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ERLAUTERUNGSBERICHT

Ausgangslage/Planungschronologie

Die Osterreichische Wohnbaugenossenschaft (OWG) als grundbiicherliche Eigen-
timerin der Grundstiicke Nr.: 39/36; 978; 973/1 begehrt die Teilaufhebung des Auf-
schlieliungsgebietes 11.08.

Die anderen vom Bebauungsplan-Entwurf miterfassten Grundstiicke (Nr.: 39/26:
972, 971 und 970) des AufschlieBungsgebietes befinden sich It. Grundbuchsauszug
im Eigentum von mehreren Privatpersonen, die durch das Stadtplanungsamt (iber
die Sachlage schriftlich und mindlich informiert wurden.

Die OWG beabsichtigt zwischenzeitlich zusatzlich die Liegenschaft Nr. 970 zu er-
werben.

Fir den Teilbereich des AufschlieBungsgebietes 11.08 wurde ein offener, zwei-
stufiger Architektenwettbewerb durchgefuhrt um ein moglichst qualitatvolles Gestal-
tungskonzept zur Entwicklung dieses Bereiches zu erhalten.

Preistrager dieses Wettbewerbes ist Arch.D.l. Kurt Fandler. Herr Architekt DI Kurt
Fandler wurde in weiterer Folge vom Stadtplanungsamt beauftragt, aufbauend auf
das Wettbewerbsergebnis ein Gestaltungskonzept als Grundlage zur Bebauungs-
planung zu erstellen. Es wurden diverse Planungsgesprache gefiihrt, die dazu dien-
ten, die dem Gebietscharakter entsprechende und rechtskonforme Umsetzung vom
Ergebnis des Wettbewerbes in den Bebauungsplan zu erreichen.
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Danach konnte die endgtltige Ausformulierung des Bebauungsplan Entwurfes erfol-
gen.

Gemal Stadtentwicklungskonzept (STEK) 1990 und 3.0 Stadtentwicklungskonzept
ist der Gebietsbereich als ,\Wohngebiet geringer Dichte" ausgewiesen.

Im 2.0 Flachenwidmungsplan 1992 der Landeshauptstadt Graz sind diese Grund-
stiicke als "Reines Wohngebiet — Aufschliefungsgebiet’ mit einer Bebauungsdichte
von

0,1 - 0,6 ausgewiesen bzw. im 3.0 Flachenwidmungsplan - Entwurf als ,Reines
Wohngebiet — AufschlieBungsgebiet’ mit einer Bebauungsdichte von 0,2 — 0,6 aus-
gewiesen.

Gemall DECKPLAN 1 - Baulandzonierung liegt das Planungsgebiet in einem Be-
reich, fiir den die Verordnung eines Bebauungsplanes erforderlich ist.

Die Grolle des Planungsgebietes betragt ca. 37.541 m? geman digitaler Stadtkarte.

Ziel des Bebauungsplanes fur das Planungsgebiet ist es, eine Uber den Bereich hin-
aus stadtebaulich geordnete Baumassenverteilung sowie langerfristig eine verkehr-
stechnische und infrastrukturelle Entwicklung sicherzustellen.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Wortlaut (Verordnungstext), der zeichneri-
schen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht,

Vor der &ffentlichen Auflage wurden die Mitglieder des Bau- und Raumeordnungsaus-
schusses Uber den Inhalt des Bebauungsplan-Entwurfes informiert, es wurde dage-
gen kein Einwand erhoben.

Die grundbicherlichen Eigentimer der im Planungsgebiet liegenden und der daran
angrenzenden Grundstlicke sowie die fur die ortliche Raumplanung zustandigen
Abteilungen des Amtes der Stmk. Landesregierung wurden schriftlich tUber die Aufla-
ge des Bebauungsplanes verstandigt.

Des Weiteren werden der Bezirksrat und diverse Magistratsdienststellen informiert.

Der Entwurf lag in der Zeit von 6.10.2000 — 17.11.2000 im Magistrat w&hren der
Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf. Wahrend der Auflagefrist erfolgte im
Stadiplanungsamt eine Auskunfts- u. Beratungstatigkeit. Zusatzlich wurde am
17.10.2000 eine Burgerinformation abgehalten.
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Im Stadtplanungsamt trafen 50 Einwendungen — teilweise mit mehreren Unterschrif-
ten — ein. -

Der Schwerpunkt der Einwendungen betrifft die Verkehrssituation auerhalb des
Bebauungsplangebietes.

Die Stadtbaudirektion (Verkehrsreferat) wurde sowohl im Wettbewerbsverfahren, als
auch im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplan-Entwurfes miteingebunden
(Stellungnahme vom 28.8.2000, Aktenvermerk vom 13.9.2000). Im Rahmen der
Einwendungsbearbeitung wurden die Einwendungen an das Verkehrsreferat iber-
mittelt und in einem neuerlichen intensiven Prozess die Verkehrssituation bespro-
chen.

Im Stadtplanungsamt langte zwischenzeitlich die Verordnung des Blrgermeisters ein
(A 17-2967/2001-1), die die Ubernahme der Verkehrsflachen ins &ffentliche Gut zum
Groliteil sicherstelit.

Da laut Auskunft des Baurechtsamtes die Voraussetzung der Erfillung der Auf-
schliefungserfordernisse damit gegeben ist, hat die Vorbereitung zum Beschluss
bzw. die Einwendungserledigung erst nachher erfolgen kénnen.

Es wurden auch alle anderen Einwendungen fachlich und rechtlich geprift, um ab-
wagen zu konnen, welchen Einwendungen eine fachliche Berechtigung zukommt.

Auf Grund der Einwendungen waren keine raumordnungsrechtlichen Modifikationen
erforderlich.,

Lediglich in Zusammenhang mit dem Vorhalt, eine zu hohe Bebauungsdichte anzu-
fihren, wurde der Schreibfehler im Erlauterungsbericht korrigiert.

Aufllerdem waren zwei Zeichenfehler richtig zu stellen ( Auf den Gst. Nr. 972: 971
u.970 war der Abstand der inncren Baugrenzlinien zueinander mit 2,00 m singetra-
gen aber mit 4,00 m kotiert. Die Beschriftung wurde auf "2,00 m" richtig gestellt.
Auf GGst. Nr.:978 war eine Kote irtimlich mit 26 statt 25,00 m beschriftet. Auch das
wurde richtig gestelit.)

Diese Korrekturen haben keine inhaltlichen Auswirkungen und kénnen somit auch
keine Interessen Dritter beriihren.



1.

1.1

1.2

i

2.

2.9

2.2

-4 - Bostandieil des

Gemef.ic;::r:—;i_::,t::::-:c:hh_;sses
&
Der Schriftiltrars /?"//

Verordnungen und gesetzliche Bindungen

Stadtentwicklungskonzept 1990 sowie 3.0 Stadtentwicklungskonzept

Gemal Stadtentwicklungskonzept (STEK) ist der Gebietsbereich als Wohnge-
biet geringer Dichte " ausgewiesen.

Flachenwidmungsplan:

Im 2.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz ist das Bebauungs-
plangebiet als Reines Wohngebiet - Aufschliefungsgebiet" mit einem Bebau-
ungsdichtewert von 0,1 — 0,6 ausgewiesen.

Im 3.0 Flachenwidmungsplan - Entwurf ist das Bebauungsplangebiet als Rei-
nes Wohngebiet - Aufschlieflungsgebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von
0,2 — 0,6 ausgewiesen.

Deckplan 1 - Baulandzonierung: Verordnung eines Bebauungsplanes vorgese-
hen

Deckplan 3 - Abwasserentsorgung: Im Anschlussverpflichtungsbereich gelege-
nes Aufschlietungsgebiet

Deckplan 4 - Energieversorgung:

Vorranggebiet grifltenteils flr Fernwarme, nordnordwestlich Erdgas.

Verordnung:

Mit der Verordnung des Blrgermeisters (A 17-2867/2001-1) ist die Ubernahme
der Verkehrsflachen ins offentliche Gut zum Groliteil sichergestellt. Es wird
darin die Neuanlegung bzw. Verlangerung von Gemeindestralen verordnet, die
dazu benétigten Flachen beschrieben und auf die Eintragung in der zeichneri-
schen Darstellung des Bebauungsplanes hingewiesen.

Bestandssituation, Lage und ErschlieBung

Planungsgebiet;

Das Gesamtausmal des Planungsgebietes betragt in Summe
brutto ca. 37.541 m?

Situierung und Umgebung (Gebietscharakter — kleinraumige Umgebung):

Grofiraumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt im Siidslidosten von Graz (V. Bezirk), stdlich des
Stadtteilzentrums St. Peter. Der Bereich ist grofiraumig durch den Autobahn-
zubringer der A 2 im Stdwesten, eines weiter entfernten Industriebereiches im
Sudosten, den Higeln des Messendorferberges im Nordosten und dem grofs-
flachigen Wohnbereich St. Peter in Richtung Nordwesten umgeben,
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Kleinraumige Umgebung:

Nordwesten:

Entlang des gesamten Planungsareals befindet sich iber mehrere Parzellen-
breiten hinweg ein grolflachiges Wohnhausgebiet. Die Mehrfamilienwohnhau-
ser sind in Dimension und Geschossanzahl im Wesentlichen der Einfamilien-
hausbebauung angepasst. Die Wegefihrung ist im Prinzip orthogonal.

Nordosten:

Im Nordosten ist dem  Aufschliefungsgebiet” bzw. ,Reinem Wohngebiet” ein
LSllgemeines Wohngebiet” in Richtung St. Peter-Hauptstralle zwischengelagert.
Die hoher gelegene St.Peter-Hauptstralle weist ein groltes Verkehrsaufkom-
men auf und beinhaltet auch den Anschluss an den éffentlichen Verkehr (Busli-
nie). Auch ostlich der St.Peter-Hauptstralle befinden weitgehend Einfamilien-
wohnhauser. Der Hangbereich ist teilweise auch als Freiland” ausgewiesen.

Siudosten;

Sudostlich des Sternackerweges trennt die Freiland-Sondernutzung ,Sportfla-
che” einen Grofitell des mittleren AufschlieBungsgebietes vom weiter siidlich
gelegenem Industriegebiet 1.

Sldwesten:

Im slidstidwestlichem Bereich des Auschlielungsgebietes befinden sich ent-
lang des Sternackerweges 1- bis 2-Familienwohnhauser, stdlich davon ein
weiteres Aufschliefungsgebiet. Entlang des Johann-Weitzer-Weges und im Be-
reich der Parzelle 999/1 sind Mehrfamilienwohnhauser in 2-geschossiger Bau-
weise teilweise mit ausgebautem Dachgeschoss errichtet worden.

Der gesamte an das Aufschlieflungsgebiet mehrseitig angrenzende reine
Wohngebietsbereich ist mit einer Dichte von 0,4 maximiert.

Topografie und Baumbestand:

Der Gebietshereich ist im Wesentlichen eben. Die vom Stadtvermessungsamt
ausgefiihrte Luftbildauswertung vom Februar 2000 |18sst erkennen, dass die
Hohenunterschiede am Grundstiick selbst im ca.1,00 m - Bereich liegen.

Die Liegenschaften sind zur Zeit groftenteils landwirtschaftlich geniitzt.

Verkehr/Zufahrt:

Mit der Stadtbaudirektion — Verkehrsreferat wurden die verkehrsplanerischen
Belange erértert.
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Die wesentlichen Punkie sind :
- Der Johann-Weitzer-Weg ist nicht als Durchzugsstralle vorgesehen.
- Das Strallennetz dient der Zufahrt und Erschiieung des Wohngebietes.
- Schon im Vorfeld der Auflage des Bebauungsplanes wurde seitens des Ver-
kehrsreferates mit Blrgervertretern des Wohnbereiches dariiber Gesprache
gefihrt,
- Die vom Stadtplanungsamt festgelegten Stralienregulierungslinien bleiben in
voller Breite aufrecht.

Die Zufahrt ist ber die an das bestehende offentliche Gut  Sterndckerweg”
anschlielBende neue Verlangerung der Novalisgasse bzw. den daran anschlie-
fenden Johann- Weitzer- Weg mdoglich.

Stralenfluchtlinien — Regulierungslinien sind im Planwerk rot dargestellt und
legen- soweit die Festlegungen nicht schon im Flachenwidmungsplan erfolgt
sind- geman § 24 Abs. 2 des Stmk. Raumordnungsgesetzes die Verkehrs-
flachen fest.

Die Verordnung des Blrgermeisters vom 29,.10.2001 mit der Nr. A 17-
2967/2001-1 fixiert die Ubernahme vom Grofteil der Verkehrsflachen ins 6f-
fentliche Gut.

Entsorgung:

Kanal:

Die Lage des bestehenden Kanales wurde vor dem Wettbewerbsverfahren
mittels Vorgesprachen und Kanalkataster der genauen Situierung der Stralien-
regulierungslinien zu Grunde gelegt.

Gemall Schreipen des Kanalbauamtes (25.8.2000) wird u.a, festgestellt, dass
die Stralle Uber dem &ffentlichen Kanal zu liegen kommen soll, um Probleme,
die durch Verbauungen oder durch etwaigen Baumbestand zu vermeiden.

Die Stralie wurde bestmaoglich ber die im Kanalkataster eingetragene Ka-
nalachse gelegt und geplanter Baumbewuchs mit gréerer Entfernung in das
Planwerk eingetragen. Auch wurde der Abstand der dstlich gelegenen Bau-
grenzlinie vergrofert, um diesbezlgliche Konfliktpunkte zu vermeiden. Die nun
gewlnschte, absolut achsiale Lage der Stralle ist auf Grund des Wettbewerb-
projektes und der Grundstiickszuschnitte nicht méglich.

Grundsatzlich wird seitens des Kanalbauamtes angefihrt, dass nur Schmutz-
wasser in den offentlichen Kanal eingeleitet werden durfen. Anfallende Regen-
wasser sind nach Méglichkeit zur Versickerung zu bringen.

Die Planung und der Bau dieser Kanale sind mit dem Kanalbauamt zu koordi-
nieren.
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Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Grunde fir die Ausweisung als AufschlieBungsgebiet:

Fur das Aufschliessungsgebiet 11.08 waren folgende Griinde fiir die Auswei-
sung als AufschlieRungsgebiet gegeben (Zitat gemak Anhang 1 zu § 3 Abs. 2
der Verordnung zum 2.0 Flachenwidmungsplan 1992 der Landeshauptstadt
Graz):

1. Zur Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung und einer intensi-
ven Nutzung ist fir Grundflachen von mehr als 1 ha die Erstellung eines Be-
bauungsplanes oder eines stadtebaulichen Gutachtens notwendig (DECKPLAN
1 - Baulandzonierung).

3. Mangel in der aulleren Verkehrserschliefung (&ffentlicher Verkehr), Sicher-
stellung einer ausreichenden Verkehrsinfrastruktur,

4.Der Verwendung als vollwertiges Bauland entgegenstehende offentliche In-
teressen: Siedlungspolitische, wirtschaftliche, fehlende technische und soziale
Infrastruktur, Notwendigkeit von Grundstiicksumlegungen, etc.

Mit Erstellung des Bebauungsplanes wird eine geordnete Siedlungsentwicklung
sichergestellt.

Das Erschlieffungssystem ist auf die geplante Bebauung und den Gebietsbe-
reich abgestimmt.

Somit steht kein offentliches Interesse der Verwendung als vollwertiges Bau-
land entgegen.

Auf Grund der Erflillung der AufschlieRungserfordernisse wird, in Verhindung
mit der Verordnung des 08.05 Bebauungsplanes ,Sternackerweg", gemai § 23
Abs. 3 Stmk ROG 1974 die Festlegung von ,Aufschlieungsgebiet” fiir die oben
angeflihrten Grundstlcke aufgehoben,

Die Ausweisung im Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz erfolgt in
den beschriebenen Teilbereich nunmehr als vollwertiges Bauland, ,Reines
Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,1 - 0,6 ( 2.0 Flachenwidmungs-
plan 1992) bzw. 0,2 - 0,6 (3.0 Flachenwidmungsplan-Entwurf).
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Inhalt des Bebauungsplanes

Verkehrsanlagen

Die strallenmalige Erschliefung des Planungsgebietes erfolgt, wie oben im
Pkt. 2.4 beschrieben.

Die gem. Stmk. Baugesetz 1995 erforderlichen KFZ — Abstellplatze sind gem.
§ 9 der Verordnung gréftenteils in Tiefgaragen unterzubringen.

Die restlichen PKW-Abstellplatze inklusive der Besucher- und Behinderten-
parkplatze kénnen bei Nachweis des Einhaltens des gesetzlich erforderlichen
Emissionsschutzes im Rahmen des Bauverfahrens nur im Bereich der im Plan-
werk dargestellien Abstellflichen (,P") als freie Abstellplatze vorgesehen wer-
den. Dabei wird darauf verwiesen, dass jedenfalls in den mit PKW's frequen-
tierten Bereichen aullerhalb von &ffentlichen Verkehrsflachen auf die Einhal-
tung des jeweiligen Widmungsmalies an der Grundgrenze Riicksicht zu neh-
men ist,

Zur weiteren internen ErschlieRung dienen Gehwege und auf das erforderliche
Maf zu reduzierende Notzufahrten . Details werden im Rahmen des jeweiligen
Bauverfahrens mittels eines noch zu erstellenden Aullenanlagenplanes geklart
werden,

Bebauung

Grundsatziiche Uberlegungen:
Die Baumassenverteilung wird durch die Bauflucht- und Baugrenzlinienfiihrung
- sinngemal} entsprechend dem Ergebnis des Gutachterverfahrens - festgelegt.

Innerhalb der Bauflucht- bzw. Baugrenzlinien sind die Geschossanzahlen im
Planwerk festgehalten. Die Bebauung ist im Prinzip zweigeschossig, wobei im
Kreuzugsbereich Johann-Weitzer-Weg / Novalisgasse eine marginale Dreige-
schossigkeit maglich ist. In mit 2G(+A) bezeichneten Bereichen sind zusétzlich
zu der dominierenden Zweigeschossigkeit untergeordnete Aufbauten z. B.: zum
Bedienen von begriinten Flachdachern gem. §7(3) maglich.

§ 7 definiert neben der Geschossanzahl die Gebaudehdhen und Gesamththen
in Anlehnung an die méglichen Gesamthéhen der neueren Festlegungen und
umliegenden Bestinde.

Grunraumgestaltung - Freiflachen

Die im § 10 und im Planwerk festgelegten Malinahmen der Begriinung stellen
die Mindestanforderung dar. Im Bauverfahren soll durch den noch zu erstellen-
den Aufienanlageplan auf Details eingegeangen werden. Laubbdume, Laub-
hecken und andere Gestaltungsmalnahmen sollen zu einem qualitatsvollen
begrinten Aullenraum flhren,
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Entlang der 6ffentlichen StraBen und im Bereich der freien PKW — Abstellplatze
ist jedenfalls Laubbaumbewuchs vorgesehen. Im Bereich der Abstellflachen
und Millbereiche wird eine intensive Durchgriinung vorgeschrieben.

Die Ausbildung der Tiefgaragen gem. §10 (3) soll die Méglichkeit intensiv be-
grunter Freiflachen — auch im Bereich eventueller Tiefgaragen - sicherstellen.

5. Stadtebauliche Kenngroflen

Flache des Bebauungsplangebietes: ca. 37.541 m?.
Verwendungszweck: ,Reines Wohngebiet"

Bebauungsdichte: 0,1 (2.0 Flachenwidmungsplan 1992) bzw. 0,2 (3.0 Fla-
chenwidmungsplan - Entwurf) bis maximal 0,6

6. Allgemeines

Weitere Festlegungen tiber diesen Bebauungsplan hinaus kénnen in den ein-
Zelnen Baubewilligungsverfahren getroffen werden.

Der 08.05 Bebauungsplan enthalt ein Planwerk im M 1:500 auf Basis des Digi-
talen Stadtplanes von Graz in Verbindung mit einer fotogrammmetrischen Luft-
bildauswertung. Die Erganzungen der Katasterdaten in Ubereinstimmung mit
den tatséchlichen Stand der Gebaude wurde bestmaglich in Zusammenarbeit
mit dem Vermessungsamt verfolgt.

Der Plan ist als farbig angelegte Computerplottung ausgefihrt.

Flr den Gemeinderat:
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(Dipl. Ing Heinz Rosmann}

Beilagen:
e Ausschnitt — Ergebnis des Gutachterverfahrens van

Arch DI Kurt Fandler



