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ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Das Stadtplanungsamt wurde nach Abwicklung eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbes
(Architektur-Wettbewerb nach dem Grazer Modell) von der Firma Kohlbacher als Eigen-
timerin der Liegenschaften am Kloiberweg (Grundstiicke Nr. 26/2 u.a. der KG Neudorf)
ersucht einen Bebauungsplan zu erstellen, da die Bauflachen fir eine Wohnbebauung
genutzt werden sollen und Tiefgaragen errichtet werden sollen.

Die GroRe des fir die Bebauung vorgesehenen Areals der Fa. Kohlbacher betragt
ca. 21.576 m? brutto.

GemaR dem Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 4.0 Flaichenwidmungsplan 2018 liegt diese
Flache in einem Aufschlieungsgebiet, fir das durch Verordnung ein Bebauungsplan zu
erlassen ist.

In Folge wird fir das gesamte Aufschliefungsgebiet, welches eine GesamtgréRe von ca.
25.451 m? aufweist, der Bebauungsplan erstellt.

Der Gebietsbereich ist gemall dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept als ,,Wohngebiet mittlerer
Dichte” bzw. ,Wohngebiet mittlerer Dichte / Potential” festgelegt.

Gemal dem 4.0 Flachenwidmungsplan 2018 ist dieser Bereich als ,,Aufschlielungsgebiet
VI1.04 — Allgemeines Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte bis maximal 0,6 ausgewiesen.

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

Ziel des Bebauungsplanes ist es, flr das Planungsgebiet eine geordnete bauliche Entwick-
lung im Sinne eines ,,Wohngebietes mittlerer Dichte” sicherzustellen.



2. Verfahren und Einwendungen

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 13.07.2017 bis zum 05.10.2017 (12 Wochen)
offentlich aufgelegt. Es fand auch eine Birgerinformation zum Bebauungsplan am
21.09.2017 in der Pfarre St. Christoph in Thondorf statt.

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet sowie die fiir
die ortliche Raumplanung zustdndige Fachabteilung des Amtes der Stmk. Landesregierung
wurden angehort (Anhorungsverfahren gemals § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

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.

3. Einwendungen und Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf

Wahrend der Anhorungsfrist langten 16 Einwendungen und 4 Stellungnahmen im
Stadtplanungsamt ein.

Bezliglich der Einwendungserledigungen und den Vorbringen bei der Biirgerinformations-
veranstaltung wurde der Bebauungsplan-Entwurf u.a. in folgenden Punkten weiterent-
wickelt (die Anderungen sind fett dargestellt; Erlduterungen dazu sind kursiv geschrieben):

e Verordnung § 8 (3) Pkw-Abstellplatze:
Bei den Reihenhausern sind je Einheit maximal 2 Pkw-Stellplatze mit Flugdach zuldssig
(insgesamt maximal 46 Pkw-Stellplatze).
(Anm.: Dies dient zur Klarstellung einer Obergrenze).

e Verordnung § 8 (6) Pkw-Abstellplatze:
Die Tiefgaragen am Gesamtareal ,Kohlbacher” sind unterirdisch miteinander zu
verbinden. Als Hauptzufahrt ist die Zufahrt im Osten zu benutzen.
(Anm.: Dies dient dazu, dass die Einfahrt zu den Tiefgaragen im Osten des Areals mit
einer gemeinsamen Einfahrt erfolgt und die Engstelle des Kloiberweges vermieden wird).

e Verordnung § 8 (7) Durchwegung:
Fiir FuBganger und Radfahrer ist eine Durchwegung von Osten nach Norden und
umgekehrt sicherzustellen.
(Anm.: Dies ist eine MafSnahme zur Férderung der sanften Mobilitéit).



e Planwerk:

o Die Zu- und Abfahrt im Norden wurde nach Westen verschoben (Anm.: weiter weg
von der Kurve im Osten).

o Die Tiefgaragenzufahrt im Norden ist entfallen.

o Die Baugrenzlinien bei der Liegenschaft Kloiberweg 11 wurden geringfiligig um einen
zweigeschossigen Teil erweitert (Anm.: Dies folgt einer Einwendung).

o Bei der Liegenschaft Kloiberweg 3 wurde die Zu- und Abfahrt eingetragen.

o Eine Geh- und Radwegeverbindung als Liickenschluss einer Durchwegung von Osten
nach Norden wurde eingetragen.

Diese Anderungen sind geringfiigig und haben keine Riickwirkungen auf Dritte.

4. Das Planungsgebiet

e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

o 4.0 Stadtentwicklungskonzept idgF.:
Gemal dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept der Landeshauptstadt Graz ist im
Gebietsbereich die Ausweisung ,, Wohngebiet mittlere Dichte” bzw. ,, Wohngebiet
mittlerer Dichte / Potential” festgelegt.

o Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept:

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,REPRO“ (Deckplan 1):
Der Bauplatz liegt in der ,Vorrangzone fir Siedlungsentwicklung”.

Offentlicher Verkehr (Deckplan 3):

In der Liebenauer HauptstraRe verkehren die stadtischen Buslinien 74 und 74E sowie
diverse Regionalbuslinien. In der Neudorfer StralRe verkehrt die stadtische Buslinie
34. Die mittlere Entfernung zur nichsten OV-Haltestelle ,Grabenwirt” betrigt 450 m.
Das Gebiet liegt somit in der OV Kategorie | bzw. OV Kategorie Ill.

Verkehrslarm (Deckplan 4):
Kloiberweg: 55 — 60 dB L(A, eq) Nacht

o 4.0 Flachenwidmungsplan:

Im 4.0 Flachenwidmungsplan ist ein ,AufschlieBungsgebiet VII.04 - Allgemeines
Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,3 bis 0,6 festgelegt.
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o Grinde fur die Festlegung als AufschlieBungsgebiet u.a.:

= Anbindung an das 6ffentliche Strallen- und Wegenetz, Nachweis einer
zweckmaBigen Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der duReren
ErschlieBung fur alle Verkehrsarten

= |Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)

= Larmfreistellung gegentber emittierenden StralRen- und /oder Schienenverkehr
sowie gegenilber emittierenden Gewerbe- und Industriebetrieben

= Bebauungsplanpflicht, geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur
Schaffung zweckmaRBig gestalteter Grundstlicke, Einfligung in das StralRen-, Orts-
und Landschaftsbild

o Deckplan 1 (Baulandzonierung):
Es ist durch Verordnung ein Bebauungsplan zu erlassen.

o Deckplan 2 (Beschrankungszonen fiir die Raumheizung):
Der Bereich liegt in der Beschrankungszone — es gilt flir anzeigenpflichtige Heizan-
lagen das Verbot von festen Brennstoffen.

o Deckplan 3 (Hochwasserabfluss — Mur und Grazer Bache): nicht betroffen.

o Karte 1 (Abwasserentsorgung): Gebiet mit baulicher Entwicklung - bereits im
kommunalen Entsorgungsbereich.

o Rdumliches Leitbild:
Bereichstyp: Wohnanlagen und verdichteter Flachbau
Teilraum 24: Engelsdorf - Murfeld

Grolrdumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt westlich der Liebenauer HauptstraBe und Ostlich der niedrigen
Bebauung des ,,Murfeldes”.

Die HaupterschlieBung des weiteren Gebietsbereiches ist die Liebenauer Hauptstralle
und die Neudorfer StraRe, welche von der Liebenauer HauptstraBe nach Westen
abzweigt. Den ndaheren Gebietsbereich erschlie8t der Kloiberweg.

Der Gebietsbereich wird durch flachige Bebauung im Osten und durch Einfamilienhaus-
Bebauung im Westen und Sliden bestimmt. Nach Norden sind noch Freilandflachen
gegeben.



Kleinrdumige Umgebung zum Planungsgebiet

Im Nordwesten gegeniiber des Kloiberweges: ein 1 1/2-geschossiges und ein 2-
geschossiges Gebaude

Im Nordosten gegenuber des Kloiberweges: zwei kleinere Wohnhausanlagen, im
Wesentlichen 3-geschossig und auch 3 1/2-geschossig

Im Osten gegeniber des Kloiberweges: 1-geschossige Glashduser; sodann ein neueres,
3-geschossiges Wohngebdude

Im Siidosten: ein langgestrecktes, 1-geschossiges Gebaude (Kindergarten, Kinderkrippe
und Hort)

Im Siiden: ein unbebautes Grundstiick; sodann Einfamilienhaus — Siedlungsgebiet

Im Westen: Einfamilienhaus — Siedlungsgebiet

Baubestand im Planungsgebiet

Im Nordosten:
Grundstiick Nr. 18/6; Flache 526 m?; bebaut mit einem neueren, 2-geschossigen
Einfamilienwohnhaus

Im Osten:

Grundstiick Nr. 23/3; Flache 1303 m?; bebaut mit einem &lteren, 1 1/2-geschossigen
Gebadude. Hier besteht der Bauwunsch nach einem Einfamilienwohnhaus.

Im Stden:

Grundstiick Nr. 27/6; Flache 2046 m?; gering bebaut mit einem 2-geschossigen Geb&ude;
im Westen befindet sich ein Handymast.

Baubestand am Bauplatz der Antragstellerin

Grundsttick Nr. 18/3; bebaut mit einem éalteren, hallenartigen, 1 1/2-geschossigen
Gebdude (ehemalige Tischlerei)

Das restliche Areal der Antragstellerin ist unbebaut.



Ausmal der Grundstiicke der Antragstellerin:

Das Areal der Antragstellerin besteht aus den folgenden Grundstiicken der KG Neudorf
mit einer Gesamtbruttoflache von ca. 21.576 m?:
Grundstiicke Nr. 18/3, 18/4, 18/5, 19, 23/1, 23/2, 26/2 170/10 und 170/11.

Umwelteinflisse:

Es sind keine grofReren Immissionen auf das Planungsgebiet gegeben.

Topographie

Das Planungsgebiet ist anndahernd eben. Dabei fallt es von Osten nach Westen leicht ab.
Infrastruktur
Der Gebietsbereich ist in mittlerer Entfernung an der Liebenauer Hauptstralle mit

infrastrukturellen Einrichtungen gut erschlossen.

ErschlieBung/Verkehr

Zufahrt:
Das Planungsgebiet liegt an einem Strallenzug: Kloiberweg

Dazu wird der Kloiberweg im Norden und Osten etwas verbreitert werden. Abtretungs-
flachen zur Verbreiterung des Kloiberweges kdnnen bei der Berechnung der Bebauungs-
dichte nicht herangezogen werden.

Offentlicher Verkehr:

In der Liebenauer HauptstraBe verkehren die stadtischen Buslinien 74 und 74E sowie
diverse Regionalbuslinien. In der Neudorfer StraBe verkehrt die stadtische Buslinie 34.
Die mittlere Entfernung zur nichsten OV-Haltestelle ,Grabenwirt” betrigt 450 m. Das
Gebiet liegt somit in der OV Kategorie | bzw. OV Kategorie Ill.

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen. Die Entsorgung der Schmutzwasser hat tiber das
offentliche Kanalnetz zu erfolgen. Anschlussmoglichkeiten an den 6ffentlichen Kanal
befinden sich im Osten und Norden am Kloiberweg.



Die Oberflachenwaésser sind durch ein Entsorgungssystem (Versickerung, Retention)
abzuleiten. Die Ausbildung der Dacher der GeschoRwohn-Bebauung als extensive
Grindacher erleichtert die Entsorgung der Dachwasser.

Laut Stellungnahme der Energie Graz GmbH vom 20.07.2017 liegt , das Planungsgebiet
derzeit im Versorgungsgebiet Erdgas. Kurz- bis mittelfristig ist im kommunalen Energie-
konzept aber in diesem Bereich ein Versorgungsgebiet Fernwarme vorgesehen.”

. Aufhebung AufschlieBungsgebiet:

Grinde fir die Ausweisung als AufschlieBungsgebiet gemal Verordnung zum 4.0
Flachenwidmungsplan:
= Anbindung an das 6ffentliche Strallen- und Wegenetz, Nachweis einer
zweckmaBigen Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der duReren
ErschlieBung fiir alle Verkehrsarten
= Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)
= Larmfreistellung gegentiber emittierenden StralRen- und /oder Schienenverkehr
sowie gegeniiber emittierenden Gewerbe- und Industriebetrieben
= Bebauungsplanpflicht, geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur
Schaffung zweckmaRBig gestalteter Grundstlicke, Einfligung in das Strallen-, Orts-
und Landschaftsbild

Die Anbindung an das offentliche Gut ist am Kloiberweg gegeben — dieser wird teilweise
verbreitet. Ein Gutachten der Abteilung fiir Verkehrsplanung wurde bereits im
vorgeschalteten Wettbewerbsverfahren vor dem Bebauungsplanverfahren eingeholt.

Die innere ErschlieBung erfolgt schllissig nach dem Bebauungskonzept. Der grofSte Teil
der Kfz-Parkierung erfolgt in Tiefgaragen. Eine Durchwegung des Areals ist gegeben. die
Zu- und Abfahrten wurden festgelegt.

Im Vorfeld der Bebauungsplanerstellung wurde ein Architekturwettbewerb durch-
gefiihrt. Mit der Umsetzung des hierbei entwickelten Gestaltungskonzeptes im
vorliegenden Bebauungsplan kann eine geordnete Siedlungsentwicklung und eine
Einfligung in das StrafRen-, Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet werden.

Das AufschlieBungserfordernis der Larmfreistellung wurde in der stadtebaulichen
Konzeption des Bebauungsplanes hinsichtlich der Baukérperstellung und der
Gebdudehohen berticksichtigt, erfordert jedoch (iber das Bebauungsplanverfahren
hinausgehende MaRBnahmen. Der schallschutztechnische Nachweis ist im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.



6.

a.

Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

Bauplatz der Antragstellerin:

Der Bebauungsplan ermoglicht eine Wohnbebauung gemal der im 4.0 Flachen-
widmungsplan festgelegten Widmungskategorie , Allgemeines Wohngebiet” mit einer
Bebauungsdichte von insgesamt maximal 0,6.

Im Vorfeld zum Bebauungsplan wurde mittels eines geladenen Architektenwett-
bewerbes ein Bebauungs- und Gestaltungsentwurf erarbeitet.

Ein Mitglied des Gestaltungsbeirates der Stadt Graz war im Architekturwettbewerb als
Juror vertreten und es wurde die iberarbeitete Planung vom Gestaltungsbeirat sodann
positiv begutachtet.

Der Bebauungsentwurf wurde vom Stadtplanungsamt gepriift und als Grundlage fir die
Bebauungsplanung herangezogen.

Im Bebauungsplan wird die Verteilung der Baumassen durch die Baugrenzlinien
festgelegt.

Es sind im Westen des Areals 6 Reihenhauszeilen mit insgesamt 23 Wohneinheiten
gegeben. Die Reihenhauszeilen sind dabei in ihrer Langsausdehnung liberwiegend von
Norden nach Stiden ausgerichtet und weisen 2 Geschosse und flachgeneigte Dacher
oder Flachdacher auf. Eigengérten sind den einzelnen Reihenhdusern zugeordnet.

Im Gbrigen Areal ist eine GeschoRwohn-Bebauung mit zwei 2-geschossigen und acht 3-
geschossigen Gebaude gegeben. Diese Gebdude weisen extensiv begriinte Flachdacher
auf.

Durch teilweise versetzte Anordnung der Gebdude entstehen drei grolRere Freiflaichen —
»Spielplatz, Marktplatz und Brunnenhof“. Den ErdgeschoR-Wohnungen sind Eigengarten
vorgelagert.

Eine zukiinftig Teilungslinie und die Hohenlagen der einzelnen Gebaude sind im

Bebauungsplan eingezeichnet.

Weiteres Planungsgebiet fir den Bebauungsplan:

Auf Grundstiick Nr. 18/6 existiert ein neueres Einfamilienwohnhaus.

Auf Grundsttick Nr. 23/3 (im Osten) wird maximal ein 3-geschossiges Gebaude (kleine
Teile auch 2-geschossig) festgelegt.
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Auf dem Grundsttick Nr. 27/6 (im Stden) sind zwei langgestreckte 3-geschossige
Gebaude (kleine Teile auch 2-geschossig) moglich.

Das Gebiet des Bebauungsplanes kann somit in dhnlicher Weise wie das Areal
Kohlbacher fertig gebaut werden.

Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN

Bauplatz der Antragstellerin:

Fiir die gesamte GeschoBwohn-Bebauung werden Tiefgaragen mit insgesamt ca. 94 Pkw-
Stellplatzen hergestellt. Die Tiefgaragen-Zufahrt und Abfahrt erfolgt im Osten vom
Kloiberweg aus. Die Tiefgaragen sind unterirdisch miteinander verbunden. Im Norden
gibt es noch eine Nebenzufahrt zu Besucherstellplatzen.

Es sind fur die VerkehrsmaBnahmen im Bereich des Kloiberweges Ost ca. 53 m? und im
Bereich des Kloiberweges Nord ca. 106 m? vom Areal zur Verfiigung zu stellen.

Ca. 20 Besucherstellpladtze sind im Inneren der Wohnanlage fiir die GeschoBwohn-
Bebauung situiert.

Die Reihenhduser im Westen des Areals weisen je Einheit jeweils zwei gedeckte Pkw-
Stellplatze auf (insgesamt maximal 46 Pkw-Stellpladtze). Teilweise ist dabei die
Stellplatziiberdachung in das Geldnde integriert. Die Zufahrt erfolgt ebenfalls im Osten
vom Kloiberweg aus.

Eine Durchwegung fir FulRganger und Radfahrer von Osten nach Norden und umgekehrt
ist herzustellen.

Weiteres Planungsgebiet fiir den Bebauungsplan:

Am Grundstlick Nr. 23/3 sind maximal 4, am Grundstiick Nr. 27/6 maximal 8 Pkw-
Stellpladtze oberirdisch zuldssig. Bei dariberhinausgehenden Nutzungen sind Tiefgaragen
herzustellen. Dies dient dazu die notwendigen Pkw-Stellpldtze gut in den Gebietsbereich
integrieren zu kénnen.

Es sind fur Verbreiterungen im Bereich des Kloiberweges Ost ca. 17 m? vom Grundstiick
Nr. 23/3 und ca. 34 m? vom Grundstiick Nr. 27/6 abzutreten.
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Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG

Bauplatz der Antragstellerin:

Der Innenbereich der geplanten Wohnanlage wird fiir Griinanlagen und fir Kinderspiel-
flachen genutzt. Zahlreiche Bepflanzungen mit Laubbdumen sind zu tatigen.

Die Flachdacher bei der neuen GeschoRBwohn-Bebauung sind mindestens extensiv zu
begriinen. Es erfolgt dadurch eine Verbesserung der Regenwasser-Retention und des
Mikroklimas.

Etwaig geplante Larmschutzwande sind beidseitig zu begriinen.

Die Reihenhduser in Westen weisen Eigengarten und Griinflachen auf.

Bei der GeschoBwohn-Bebauung sind in Richtung Norden und Osten noch Hecken-
pflanzungen durchzufihren.

Weiteres Planungsgebiet fir den Bebauungsplan:

Baumpflanzungen mit Laubbdumen sind zu tatigen. Etwaige Flachdacher sind extensiv zu
begrinen.

. ALLGEMEINES

Der 07.22.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen
Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. Die zeichnerische
Darstellung erfolgt im MaRstab 1:500 und auf Basis des digitalen Stadtplanes von Graz.

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

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

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

Fir den Gemeinderat:

Dipl. Ing. Bernhard Inninger
(elektronisch gefertigt)
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Beilagen:

e Luftbild: Auszug aus den GeoDaten-Graz. Die rote Umrahmung bezeichnet das gesamte
Planungsgebiet, die gelbe Umrahmung das Areal der Fa. Kohlbacher

e Ausschnitt 4.0 Flachenwidmungsplan 2018
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