GRIIN

STADT

VA

STADTPLANUNG

GZ: A14-067641/2016/0007

Bearbeiter: DI Elisabeth Mahr

08.23.0 Bebauungsplan
»Petersbergenstralle”

VIll.Bez., KG 63119 St. Peter Graz, 14.06.2018

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 18.10.2016 ersucht Ing. Heinz Petrasch, als Eigentiimer der Liegenschaft
260/2 KG 63119 St. Peter um die Erstellung eines Bebauungsplanes.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GroRe von 2.028 m? auf.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als
Aufschliefungsgebiet — Allgemeines Wohngebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,3-0,6
ausgewiesen.

GemalR Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) zum 4.0 Flachenwidmungsplan ist zur
Aufhebung des AufschlieBungsgebietes die Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

GemadR dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzept idgF liegt das Planungsareal im

Bereich ,,Wohngebiet mittlerer Dichte”.

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen folgende Vorplanungen vor:
e Bebauungsstudie Arch. Kadletz
e Vereinbarung zwischen dem Eigentiimer, Der Stadt Graz — Abteilung Griinraum und
Gewasser und der Republik Osterreich — Offentliches Wassergut

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.

2. Verfahren
ANHORUNG

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden und der daran
angrenzenden Grundstiicke wurden angehort (Anhérung gemaR § 40 Abs 6 Z 2 StROG 2010).



Wahrend der Anhorungsfrist langten 3 Einwendungen bzw. Stellungnahmen und 1 Nullmeldung
im Stadtplanungsamt ein.

Gegeniiber dem Anhérungsentwurf gab es keine Anderungen.

3. Planungsgebiet

e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

o 4.0 Stadtentwicklungskonzept idgF
»Wohngebiet mittlerer Dichte”

. -
M \ Auszug aus dem Entwicklungsplan
des 4.0 Stadtentwicklungskonzept

Die roten Umrandungen
bezeichnen das BBPL-Areal.

o
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§ 14 WOHNEN: Wohngebiet mittlerer Dichte (Signatur ,,Wohnen” - dunkelgelb)

(1) Vorrangige Wohnnutzung.

(2) Durchmischung mit gebietsvertrdglichen Nutzungen an den Hauptverkehrs- und
VerkehrsstrafSen.

(3) Gebietsvertrdgliche Nachverdichtung von Baulandbereichen mit lockerer Bebauung in
infrastrukturell gut ausgestatteten Lagen.

(4) Schaffung bzw. Sicherung einer ausreichenden Ausstattung mit 6ffentlich zugdnglichen
Freifldchen.

(5) Die Unterbringung der PKW-Stellpldtze in Tiefgaragen ist anzustreben.

(6) Herstellung einer ausreichend grofen, allen Bewohnerinnen zugénglichen Griinfldiche bei
Neubauten.

(7) Beschrdnkung der Bodenversiegelung.

(8) Festlegung des Bebauungsdichterahmens im Fldchenwidmungsplan unter Berlicksichtigung der
VerkehrserschliefSung (motorisierter Individualverkehr und éffentlicher Verkehr), der sozialen
und technischen Infrastruktur, der Versorgungsinfrastruktur, der bestehenden und der
angestrebten stddtebaulichen Struktur, usw.

(9) Sicherung der Qualitéit von Innenhéfen (siehe §26 Abs 26)

Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept:

- Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,,REPRO“ (Deckplan 1):



- Lage innerhalb der Vorrangzone fiir Siedlungsentwicklung gem. REPRO"
- Abgrenzung Kernstadt gem. REPRO

- Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2)
- Die Bodenbeschaffenheit zeugt potentiell von einer erhohten Rutschgefahr.

- Verkehr (Deckplan 3)
- Kategorie 1 (300 m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):
»lnnerstadtische Bedienqualitat”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis Betriebsende

Auszug aus den

LebensQualitatsindikatoren
62 LQl.

OV Haltestellen der

StraRenbahnlinie 6 und der

Buslinien ,,36“, ,68“, ,69“

befinden sich in

unmittelbarer Nahe.

Der weil3e Pfeil markiert

% das BBPL-Areal.

1.0 Riumliches Leitbild (Entwurf 2. Auflage):

Bereichstyp
»Wohnanlage und verdichteter Flachbau”
Charakteristik: Bebauung maRiger Hohenentwicklung mit vorrangiger Wohnnutzung, haufig
in gekuppelter oder geschlossener Bauweise, Kombination an privaten und
siedlungsoffentlichen Freirdume, teilweise hofbildend.
Einfriedungen: max 1,50-1,80m
Zuldssige Parkierungsformen: Tiefgarage, bei (iberwiegender Wohnnutzug, freie PKW —
Abstellpldtze in vertrdglicher Relation zur BauplatzgréfSe, sofern mit Gebietscharakter
und Topographie vereinbar.
Sonstige Festlegungen: Ausschluss von offenen ErschliefSungen zu kleinteiligen
Wohngebieten

Teilraum Nr. 7 — St.Peter Stid — Harmsdorf
Wohnanlagen und verdichteter Flachbau: Ausschluss von strafSenbegleitenden offenen

ErschliefSungen

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:
»mittel — langfristig geplantes Erweiterungsgebiet Fernwarme (ab ca. 2025)




Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

Der Bauplatz liegt gemal dem 4.0 Flachenwidmungsplan in einem AufschlieRungsgebiet —
Allgemeines Wohngebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,3 —0,6.

Auszug aus dem
4.0.Flachenwidmungs-
plan

Die roten
Umrandungen
bezeichnen das BBPL-
Areal.

AufschlieRungserfordernisse fiir das Planungsgebiet gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan:

Anbindung an das oOffentliche StraBen- und Wegenetz, Nachweis einer
zweckmaRigen Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der &uReren
ErschlieBung fiir alle Verkehrsarten (Motorisierter Individualverkehr, 6ffentlicher
Verkehr, Rad- und FuBverkehr)

Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)

Larmfreistellung gegeniliber emittierendem Stralen- und /oder Schienenverkehr
sowie gegenilber emittierenden Gewerbe- und Industriebetrieben
Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung
zweckmalig gestalteter Grundstlicke, Einfigung in das Straflen-, Orts- und
Landschaftsbild

Deckplane:
Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1 zum 4.0 Flachenwidmungsplan):
Bebauungsplanpflicht zur Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung

Beschrankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2 zum 4.0 Flachenwidmungsplan)
gem. § 30(7) StROG 2010 idF LGBI Nr 140/2014 iVm § 10 Abs 2 und 3 der VO zum 4.0
Flachenwidmungsplan:

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



Diese Brennstoffe kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fiir
die Staubemission von hochstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten
wird.

Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Fiir das Bebauungsplangebiet wurde eine Bebauungsfrist festgelegt.

GemalR § 34 StROG 2010 idgF werden zur Verwirklichung der angestrebten
Entwicklungsziele Bebauungsfristen gem. § 36 St ROG fiir eine Planungsperiode fir
unbebaute Grundstlicke von AufschlieBungsgebieten innerhalb der Vorrangzone fir die
Siedlungsentwicklung festgelegt.

Flr den Fall des fruchtlosen Fristablaufs wird gem. § 36 (2) c) StROG eine, vom
Grundeigentliimer zu leistende Investitionsabgabe, als FolgemaRBnahme festgelegt.
Fristbeginn entspricht dem Zeitpunkt, an dem sowohl die Aufhebung des
AufschlieBungsgebietes als auch die Rechtskraft des jeweiligen Bebauungsplanes

Auszug aus dem
4.0.Flachenwidmungs-
plan

Deckplan 4.

Die roten Umrandungen
bezeichnen das BBPL-
Areal.

Die vollflachig orange
Flache entspricht dem
Planungsgebiet und
bedeutet
,Bebauungsfristen”
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Kartenbeilagen zum 4.0 Flachenwidmungsplan:
- Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Bereits im kommunalen Entsorgungsbereich

- Verkehrslarmkataster — StraRenverkehrslarm (Karte 2A):



KARTE 2A

4.0 FLACHENWIDMUNGSPLAN DER
LANDESHAUPTSTADT GRAZ - ENTWURF
Verkehrslarmkataster

Strafenverkehrsldarm
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Die roten Umrandungen markieren das Planungsgebiet.

o Stadtklimaanalyse
Klimatop-Karte:
Gebiet Nr. 12, MaRig kalte Seitentaler und Abschnitte

Stadtklimaanalyse:
Auszug aus der
Klimatop-Karte

Die rote Ellipse
bezeichnet das
Bebauungsplan -
Areal.

Planerische Hinweise der Stadtklimaanalyse:

Klimatische Besonderheit: (1) Einmindungsbereich der Seitentadler, nur maRig kalt,
Bedeutung als Frischluftzubringer
Planerische Empfehlung: (1) Lockere bis mittlere Bebauung, Gebdudeausrichtung

weitere Verordnungen und gesetzliche Bindungen:
Grazer Baumschutzverordnung idgF

Neigungskarte



Neigungskarte
Abstufung in Grad
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Neigungskarte: Auszug aus den GeoDaten-Graz. Die rote Umrandung bezeichnet das Planungsgebiet.

Situierung und Umgebung
Das Planungsgebiet liegt im Stidosten von Graz, im Bezirk St. Peter.
Das Bebauungsplangebiet liegt in einem derzeit noch unbebauten Teilabschnitt der
Petersbergenstralle.
Als sehr pragendes Element wird der Ortsfriedhof St. Peter, der sich stdlich der
Petersbergenstralle, direkt gegeniiber des gegenstandlichen Bebauungsplangebietes
befindet.
In der weiteren Umgebung ist der Gebietsbereich mit Gberwiegender 1- bis 2-
geschossiger Einfamilienhaus-Bebauung bebaut. Entlang der Thomas-Arbeiter-Gasse und
der PeterstalstralRe sind die Gebaude auch 3-geschossig ausgefiihrt, meist sind hier die 3.
Geschosse als zuriickspringende Penthauser ausgefiihrt. Die Gebaude stehen in offener
Bebauung auf gut durchgriinten Einzelgrundsticken.



Topographie/Baumbestand/Gebaudebestand
Das Planungsgebiet ist gemaR der Luftbildauswertung gegen Norden abfallend.
Es weist Einzelbdaume als Bestockung auf.
Das Planungsgebiet ist unbebaut.

Infrastruktur
Der Bereich ist infrastrukturell ausreichend erschlossen.
Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich innerhalb eines Radius von ca.1,2 km.

ErschlieRung/Verkehr
Die ErschlieBung erfolgt iber die Petersbergenstralie.

Ver- und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.
Die Entsorgung der Schmutzwasser hat lGber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.
Die Dach- und Oberflachenwadsser diirfen nicht in den o6ffentlichen Kanal eingeleitet
werden und sind (iber ein gesondertes Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten.
Oberflachenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Aufschliefungserfordernisse fiir das Planungsgebiet gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan:
Anbindung an das offentliche Stralen- und Wegenetz, Nachweis einer
zweckmalBigen Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der auferen
ErschlieBung fur alle Verkehrsarten (Motorisierter Individualverkehr, 6ffentlicher
Verkehr, Rad- und FuBverkehr)

Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)




Larmfreistellung gegeniiber emittierendem StraRen- und /oder Schienenverkehr
sowie gegeniiber emittierenden Gewerbe- und Industriebetrieben
Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung
zweckmallig gestalteter Grundstlicke, Einfigung in das Strallen-, Orts- und
Landschaftsbild

Das AufschlieBungserfordernis Ldrmfreistellung gegeniiber emittierenden Strafien-
und/oder Schienenverkehr sowie gegeniiber emittierender Gewerbe- und Industriebetriebe
ist noch nicht erfiillt.

Der schallschutztechnische Nachweis ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu
erbringen.

Die verbleibenden AufschlieBungserfordernisse gelten als erfiillt.

Zu den nachfolgenden, festgelegten Aufschliefungserfordernissen wird ausgefiihrt:
Zu Anbindung an das offentliche StralRen- und Wegenetz, Nachweis einer zweckmaRigen
Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der &duBeren ErschlieBung fiir alle
Verkehrsarten (Motorisierter Individualverkehr, offentlicher Verkehr, Rad- und
FuBverkehr)
Die dulRere ErschlieBung ist mit den Festlegungen des Bebauungsplanes als gegeben
anzusehen.

Zu: Innere ErschlieBung bzw. Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)
Die innere ErschlieRung ist mit den Festlegungen des Bebauungsplanes als gegeben
anzusehen.

Zu: Bebauungsplanpflicht gemaR § 29 Abs 3 Z 3 StROG 2010
Diese wird hiermit mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan erfiillt.

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

Zu § 2 Bebauungsweise
Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Gestaltungskonzept erfordert die Festlegung
der offenen Bauweise.

Zu § 3 Nettobauplatz, Bebauungsdichte
Die Zufahrt bzw. ErschlieRungsstralRe zur Liegenschaft 260/1, KG St. Peter wird von der
Bruttobauplatzfliche abgezogen. Der Nettobauplatz ist somit mit ca.1859 m? festgelegt.

Eine Uberschreitung des, im Flichenwidmungsplan festgesetzten Hochstwertes der
Bebauungsdichte ist im Rahmen der Festlegungen dieses Bebauungsplanes
(Baugrenzlinien, Gebaudehdhen etc.) bezogen auf den Nettobauplatz bis héchstens 0,66
zulassig. Die Bebauungsdichte von 0,6 gemals dem 4.0 Flachenwidmung wird bezogen auf
den Bruttobauplatz eingehalten.

Zu § 4 Baugrenzlinien, Hohenzonierungslinien
Die Verteilung der Baumassen wird durch die Baugrenzlinien festgelegt.
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Es wurde aber darauf geachtet, dass die Baugrenzlinien so festgelegt werden, dass innerhalb
der Grenzen auch eine sinnvolle zukiinftige Bebauung maoglich ist. Auch fir die zukiinftige
Bauung missen sinnvolle Trakttiefen, ErschlieBungssysteme, Belichtung und Beschattung,
Fluchtweglangen, etc. berlicksichtigt werden. Ebenfalls ist auf einen sparsamen
Flachenverbrauch, einen sinnvollen Zuschnitt der Rest- und Freiflachen zu bericksichtigen.

Zu § 5 Gebdudehohen, Diacher

Im Plan sind die maximalen Gebaudehdhen (=Gesamthohe) begrenzt. Ein um 2,00m
zurlickversetztes Penthouse-Geschoss ist moglich.

Der Hohenbezugspunkt ist gemal Luftbildauswertung der Stadtvermessung mit +378,00 m im
Prazissionsnivellement festgelegt.

Aus stadtebaulichen und kleinklimatischen Griinden sind Flachdacher und flach geneigte
Dacher bis zu 10° zu begriinen, wobei die Flachensumme der befestigten Dachterrassen,
Vordacher, Glasdachkonstruktionen sowie technisch erforderliche Ausbildungen wie z.B.
Stiegenhauser und Lifte auf max. 1/3 der gesamten Dachflache begrenzt wurden. Ziele dieser
Begrenzung sind — in Ubereinstimmung mit dem 4.02 des Stadtentwicklungskonzeptes
i.d.g.F.- die Verringerung der Aufheizungseffekte, die Erhohung der Luftfeuchtigkeit und die
Reduktion der Riickstrahlungen auf benachbarte Bereiche. Zudem wird durch die
Vegetationsschicht ein langsameres AbflieRen der Niederschlagswadsser erfolgen, was zuletzt
die Aufnahmefahigkeit des gewachsenen Bodens unterstiitzt.

Mit dem Riickversetzen von allfdlligen, nutzungsbedingt Haustechnikanlagen gem. § 5 (6)
wird die Hohenentwicklung der Anlage beschrankt um die stadtebaulich-architektonische
Qualitat des Erscheinungsbildes zu sichern.

Sonstiges (siehe dazu § 8 der VO)
Einfriedungen sind ausschliefRlich in nicht blickdichter Form bis zu einer H6he von max. 1,50
m zulassig.

Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
(siehe dazu § 6 der VO)

Die Zufahrt erfolgt von der Petersbergenstralle.

In einer privatrechtlichen Vereinbarung zwischen dem Eigentlimer der Liegenschaft, der Stadt
Graz — Abteilung Griinraum und Gewasser und der Republik Osterreich — Offentliches
Wassergut, ist die Zufahrt zur nérdlichen Liegenschaft 260/1 geregelt.

Die PKW-Abstellplatze sind in Tiefgaragen oder im Gebaude integriert zu errichten.
Die Fahrradabstellplatze sind zu tiberdachen bzw. entsprechend §92 (6) Steiermarkisches
Baugesetz festzulegen.

Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu § 7der VO)
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Zur § 7 (1-5) Baupflanzungen

Im Bebauungsplan wurden groRkronige Baume (Baume 1. Ordnung) und mittelkronige
(Baume 2. Ordnung) entsprechend dem Wettbewerb - Ergebnisses als Mindestanzahl
definiert. Bei Baumbepflanzung ist darauf zu achten, dass die jeweiligen Baum-Achsabstande
so gewahlt werden, dass eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen moglich
ist. Durch die planliche Festlegung der ,,ungefdhren Gréf8e” kann in der Detailplanung
entsprechend reagiert bzw. optimiert werden. Bei simtlichen Pflanzungen sollten heimische
Sorten bevorzugt werden.

Zu §7 (6) Standsicherheit von Bdumen auf der Tiefgarage

Die Standsicherheit von Baumen auf Tiefgaragen kann nur bei einer ausreichenden
Dimension der Vegetationstragschicht gewahrleistet werden. Diese ist auf die jeweilige
Baumart und die dortigen Verhaltnisse individuell abzustimmen. Die Tiefgaragen in
Freibereichen sind mit

mindestens 70 cm Hohe (ausgenommen Wege und Tiefgaragenaufgange) zu Gberdecken.

Zu § 7 (8) AulRenanlageplan

Im Bauverfahren ist ein Aullenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur
Freiflachengestaltung (§ 41 Abs.2 Zif.8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und
Freiflachen) nachvollziehbar zu machen. Im AulRenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei-
und Grinflachengestaltung darzustellen: Bebaute Flache, befestigte Flache, versiegelte
Flachen, gewachsener Boden, unterbaute Flache, Art und Umfang der Dachbegriinung, Art
und Umfang der Vertikalbegriinung, Nutzungs- und Ausstattungsangeben der Freiflachen,
Spielflachen und Ersichtlichmachung der Leitungsfiihrung. Eine Kontrolle der im
Bebauungsplan eingetragenen und festgelegten Griin- und Freiflachengestaltung ist im
Baubewilligungsverfahren nur mit einem AulRenanlagenplan moglich.

ALLGEMEINES
(siehe dazu §§ 1 und 9 der VO)

Der 08.23.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen
Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem Erlduterungsbericht. Die zeichnerische
Darstellung erfolgt im MaRstab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

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 Giber Benachrichtigung mit entsprechender
Erlduterung und Begriindung.

Fir den Gemeinderat:



DI Bernhard Inninger

(elektronisch unterfertigt)
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