geringe Abanderungen
und Anpassungen der Baugrenzlinien waren aufgrund des angrenzenden Waldes
erforderlich.

Die Bebauung legt mit insgesamt bis zu 18 Bauplatzen die Mdglichkeit der Errichtung
von 10 freistehenden Wohnhausern und 4 Doppelwohnhausern fest.

Die Zufahrt zu den Einzelbauplatzen erfolgt Gber eine geman Plan neu anzulegende
Verkehrsflache, welche an das 6ffentliche Gut anschlieft.

Die Parkierung bzw. Zufahrt auf den einzelnen Bauplatzen ist nur innerhalb der Bau-
grenzlinien moéglich.

Durch ein méglichst exaktes Aufnehmen der Baumassenverteilung des Konzeptes
der Architekten, ist der maximale Schutz fir das Orts- und Landschaftsbild und die
beste Rechtssicherheit fiir die Nachbarn und den Eigentimer gegeben.

Die Baugrenzlinien sind so situiert, dass das stadtebaulich klare Konzept eine gute
Einflgung in den Gebietscharakter ermdéglicht und fiir alle eine optimale Besonnung
gewabhrleistet.

Grunstreifen und Baumplanzungen sind gemé&B Eintragung im Plan vorgesehen.
Eventuelle nicht bebaute Flachen sind auch innerhalb der Baugrenzlinien als begrin-
te Freiflache zu gestalten. Zwischen den Gebauden entstehen somit ausreichend
Grunflachen.



4.2 VerkehrserschlieBung:

Die Zufahrt erfolgt Gber das 6ffentliche Gut des Koschakweges (ein straBenrechtli-
ches Verfahren lauft derzeit) und in weiterer Folge Uber den Heipelweg und anderen
StraBen zur RagnitztalstraBe bzw. Uber 2 zusatzliche kinftige ErschlieBungsmdg-
lichkeiten. Einerseits ist dies die Mdglichkeit einer untergeordneten Weiterflihrung
der inneren ErschlieBung zur bestehenden StichstraBe (PrivatstraBe) von der Ru-
dolfstrasse mit Wendehammer (Grundstiick 206/14, KG Waltendorf) in Richtung Si-
den (Ober Grundstick 205/6, KG Waltendorf) und andererseits auch eine mdgliche
zweite Anbindung in Richtung Westen hin zur Verkehrsflache ,Am Raketengrund®
und damit weiter zur RagnitzstraBe und zum Ubergeordneten Verkehrsnetz.

Die Parkierung erfolgt jeweils am eigenen Bauplatz innerhalb der Baugrenzlinien
(maximal 2 PKW je Bauplatz). Die Stellplatze kénnen als freie Abstellflachen mit ent-
sprechender Begriinung, im Nebengebaude oder im Hauptgebaude integriert erfol-
gen.

Ev. Flugdachkonstruktionen sollten aus durchscheinenden Materialien (z.B.: Glas,
Stegplatten oder Vergleichbares) erfolgen. Pergolen sind zu begrinen.

Eventuell erforderliche Bodenbefestigungen sind mit nicht versiegelnden Materialien
wasserdurchlassig vorzunehmen.

4.3 Grinraumgestaltung:

Zu den jeweiligen Grenzen des AufschlieBungsgebietes in Richtung Bauland ist eine
Grunflache (Freiflache und Busch-, Hecken und Baumbewuchs in etwa entspre-
chend der Eintragung im Bebauungsplan) anzulegen und auf Dauer zu erhalten.

Der aus wasserrechtlichen Griinden (Retention) von einer Bebauung freizuhaltende
Bereich ist unter Beachtung der naturraumlichen Belange als allgemeine Grinflache
nutzbar.

Dachflachen sind zu begrinen.

Befestigungen sind mit nicht versiegelnden Materialien vorzunehmen.

Der maximale Versiegelungsgrad betragt 30%, um eine ausreichende Durchgriinung
und Freiflachen zu sichern. Dabei gelten Grindacher mit einer Vegetationsschicht
von 8-15cm zu 60% als versiegelt. Befestigte Freiflachen mit sickerfahigen Belégen
(Pflastersteine mit aufgeweiteten Fugen, Rasengittersteine, u.dgl.) gelten zu 50% als
versiegelt.

Die freiraumplanerischen Standards der Stadt Graz sind zu berlcksichtigen. Ein Au-
Benanlagenplan ist zur Begutachtung vorzulegen.

4.4 Kanalisierung, Oberflachenwésser

Die Schmutz- und Regenwasserableitung hat entsprechend dem bewilligten Projekt
des Kanalbauamtes vom Juni 2009 zu erfolgen. Das Projekt umfasst auch die Einlei-
tung der Oberflaichenwéasser in den Ragnitzbach sowie die Errichtung eines
Schmutzwasserkanals zum Hauptsammler beim Ragnitzbach. Die Bauausfiihrung
hat im Einvernehmen mit dem Kanalbauamt zu erfolgen. Die Hang- und Nieder-
schlagswasser sind durch geeignete MaBnahmen zu bewirtschaften und dirfen nicht
unretentiert in den Ragnitzbach einbracht werden. Die maximale Einbringungsmenge
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ist im Bescheid geregelt. Als Nachweis fir die fachgerechte Verbringung ist die Er-
stellung eines hydraulischen Gutachtens erforderlich. Zur Retention der Wasser ist
die Herstellung eines Beckens mit einem freien Volumen von mind. 250m? erforder-
lich.

4.5 Zusammenfassung:

Mit den Festlegungen im Bebauungsplan kann das Planungsgebiet einem ,Reinen
Wohngebiet“ mit einer Bebauungsdichte bis 0,3 entsprechend bebaut werden.

Mit den Festlegungen wird dem Gebietsbereich entsprochen.

Die Parkierung erfolgt bauplatzbezogen und ist jeweils mit 2 PKWs maximiert.

5. Stadtebauliche KenngréBen

Flache des Bebauungsplangebietes: ca. 16.433 m? .

Verwendungszweck: ,Reines Wohngebiet®

Bebauungsdichte: 0,2 bis 0,3 bezogen auf die jeweilige Nettobauplatzflachen
Baupotential: ca. 18 Bauplatze (10 Einzelh&duser, 4 Doppelhduser) bei einer Bebau-
ungsdichte von 0,3 und maximal 36 PKW

6. Allgemeines

Weitere Festlegungen Uber diesen Bebauungsplan hinaus kénnen in den einzelnen
Baubewilligungsverfahren getroffen werden.

Der 09.06.0 Bebauungsplan erhalt ein Planwerk im MaBstab 1:500 auf Basis des di-
gitalen Stadtplanes von Graz.

Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgefihrt, wobei die stadtebaulichen Festle-
gungen in roter Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griner
Farbe dargestellt sind.

Flir den Gemeinderat:

(Dipl. Arch. Heinz Schéttli)



