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BESCHLUSS

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 29.01.2013 ersucht die Fa. Kohlbacher GmbH, als Eigentlimer der Liegenschaft
18/224 der KG 63118 Rudersdorf um die Erstellung eines Bebauungsplanes. Mit der Eigentiimerin
der Liegenschaft Nr. 18/299 der KG 63118 Rudersdorf wurden Bebauungsmaoglichkeiten in
mehreren Besprechungen entwickelt.

Das Planungsgebiet weist eine GroRe von insgesamt 10.252 m? auf. Es ist von der Fa. Kohlbacher
beabsichtigt, mehrere zweigeschossige Reihenhauser mit (Vor-)Garten im siidlichen
Planungsgebiet zu errichten. Auf der Liegenschaft Markusgasse 32 soll eine angemessene
bauliche Erweiterung erméglicht werden.

Gemal 3.20 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als
»Bauland — AufschlieRungsgebiet fiir Allgemeines Wohngebiet (WA)“ mit einer Bebauungsdichte
von 0,2- 0,6 ausgewiesen.

GemaR 20. Anderung 2012 des Flichenwidmungsplanes ist zur Sicherstellung einer geordneten
Siedlungsentwicklung die Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan durch das
Stadtplanungsamt erstellt.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung im
gegenstandlichen Bereich.

2. Verfahren

Anhorungsverfahren:

Die grundbiicherlichen Eigentlimer der im Planungsgebiet liegenden und der daran angrenzenden

Grundstiicke wurden angehort (Anhoérung gemaR § 40 Abs 6 Z 2 StROG 2010).

Wahrend der Auflagefrist vom 24.3.2014 bis 12.5.2014 langten 5 Einwendungen bzw.
Stellungnahmen im Stadtplanungsamt ein.

Beziglich der Einwendungserledigung hat sich der 17.17.0 Bebauungsplan in folgenden Punkten
gedndert:



Verordnung:
Die durchgestrichen Worte bzw. Absatze entfallen in der Beschlussfassung:

§3 BEBAUUNGSDICHTE, TEILUNGEN
Teilungen innerhalb-desgegenstandlichenPlanungsgebietes sind nach Erteilung der
Baubewilligung zur objektbezogenen Nutzungsabgrenzung zulassig.
Bebauungsdichtelberschreitungen die aus nachtraglichen Teilungen desgesamten

Planungsgebietes resultieren sind zulassig.

84 BAUGRENZLINIEN

(2) Die Baugrenzlinien gelten nicht fir Frafegebaude, Tiefgaragenrampen und deren
Einhausungen, Kellerabgange und deren Einhausungen, Balkone, Vordacher und
dergleichen.

§5 GEBAUDEHOHE, GESAMTHOHE, DACHER

(1) Im Planwerk sind die jeweils maximal zuldssigen GescholRanzahlen eingetragen.

Dabei gelten bezogen-auf-diejeweiligen-Hohenbezugspunkte folgende

maximalen Hohen:

§7 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNGEN
(5) L B ol st ainAuR | | | .

§8 SONSTIGES
Absatz 3 wurde redigiert und lautet nun:

(3) Als 6ffentlich nutzbare Verbindung zwischen der Markusgasse und dem
Fasanturmweg ist ein Geh- und Radweg im Planwerk eingetragen.

Planwerk:
Gegenliber dem Entwurf zum 17.17.0 Bebauungsplan wurde das Planwerk in folgenden Punkten
geandert bzw. erganzt:

e Erweiterung der Verkehrsflache Richtung WeiBweg

¢ Planzeichenerklarung ,Grenze unterschiedlicher Héhenzonen”

e Markierung ,Geh- und Radweg” (G)

e Markierung ,(Geh- und Radweg Servitut)” (V).

3. Das Planungsgebiet

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von 10.252 m? brutto auf. Derzeit steht das
Grundsttick 18/224 mit einer Flache von 6.951 m?2 im grundbiicherlichen Eigentum der Fa.
Kohlbacher GmbH und das Grundstiick 18/299 im AusmaR von 3.300 m 2 im grundbticherlichen
Eigentum von Fr. Herneth.
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Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen:

©)

(@]

4.0 Stadtentwicklungskonzept
Uberlagerung , Industrie, Gewerbe/ Wohnen geringer Dichte”

Auszug aus dem
4.0
Stadtentwicklungs-
konzept.

Der gelbe Pfeil
bezeichnet das
Planungsgebiet.

:w o) 8
s s

Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept:

Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):
Grundwasserschongebiet Nr. 2
Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof

Verkehr (Deckplan 3):

Kategorie 6:

»,Geringe Bedienqualitat mit zeitlicher Einschrankung”
Intervalle Gber 20 Minuten, kein Taktverkehr, zeitliche Mangel

Verkehrslarm (Deckplan 4):
Markusgasse: Tag 65 — 70 dB (LAeq), Nacht 55 — 60 dB (LAeq)
Fasanturmweg: Tag 50 — 55 dB (LAeq), Nacht 40 - 45 dB (LAeq)

3.20 Flachenwidmungsplan 2002
,Bauland — AufschlieRungsgebiet flir Allgemeines Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte
von 0,2 —-0,6.

Im Zuge der Anderung des 3. 0 Flichenwidmungsplanes der Stadtgemeinde Graz wurde
folgendes festgelegt (auszugsweise):

A 14-K-757/2002—2,305: Herneth, Schonberger u.a. — Markusgasse KG 63118

Rudersdorf, Grundstiicke Nr. 18/224, 18/161, 18/289 u.a.

Eine bisher als ,Bauland — Gewerbegebiet GG, BD 0,2-1,5“ ausgewiesene Fldache von ca.

1,12 ha wird als ,,Bauland — AufschlieBungsgebiet fiir Allgemeines Wohngebiet (WA), BD

0,2 -0,6" festgelegt.

Als AufschlieRungserfordernisse werden festgelegt:

e Anbindung an das offentliche Stralen- und Wegenetz

e Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)

e Schaffung einer 6ffentlich nutzbaren Durchwegung fiir den FuR- und Radverkehr
(Umsetzung im Bebauungsplan)



Ausschnitt aus dem
3.0
Flachenwidmungsplan
2002 — 20. Anderung

Der gelbe Pfeil
bezeichnet das
Planungsgebiet.

o Deckplédne; Karten
Baulandzonierung (Deckplan 1):
Die Bebauungsplanpflicht wurde im Zuge der Flachenwidmungsplandanderung 3.20
festgelegt.

Beschrdankungszonen fiir feste Brennstoffe (Deckplan 2):

Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im
Geltungsbereich, besteht ein Verbot fir das Heizen mit festen Brennstoffen.

Diese Brennstoffe konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fiir die
Staubemission von hochstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird.
Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb dieses Geltungsbereiches.

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2011 :
mittel- und langfristig geplantes Erweiterungsgebiet fiir Fernwarme.

Verordnungen und gesetzliche Bindungen :
- Baumschutzverordnung

Situierung und Umgebung

Das Planungsgebiet liegt westlich der PuchstraRe im Abschnitt zwischen der Markusgasse im
Norden und dem Fasanturmweg im Stiden. Der Gebietsbereich ist vor allem im Norden,
Westen und Siden des Planungsgebietes durch eine kleinteilige Einfamilienhausbebauung
gepragt. Ostlich, entlang der PuchstralRe, sind teilweise gewerblich genutzte Hallenbauten
grofReren Malstabes erkennbar.

Im Stiden und Norden des Planungsgebietes befinden sich teilweise noch unbebaute
Liegenschaften.



Kataster mit Luftbild:
Die Liegenschaft Herneth im Norden (Gst. Nr. 18/299 - orange Markierung) und die Grundstticke der Fa.
Kohlbacher GmbH im siidlichen Bereich (Gste. Nr. 18/224 und 18/285 — blaue Markierung).

Topographie/Baumbestand/Geb&dudebestand

Das Planungsgebiet ist gemal der Luftbildauswertung vom 06.06.2013 anndhernd eben.
Auf dem noérdlichen Grundstiick Nr. 18/299 befinden sich ein zweigeschossiges Wohnhaus
mit Pultdach und ein eingeschossiges Geschaftsgebaude mit Lager- und PKW-
Abstellflachenflachen.

Der stidliche Bereich des Planungsgebietes stellt sich als Wiesenflache dar.

Umwelteinfliisse/Larm

Gemal Deckplan 4 (Verkehrslarm) zum 4.0 STEK weisen die Abschnitte an der Markusgasse
einen Wert von 55 — 60 dB (LAeq, Nacht) und am Fasanturmweg einen Wert von 44 — 50 dB
(LAeg, Nacht) auf.

GemalR aktueller Stadtklimaanalyse liegt das Planungsgebiet in einem Bereich mit
,uberwiegender Blockbebauung mit maRiger Durchliftung”. Als planerische Empfehlungen
werden hierflir mittlere Bebauung, Flachenentsiegelung und Nord-Sldausrichtung der (max.
flinfgeschossigen) Gebdude genannt.

Oberflachen- und Hangwasser

Die zu bebauenden Grundstticke liegen zwischen der Markusgasse und dem Fasanturmweg.
Die geordnete Ableitung der Oberflaichenwasser auf der Grundlage einer
wasserbautechnischen Gesamtbeurteilung ist im Bauverfahren sicherzustellen.

Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden
und sind auf eigenem Grund bis zum versickerungsfahigen Boden zu bringen.
Verkehrsflachenwasser sind liber Bankette zu verrieseln.



Infrastruktur
Der Bereich ist infrastrukturell ausreichend erschlossen, Versorgungsinfrastrukturen fiir den
taglichen Bedarf sind entlang der Puntigamer StraRe in ca. 800 m Entfernung vorhanden.

Nachstgelegene Schulen:

Volksschule Graz Triester, Reiherstadlgasse 48, 8020 Graz, ca. 1.200m Entfernung

Polytechnsiche Schule Graz, Hergottwiesgasse 162a, 8041 Graz; ca. 800m Entfernung

Neue Mittelschule Dr. Karl Renner, Eduard Keil Gasse 41, 8041 Graz; ca. 1.100m
Entfernung

BG, BRG Graz Liebenau, Kadettengasse 19, 8041 Graz, ca. 1.600m Entfernung

Nachstgelegene Kindergarten:
e Stadtischer Kindergarten Andersengasse 49, 8041 Graz, ca. 1000m Entfernung
e Stadtischer Kindergarten Dornschneidergasse 45, 8020 Graz, ca. 1.300m Entfernung

ErschlieBung und Verkehr
Der Anschluss an das Ubergeordnete StraBennetz erfolgt Giber die Markusgasse bzw. Gber den
Fasanturmweg.

Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr innerhalb eines 300 m Einzugsbereiches:

o Buslinie 671, Haltestelle ,Fasanturmweg®”, 3 x taglich, exkl. Abend- und
Wochenendverkehr.

Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr innerhalb eines 500 m Einzugsbereiches:

o StraBenbahnlinie 5, Haltestelle ,,Maut Puntigam®, Intervalltakt 10 — 15 Minuten,
inkl. Abend- und Wochenendverkehr.

Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr innerhalb eines 1.500 m Einzugsbereiches:

o Nahverkehrsdrehscheibe Puntigam, S-Bahnanschluss ca. im 15 — 60 Minuten Takt.

Im Bereich der PuchstraBe besteht ein Anschluss an das Radwegenetz der Stadt Graz (R2
Murradweg).

Ver- und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist in technischer Hinsicht voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwadsser hat Gber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen. Die
Anschlussmoglichkeit an den 6ffentlichen Kanal befindet sich in der Markusgasse und im
Fasanturmweg.

GemaR dem Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2011 liegt das Planungsgebiet in einem mittel-
langfristig geplanten Erweiterungsgebiet fir Fernwarme.

4. Teil-Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Grinde fir die Ausweisung als ,,Bauland — AufschlieBungsgebiet fiir Allgemeines Wohngebiet
(wA), BD 0,2 - 0,6":

e Anbindung an das o6ffentliche StralRen- und Wegenetz

e Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)
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e Schaffung einer 6ffentlich nutzbaren Durchwegung fiir den FuR- und Radverkehr
(Umsetzung im Bebauungsplan)

Mit der Erstellung des 17.17.0 Bebauungsplanes ,Fasanturmweg - Markusgasse” wird eine
geordnete Bebauung in offener Bebauungsweise und die Anbindung an das 6ffentliche Strallen-
und Wegenetz sowie eine offentlich nutzbare Durchwegung fir den Ful3- und Radverkehr
ausgewiesen und (teilweise) hergestellt.

Im Zuge der Bebauungsplanerstellung wurde zwischen der Fa. Kohlbacher GmbH und der Stadt
Graz eine Dienstbarkeitsvereinbarung errichtet, die eine 6ffentlich nutzbare Durchwegung fiir den
FuB- und Radverkehr tGber das Grundstiick Nr. 18/224, KG Rudersdorf sicherstellt.

In Verbindung mit der Beschlussfassung des 17.17.0 Bebauungsplanes ,Fasanturmweg -
Markusgasse” wird gemaR § 29 Abs 3 StROG 2010 die Festlegung ,,AufschlieBungsgebiet” flir das
Grundstiick 18/224, KG Rudersdorf (Fa. Kohlbacher GmbH) aufgehoben.

Die Ausweisung im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz erfolgt nunmehr
als vollwertiges Bauland, , Allgemeines Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 0,6.
Eine Wegverbindung (Nord-Sid) ist ersichtlich gemacht.

Fur das Gst. Nr. 18/299, KG Rudersdorf erfolgt im Einvernehmen mit der Eigentimerin Fr. Herneth
keine Aufhebung des AufschlieRungsgebietes.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2-8 der VO)

Bebauung Grundstiick 18/299:

Die Baugrenzlinien auf dem nordlichen Grundstiick des Planungsgebietes ermaoglichen eine
flexible Baukorpersituierung in Form von Erweiterungen des Bestandes oder freistehenden
Neubauten mit jeweils siidlich vorgelagerten Freibereichen. Entsprechend der Bebauungsdichte
im Flachenwidmungsplan (0,2 — 0,6) wird die Hohenentwicklung auf max. drei Geschosse
beschrankt.

Bebauung Grundstiick 18/224:

Entsprechend dem Gestaltungskonzept der Fa. Kohlbacher GmbH werden auf dem stidlichen
Grundstiick vier Bauflaichen ermoglicht, auf denen insgesamt 22 Wohneinheiten als
zweigeschossige Reihenhauser errichtet werden sollen. Die privaten Garten sind durch die
Baukorperstellung (Nordwest — Stidost) und die geplante ErschlieBung jeweils nach Siidwesten
ausgerichtet.

Unabhangig von den Baugrenzlinien gelten die Abstande gemall dem Steiermarkischen Baugesetz
1995.

6. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
(siehe dazu §§ 2-8 der VO)
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Die ErschlieRung des Grundstiickes 18/299 (Fr. Herneth) erfolgt im Norden des Planungsgebietes
Uber die (bestehenden Zufahrten) in der Markusgasse. Die Markusgasse hat eine
StraRenprofilbreite von 8,00 m.

Die ErschlieRung des Grundstiickes 18/224 (Bauplatz Fa. Kohlbacher GmbH) erfolgt im Stden Gber
den Fasanturmweg. Der Fasanturmweg hat eine StraRenprofilbreite von 8,0m.

Die innere ErschlieBung (Verkehrsflache) dieses Grundstiickes erfolgt Gber die im Planwerk
dargestellte ErschlieBungsstraBe (V) zu den Reihenhdusern und weist eine Breite von 6,0 m auf.

Die Durchbindung des Planungsgebietes vom Fasanturmweg bis zur Markusgasse erfolgt in Form
eines Geh- und Radweges. Eine privatrechtliche Regelung (Servitut zugunsten der Offentlichkeit)
fur das Gehen und Radfahren tiber die ErschlieBungsstraRe des Grundstiicks 18/224 wurde von
der Fa. Kohlbacher GmbH unterzeichnet.

Eine diesbezugliche Vereinbarung mit der Eigentiimerin des Gst. Nr. 18/299; KG Rudersdorf wird
zu einem spateren Zeitpunkt abgeschlossen werden.

Fur das Planungsgebiet wurde ein KFZ-Stellplatzschlissel von 1 PKW-Abstellplatz je 70 — 80 m?
Bruttogeschossflache (bei Wohnnutzung) festgelegt.

Somit ergeben sich fir das geplante Projekt der Fa. Kohlbacher GmbH (22 Wohneinheiten in Form
von Reihenhdusern mit rund 3200 m? BGF) 40 — 46 PKW-Abstellplatze, welche direkt vor den
Baukorpern bzw. zentral entlang der StichstraRe angeordnet werden.

In Abhangigkeit zur ProjektgroRe sind auf dem Gst. Nr. 18/299 die PKW-Abstellplatze in
Tiefgaragen, als gebaudeintegrierte Stellplatze oder als freie Abstellplatze innerhalb der
Baugrenzlinien zu errichten.

Fahrradabstellplatze gemaR Stmk. BauG 1995:
Nutzung 1 Fahrradabstellplatz je
bei Wohnhausern angefangene 50 m? Wohnnutzflache,

bei Wohnh&usern (Besucherinnen) 300m? BGF

Beim geplanten Projekt der Fa. Kohlbacher GmbH werden jeweils 2 Fahrradabstellplatze den
Wohneinheiten direkt zugeordnet und 11 Fahrradabstellplatze fiir Besucherlnnen im Bereich des
Grinbereiches an der 6stlichen Grundstiicksgrenze untergebracht.

7. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu §§ 2-8 der VO)

Die Gestaltung der Freibereiche erfolgt im Sinne eines typischen Familienhaus-Siedlungsgebietes
individuell in den privaten Gartenzonen.

Ein Grinbereich an der 6stlichen Grundstiicksgrenze des Gst. 18/224 ist fiir die Errichtung eines
Kinderspielplatzes vorgesehen. Unbebaute Allgemeinflachen, die nicht der ErschlieRung und
dergleichen dienen, sind als Griinflachen auszubilden und mittels Hecken und Strauchpflanzungen
gdrtnerisch zu gestalten.

Im Bereich der zentralen PKW-Abstellflichen auf Grundstiick Nr. 18/224 sind Baumpflanzungen
vorzunehmen (min. 1 Laubbaum je 5 PKW-Stellpldtze), die den Abstellpldtzen zugeordnet werden
mussen.
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Im Bauverfahren ist ein entsprechender AuRenanlagenplan vorzulegen; die freiraumplanerischen
Standards sind einzuhalten. Bei samtlichen Pflanzungen sind heimische Sorten zu bevorzugen.

8. ALLGEMEINES

e Der 17.17.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung
samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung
erfolgt im Malstab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

e Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen in
roter Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griiner Farbe dargestellt
sind.

Nach Beschluss durch den Gemeinderat erfolgt die Kundmachung nach den Bestimmungen des
Statutes der Landeshauptstadt Graz.

Die Verstandigung der Einwenderlnnen erfolgt Gber Benachrichtigung mit entsprechender
Erlduterung und Begriindung.

Fir den Gemeinderat:

(Dipl. Ing. Bernhard Inninger)



