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ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 29.01.2013 ersucht die Firma Kohlbacher GmbH als Eigentiimer der
Liegenschaft Gst: 585 der KG 63114 Graz Stadt-Messendorf um die Erstellung eines
Bebauungsplanes. Das Planungsgebiet weist insgesamt eine GroRe von 23.636m? laut
beiliegendem Grundbuchauszug auf.

GemaR 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als ,,Bauland

- AufschlieBungsgebiet flir Reines Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,2-0,4
ausgewiesen.

GemalR Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan ist die Erstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Es liegen folgende Vorplanungen vor:
e Luftbildauswertung
e Gestaltungskonzept der Fa. Kohlbacher GmbH
e Wasserrechtliche Planung des Retentionsbeckens der Fa. Hydroconsult GmbH (Stand
09.05.2014; GZ: 131005)

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan auf Basis des
vorliegenden Gestaltungskonzeptes durch das Stadtplanungsamt erstellt.

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

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes sind folgende Stellungnahmen eingegangen:
e Abteilung fur Griinraum und Gewadsser vom 23.05.2014
e Stellungnahme der Abteilung 14 Wasserwirtschaft, Ressourcen und Nachhaltigkeit Lan
Steiermark vom 12.06.2014
o Abteilung fiir Verkehrsplanung vom 21.08.2014
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2. Verfahren

Der Entwurf zum 08.16.0 Bebauungsplan , Tiefentalweg-Neufeldweg-Raabaweg” wurde in der Zeit
vom 02.10.2014 bis zum 27.11.2014 (8 Wochen) wahrend der Amtsstunden offentlich aufgelegt.
Der Entwurf des Bebauungsplanes ist zudem auf der Homepage der Stadt Graz abrufbar.
(http://www.graz.at/bebauungsplanung)

Wahrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungsamt eine
Auskunfts- und Beratungstatigkeit. Innerhalb der Auflagefrist konnten Einwendungen zum
Bebauungsplan schriftlich und begriindet bekannt gegeben werden.

Eine offentliche Informationsveranstaltung wurde am 03.11.2014 durchgefihrt.

Wahrend der Auflagefrist vom 02.10.2014 bis 27.11.2014 langten 3 Einwendungen bzw.
Stellungnahmen im Stadtplanungsamt ein.

Bezliglich der Einwendungserledigung hat sich der 08.16.0 Bebauungsplan in folgenden Punkten
geandert:

Verordnung:
Die kursiv geschriebenen, unterstrichenen Worte wurden erganzt, die durchgestrichen Worte
bzw. Absatze entfallen in der Beschlussfassung:

§ 6 PKW-ABSTELLPLATZE
(1) Bei Neubauten ist je 70 - 80 m? BruttogeschoRflache (Wohnnutzung) ein PKW-Abstellplatz
herzustellen.

§7 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG

Die Ergdanzung ,,Wohnnutzung” in § 6 (1) stellt eine Prazisierung der Stellplatzregelung dar. Die
Belange der Regen- und Oberflachenentwasserung sind im Steiermarkischen Baugesetz geregelt;
§ 7 (9) wurde daher gestrichen.

Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.

3. Das Planungsgebiet

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von 23.636 m? brutto It. Grundbuchauszug vom
01.04.2013 auf. Derzeit steht es im grundbirgerlichen Eigentum der Firma Kohlbacher GmbH.

Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen:
o 4.0 Stadtentwicklungskonzept:
,Wohngebiet geringer Dichte / Potentia
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Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,,REPRO“ (Deckplan 1):
- Siedlungs- und Industrielandschaften
- Wasserwirtschaftliche Vorrangzone gem. REPRO §5 (1)

Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):
- Der Bauplatz liegt innerhalb des Uberflutungsbereiches HQ 30

Verkehr (Deckplan 3):
- Kategorie 5: ,Geringe Bedienqualitat”
Intervalle Gber 20 Minuten, ganzjahriger Betreib, eventuell Taktverkehr.

Verkehrslarm (Deckplan 4):
Neufeldweg: 65 bis 70 dB (L A,eq, Nacht)
Tiefentalweg: 44 bis 50 dB (L A,eq, Nacht)
Raabaweg: 60 bis 65 dB (L A,eq, Nacht)
Schienenlarm: 50 bis 55 dB (L A,eq, Nacht)
3.0 Flachenwidmungsplan 2002
»Bauland — AufschlieRungsgebiet fir Reines Wohngebiet” mit einem Bebauungsdichtewert
von 0,2 bis 0,4.

Im Zuge der 20. Anderung des 3. 0 Flichenwidmungsplanes der Stadtgemeinde Graz
wurde folgendes festgelegt (auszugsweise):

A 14-K-757/2002-1021: Matzer - Messendorf

KG 63114 Graz Stadt - Messendorf, Grundstiick Nr. 585

a) Eine bisher als ,Freiland — landwirtschaftlich genutzt” ausgewiesene Flache von ca.
2,36 ha wird als ,Bauland — AufschlieBungsgebiet fiir Reines Wohngebiet (WR), BD
0,2 -0,4“ festgelegt.
Als AufschlieBungserfordernisse werden festgelegt:
e Anbindung an das 6ffentliche StraRen- und Wegenetz
e Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)
e Larmfreistellung

b) Fir die unter a) erfasste Flache wird die Pflicht zur Erstellung eines Bebauungsplanes
verordnet.



Auszug aus dem 3.0

N Ol TN m&}/\//‘)‘“@" ¢ Flaichenwidmungs-
< K3 > o N Nt 887
‘ W B plan 2002.
611 v 5% v 2 Z
\//A\ /"(;\' = \}.w.s . 2 i
2N Die rote
Umrandung

markiert das
Planungsgebiet.

o Baulandzonierung (Deckplan 1):
Bebauungsplanpflicht zur Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung.

o Beschrankungszonen fir die Raumheizung (Deckplan 2) gem. § 30 (7) StROG 2010
iVm § 11 Abs 2 der VO zum 3.08 Flachenwidmungsplan:
Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im
Geltungsbereich, besteht ein Verbot flir das Heizen mit festen Brennstoffen.
Diese Brennstoffe konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der
Grenzwert fur die Staubemission von hochstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache
pro Jahr eingehalten wird. Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

o Hochwasserabfluss und Gefahrenzonenplan (Deckplan 3) bzw. Abteilung 14 der
Stmk. Landesregierung (2D-Untersuchung):

Das Planungsgebiet liegt teilweise im Hochwasserabflussgebiet des Tiefental-
gerinnes (HQ 30).

o Karten zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002:
- Abwasserentsorgung (Karte 1): Zentral entsorgt

o Stadtklimaanalyse
,Gartenstadttyp im Sliden von Graz mit eingeschalteten Industrie- und Gewebeflachen;
erhohte Inversions- und Nebelgefdahrdung bei geringer Durchliiftung.”
Planerische Empfehlungen: lockere Wohnbebauung.

o Kommunales Energiekonzept (KEK) 2011:
Kurz- und mittelfristig geplantes Erweiterungsgebiet Erdgas.

Situierung und Umgebung:

Das Planungsgebiet liegt an der sid6stlichen Gemeindegrenze der Stadt Graz und wird vom
Raabaweg im Siidwesten und vom Tiefentalweg im Nordwesten begrenzt. In diesem Bereich sind
Bebauungen in Form von freistehenden, (iberwiegend ein- bis zweigeschossigen
Einfamilienhdusern gegeben.

Im Osten des Planungsbereiches verlduft der Neufeldweg bzw. die OBB-Strecke Graz-Fehring
(Ostbahn) mit dem Bahnhof Messendorf.

Sudostlich an das Planungsgebiet angrenzend erstrecken sich Einfamilienhausgebiete der
Marktgemeinde Raaba; im Bereich an der Bahnstrecke ist eine Gewerbeflache mit einem hohen
Betriebsgebaude erkennbar.




Schragaufnahme: Microsoft Company © / Vexcel Imaging GmbH, Graz/Austria; Blick in nérdliche Richtung

Topographie

Das Planungsgebiet ist gemal der Luftbildauswertung vom 02.09.2013 leicht in
Sudwestrichtung abfallend. Das Grundstiick ist unbebaut und wird derzeit als
landwirtschaftliche Ackerflache genutzt.

Umwelteinflisse

Der Planungsbereich wird vor allem durch die (ibergeordneten Verkehrstrager nordéstlich
des Grundstlicks beeintrachtigt. Der Deckplan 4 zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept weist
einen Maximalwert von 65 bis 70 dB (L A,eq, Nacht) am Neufeldweg bzw. einen Wert von 50
bis 55 dB (L A,eq, Nacht) Schienenlarm aus.

Ein entsprechendes Schallgutachten wird vom Grundstiickseigentlimer beauftragt und soll bis
zur Beschlussfassung vorliegen.

Das Planungsgebiet befindet sich im Hochwasserabflussgebiet des Tiefentalgerinnes. Von der
Fa. Hydroconsult GmbH wurde ein Technischer Bericht zur Untersuchung der Abflusssituation
(HQ 30 und HQ 100) und méglicher KompensationsmaRnahmen zur Hochwasserfreistellung
des Planungsgebietes verfasst. Demnach kann die Hochwasserfreistellung des Grundstiickes
durch die Errichtung eines Retensionsbeckens mit einem Volumen von 2.610 m? im
sidwestlichen Grundstiicksbereich sowie eine Anhebung des Gelandeniveaus um 0,80 m
erreicht werden. Im Planwerk sind diese MaBnahmen in ungefdahrer Lage dargestellt.

Zu diesen Projekt liegen positive Stellungnahmen der Abteilung fiir Griinraum und Gewasser
sowie der zustandigen Abteilung 14 (Wasserwirtschaft, Ressourcen und Nachhaltigkeit) des
Landes Steiermark vor.

Ein Ansuchen um wasserrechtliche Bewilligung dieses Projekts wurde durch den Eigentiimer
bereits eingebracht.

Die am Tiefentalweg und am Raabaweg anfallenden Oberflachenwasser sind im
Tiefentalgerinne bzw. im geplanten Retensionsbecken zur Versickerung zu bringen.

Infrastruktur
Der Bereich ist infrastrukturell ausreichend erschlossen.
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Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich innerhalb eines Radius von ca. 500 —
1.000m.
Nachstgelegene Schulen:

- NMS Graz-Engelsdorf/ Liebenauer Hauptstrale 173/ ca. 1,5 km Entfernung

- VS Graz-Engelsdorf/ Liebenauer HauptstraBe 177/ ca. 1,5 km Entfernung

- Freie Waldorfschule/ St.-Peter-HauptstraRe 182/ ca. 1,7 km Entfernung
Nachstgelegene Kindergarten:

- Kinderkrippe/ Messendorfer Strale 19/ ca. 1,5 km Entfernung

- Waldorfkindergarten/ St.-Peter-HauptstraBe 182/ ca. 1,7 km Entfernung

- Kath. Pfarrkindergarten Liebenau/ Konrad Hopferwieser-Gasse 6/ ca. 1,7 km Entfernung

e ErschlieBung/ Verkehr
Der Anschluss an das tUibergeordnete StraBennetz erfolgt (iber den Tiefentalweg.

Der Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist innerhalb eines 300 m-Radius gegeben:

o Buslinie 75U, Haltestelle Prinzhoferweg, ca. 15-30 Minuten Takt,
exkl. Abend- und Wochenendverkehr.

o S-Bahn Linie S 3, Haltestelle Raaba, Bahnhof, ca. 1,0 km Entfernung, ca. 30 Minuten Takt
(friih) und ca. 1 Stunde Takt (tagstiber)

Im Bereich Tiefentalweg/ Messendorfer StraRRe besteht ein Anschluss an das Radwegenetz der
Stadt Graz.

e Ver-und Entsorgung
Die Entsorgung der Schmutzwasser hat Gber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen. Die
Anschlussmoglichkeit an den offentlichen Kanal befindet sich im Tiefentalweg und im
Raabaweg.
Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden
und sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

GemaR Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2011 liegt das Planungsgebiet in einem kurz- und
mittelfristig geplanten Erweiterungsgebiet Erdgas.

Im Zuge des Bauverfahrens ist das Einvernehmen mit den Leitungstragern herzustellen.

4. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Griinde fiir die Ausweisung als AufschlieRungsgebiet gemiR 20. Anderung des 3. 0
Flachenwidmungsplanes:

e Anbindung an das 6ffentliche StraRen- und Wegenetz

e Innere ErschlieRung (Verkehr und technische Infrastruktur)

e Larmfreistellung

Mit der Erstellung des 08.16.0 Bebauungsplanes ,Tiefentalweg-Neufeldweg-Raabaweg” wird eine
geordnete Bebauung in Form von Reihen- bzw. Doppelhdusern in offener Bebauungsweise sowie
die innere ErschlieBung und die Anbindung an das 6ffentliche StralRen- und Wegenetz festgelegt.
Der Planungsbereich wird vor allem durch die norddstlich verlaufenden tibergeordneten
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Verkehrstrager beeintrachtigt. Daher sind im Planwerk entsprechende Larmschutzmafnahmen
eingetragen. Die konkrete Festlegung erfolgt im Baubewilligungsverfahren.

In Verbindung mit der Beschlussfassung des 08.16.0 Bebauungsplanes ,Tiefentalweg-Neufeldweg-
Raabaweg” wird gemald § 29 Abs 3 StROG 2010 die Festlegung , AufschlieBungsgebiet” fiir die
durch den Bebauungsplan erfasste Flache (Grundstiick 585; KG Graz Stadt - Messendorf)
aufgehoben.

Die Ausweisung im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz soll demnach als
vollwertiges Bauland ,Reines Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,2 — 0,4 erfolgen.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

Der Bebauungsplan definiert zehn parallele Baufelder in Nordwest-Slidostrichtung, die jeweils an
der norddstlichen Seite erschlossen werden. Entsprechend dem Gestaltungskonzept sollen im
westlichen und nordlichen Bereich des Planungsgebietes insgesamt sechs zweigeschossige
Reihenhauser errichtet werden. Im stidlichen Bereich ist die Errichtung von acht Doppelhdusern
geplant. Die privaten Garten sind durch die Baukoérperstellung jeweils nach Stidwesten
ausgerichtet. Insgesamt ist die Errichtung von 57 Wohneinheiten geplant.

Die zulassige Gebaudehohe der Baukorper wird ausgehend vom Tiefentalweg mit 7,50 m
festgelegt. Die Firsthohe wird auf max. 9,00 m beschrankt. In Verbindung mit der zuldssigen
Gelandeveranderung wird somit ein zweigeschossiges Erscheinungsbild fir die Wohnsiedlung
gewahrt.

Die maximale Bebauungsdichte ist gemaR 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 mit 0,4 ausgewiesen.
Im Planungsgebiet sind neben den Verkehrsflachen zur inneren ErschlieBung (V) Flachen fir den
Ausbau des Raabaweges und die Erweiterung des Bahnhofs Messendorf festgelegt.

Zudem werden ausgedehnte Flachen zur Errichtung der RetensionsmaRnahmen freigehalten. In
Summe werden solche Flachen durch die Festlegung einer max. Bebauungsdichte von 0,5 im
Bebauungsplan rechnerisch kompensiert. Bezogen auf das gesamte Planungsgebiet (ohne Abzug
der Verkehrsflachen) wird die Bebauungsdichte von hochstens 0,4 entsprechend der Ausweisung
im Flachenwidmungsplan de facto eingehalten.

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

6. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN

Die Hauptzufahrt erfolgt an zwei Stellen vom Tiefentalweg aus. Der Tiefentalweg besteht derzeit
mit einer Fahrbahnbreite von ca. 3,50 m und soll auf eine Breite von 5,50 m ausgebaut werden.

In folgenden Bereichen sind Abtretungsflachen erforderlich:

o Im Bereich Neufeldweg-Tiefentalweg ist eine Flache im AusmaR von ca. 191 m? fiir
die geplante Erweiterung des Bahnhofs Messendorf bzw. die StraBenumlegung des
Neufeldweges samt Errichtung eines Abgangsbauwerkes erforderlich (fulRlaufige
Verbindung zur Messendorfer Stral3e).

o Ander nordlichen StralBenseite des Raabaweges ist eine Flache im Ausmal’ von ca.
310 m? fir den Fahrbahnausbau bzw. zur Errichtung eines Gehsteigs erforderlich.



Die innere ErschlieBung erfolgt (iber Stichstrallen, die jeweils an der norddstlichen Seite der
bebaubaren Flachen verlaufen.

Fur das Planungsgebiet wurde ein KFZ-Stellplatzschlissel von 1 PKW-Abstellplatz je 70 — 80 m?
Bruttogeschossflache (bei Wohnnutzung) festgelegt. Die erforderlichen PKW-Abstellplatze
werden direkt vor den Baukorpern bzw. gegentiber entlang der Stichstrallen angeordnet.

Es ist fir eine ausreichende Anzahl von Fahrradabstellplatzen zu sorgen: je 43 m?
Bruttogeschossflache ist ein Fahrradabstellplatz zu errichten.

7. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG

Die Gestaltung der Freibereiche erfolgt im Sinne eines typischen Familienhaus-Siedlungsgebietes
individuell in den privaten Gartenzonen. Im Bereich der internen Erschliefungsstrallen sowie
entlang der begrenzenden StraRenziige (Tiefentalweg/ Raabaweg) sind Baumpflanzungen
definiert.

Die Griinzone mit dem Retensionsbecken im westlichen Grundstiickbereich soll als
Kinderspielplatz ausgestaltet werden. Die Boschung des , Tiefentalgerinnes” wird mit einem
entsprechenden Bewuchs gestaltet.

Unbebaute Allgemeinflachen, die nicht der ErschlieBung und dergleichen dienen, sind als
Grinflachen auszubilden und mittels Hecken und Strauchpflanzungen gartnerisch zu gestalten.
Im Bereich der PKW-Abstellflachen sind Baumpflanzungen vorzunehmen (min. 1 Laubbaum je 5
PKW-Stellplatze), die den Abstellplatzen zugeordnet werden mussen. Zuldssige Larmschutzwande
sind zu begriinen.

Im Bauverfahren ist ein entsprechender Aullenanlagenplan vorzulegen; die freiraumplanerischen
Standards sind einzuhalten. Bei samtlichen Pflanzungen sind heimische Sorten zu bevorzugen.

8. ALLGEMEINES

e Der 08.16.0 Bebauungsplan ,Tiefentalweg-Neufeldweg-Raabaweg” besteht aus dem
Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem
Erlduterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im Maf3stab 1:500 und auf Basis des
digitalen Katasters von Graz.

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

Nach der erfolgten Auflage des Bebauungsplan-Entwurfes werden die innerhalb der
Anho6rungsfrist eingegangen Einwendungen bearbeitet. Der Bebauungsplan wird gemeinsam mit
den Einwendungsbehandlungen dem Gemeinderat zum Beschluss vorgelegt werden.

Ab der Kundmachung im Amtsblatt wird der Bebauungsplan rechtswirksam sein und im
Stadtplanungsamt zur allgemeinen Einsicht aufliegen.



Fir den Gemeinderat:

(Dipl. Ing. Bernhard Inninger)

Beilage:



