A 14-K-731/2001-22 Graz, am 17.03.2006
Wi/Wi

15.03 Bebauungsplan

,,GrottenhofstraBe”

XV. Bez., KG Wetzelsdorf

BeschluB

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage/Planungschronologie

Die GemeinnUtzige Grazer Wohnungsgenossenschaft (GGW), Neuholdaugasse 5,
8010 Graz, als Eigentiimerin von Grundstiicken im Gesamtausmalf von 31.986 m?
brutto entlang der GrottenhofstraBe, begehrt die Erstellung eines Bebauungsplanes,
um die Liegenschaft fir Wohnbauzwecke nutzen zu kénnen.

Im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich
groBteils als ,AufschlieBungsgebiet 10.04 - Allgemeines Wohngebiet* mit einer
Bebauungsdichte von 0,3 - 0,8 ausgewiesen.

GemaB dem Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan ist fir
das AufschlieBungsgebiet zur Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung
ein Bebauungsplan zu erstellen.

Flr das Planungsgebiet wurde - mit personeller und finanzieller Beteiligung der Stadt
Graz (Stadtplanungsamt) - ein einstufiges, 6ffentliches, stadtebauliches Gutachter-
verfahren (Architektenwettbewerb) durchgefiihrt, um eine bestmdégliche stadtebau-
liche Gestaltung zu erreichen.

Zum Gutachterverfahren wurden die Arbeiten von 24 Architekturbilros eingereicht.

Mit Juryentscheid vom 05.11.2003 wurde als erster Preis (1.Preis und Leitprojekt)
das Bebauungskonzept des Architekturbliros DI Michael Neuwirth ermittelt.

Dieses Projekt zeichnet sich durch gut gestaffelte Baukdrper (trotz der geforderten
Bebauungsdichte von 0,8) und durch hohe Wohnungs- und Freiraumqualitaten aus.
So ist die Siedlung weitgehendst autofrei konzipiert und bietet Wohngarten, Spiel-
platze, befestigte und begrinte ,Kommunikationsflachen® und &hnliches an. Die
Gebaude sind in gestaffelter Bauweise im wesentlichen 2- bis 4-geschossig
konzipiert und in ,aufgelockerten” Zeilen angeordnet.
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Das pramierte Gestaltungskonzept wurde in Zusammenarbeit mit dem Stadt-
planungsamt finalisiert.

Der vorliegende Bebauungsplan stellt die Umsetzung dieses Bebauungs- und
Gestaltungskonzeptes sicher.

Es ergibt sich ein Wohnbaupotential von insgesamt ca. 224 Wohneinheiten.

Die Wohneinheiten sollen in vier Bauabschnitten errichtet werden. Der Baubeginn
des ersten Bauabschnittes soll dabei ehest mdglich erfolgen.

Die Zufahrt erfolgt tGber die GrottenhofstraBe von Stiden aus. Von hier fihren zwei
offentliche StraBen zum nérdlich angrenzenden AufschlieBungsgebiet 10.03, um
auch dieses spater mittels einer dortigen VerbindungsstraBe erschlieBen zu kénnen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, fir das Planungsgebiet eine geordnete bauliche
Entwicklung im Sinne eines groBflachigen Wohngebietes sicherzustellen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Zeit vom 15.12.2005 bis zum
16.02.2006 offentlich aufgelegt (infolge der Weihnachtsferien 9 Wochen anstatt der
gesetzlich geforderten 6 Wochen) und das Anhérungsverfahren gemaB § 27 Abs 2
des Stmk ROG 1974 durchgefiihrt. Die Kundmachung dazu erfolgte im Amtsblatt
Nr. 12 vom 14.12.2005.

Die grundbucherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstlicke
und der ans Planungsgebiet angrenzenden Grundstiicke sowie die flir die drtliche
Raumplanung zusténdigen Abteilungen des Amtes der Steierméarkischen Landes-
regierung wurden schriftlich Gber die Auflage des Bebauungsplanes verstandigt.

Des weiteren wurden der Bezirksrat und diverse Magistratsdienststellen informiert.

Wahrend der Auflagefrist erfolgte im Stadtplanungsamt eine Auskunfts- und
Beratungstétigkeit.

Innerhalb der Auflagefrist konnten Einwendungen zum Bebauungsplan schriftlich
bekanntgegeben werden.

Es langten zwei Einwendungen und zwei Stellungnahmen im Stadtplanungsamt ein.
Aus der Behandlung der Einwendungen und Stellungnahmen ergaben sich keine
Anderungen gegeniber dem Auflageplan. Es konnten jedoch die Einwendungen und
Stellungnahmen im Sinne der Einwender klargestellt werden.

Der vorliegende 15.03 Bebauungsplan ,GrottenhofstraBBe” entspricht den inhaltlichen
Anforderungen geman § 28 Abs 2 Stmk ROG 1974.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstel-
lung samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht.



2. Bestandssituation, Lage und ErschlieBung

2.1 Planungsgebiet flir den Bebauungsplan:

Das Planungsgebiet ist definiert durch folgende Grundstlicke der KG Wetzelsdorf:
95/2, 460/8, 462/1, 462/2, 464/1, 464/2,
Diese weisen eine Gesamtflache von 31.986 m2 brutto laut Grundbuchsauszug vom

14.11.2005 auf. Sie sind samtliche im Eigentum der Gemeinnitzigen Grazer
Wohnungsgenossenschaft (GGW).

2.2 GroBraumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt nérdlich der GrottenhofstraBe und westlich der StraBgan-
ger StraBe.

2.3 Kleinrdumige Umgebung zum Planungsgebiet:

Im Osten grenzt ein groBvolumiges, dreigeschossiges Gebaude mit einem Einkaufs-
markt an
(Flachenwidmungsplan 2002: ,Kern-, Blro- und Geschaftsgebiet” 0,3 bis 1,2).

Im Westen befinden sich einige Einfamilienwohnh&user sowie die Bundesbildungs-
anstalt fir Kindergértnerinnen und Arbeitslehrerinnen
(Flachenwidmungsplan 2002: ,Allgemeines Wohngebiet” 0,2 bis 0,8).

Sudlich der GrottenhofstraBe befindet sich das Landesgendarmeriekommando und
eine landwirtschaftlich genutzte Freilandflache
(Flachenwidmungsplan 2002: ,Allgemeines Wohngebiet* 0,2 bis 0,8 und ,Freiland®).

Im Norden grenzt das AufschlieBungsgebiet 10.03 an.

Weiter im Norden befindet sind die denkmalgeschltzte Holzhaussiedlung ,Ekkehard-
Hauer-StraBe” sowie weiter nordwestlich der ,Raiffeisenhof”.

2.4 Bestandsbebauung im Planungsgebiet:

Das Planungsgebiet ist unbebaut und wird derzeit als Acker- und Wiesenflache
genutzt.

2.5 Topographie/Baumbestand:

Das Planungsgebiet ist anndhernd eben. Baume sind nicht vorhanden. Eine
Gefahrdung durch Hangwasser besteht nicht, da der Gebietsbereich eben ist.



Das Areal des Planungsgebiet liegt ca. 50 cm unter dem Niveau der Grotten-
hofstraBe.

2.6 Umwelteinflisse:

GemaR der StraBenverkehrslarmkarte 2000 ist dieser Abschnitt der GrottenhofstraBBe
als ,nachtstiber mit 55 bis 60 dB belastet* angefihrt.

Planungshinweise aus klimatologischer Sicht (geman Stadtentwicklungskonzept
1990 — Stadtklimaanalyse Graz, 1994):
e Klimatische Besonderheiten:

geringe Durchliftung; nach Stiiden zunehmende Nebelhaufigkeit.

2.7 Infrastruktur:

Der Bereich ist mit infrastrukturellen Einrichtungen gut erschlossen. Einkaufsmdglich-
keiten, Bank, Post und der dgl. befinden sich innerhalb ca. 500 m entfernt.

2.8 VerkehrsméBige ErschlieBung:

Das Planungsgebiet ist an das tibergeordnete StraBennetz angebunden. Buslinien
verkehren sowohl in der StraBganger StraB3e als auch in der GrottenhofstraBBe.

Die Buslinie 31 versorgt diesen Bereich in Richtung Jakominiplatz (Innenstadt) direkt
mit der Haltestelle GrottenhofstraBBe. Die Linie 33 mit der Haltestelle in der StraB3-
gangerstraBe fihrt ebenfalls ins Stadtzentrum. Die Linie 62 als Tangentialbuslinie
fahrt Ober die StraBganger StraBe in Richtung Norden und Siden.

Das Planungsgrundstiick ist an das in der StraBganger StraBe befindliche Radwege-

netz angeschlossen, welches Uber die Peter RoseggerstraBe in das Stadtzentrum
fahrt.

2.9 Ver- und Entsorgung:

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen. In der GrottenhofstraBe, der StraBganger
StraBe und in entlang der Westgrenze des Planungsgebietes sind Kanéle gegeben.

GemaB der Karte 3 zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 liegt der Bereich in einem
Fernwarme-Vorranggebiet (Ausbau). Die AnschluBmaéglichkeit an das 6ffentliche
Fernwarme - Versorgungsnetz besteht sowohl in der GrottenhofstraBe als auch in
der StraBganger Stral3e.



3. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Grunde fir die Ausweisung als AufschlieBungsgebiet:

Fir das AufschlieBungsgebiet 10.04 waren folgende Grinde fiir die Ausweisung als
AufschlieBungsgebiet im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 gegeben (Zitat geman
Anhang 1 zu § 3 Abs 2 der Verordnung zum Flachenwidmungsplan):

a.) Fehlende oder mangelhafte infrastrukturelle ErschlieBung:
2.) Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)
b.) Offentliche Interessen:

4.) Geordnete Siedlungsentwicklung, Schaffung zweckmaBig gestalteter
Grundstucke, Einflgung in das StraBen-, Orts- und Landschaftsbild

Mit Erstellung des Bebauungsplanes wird eine geordnete Anbindung an das 6ffent-
liche StraBen- und Wegenetz und eine sinnvolle innere und weiterflihrende
ErschlieBung hergestellt.

Die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung ist durch das Bebauungs-
planverfahren und der Tatsache, daB3 dadurch die Bebauung abgestimmt aufeinan-
der erfolgen kann, gegeben.

Somit steht kein 6ffentliches Interesse der Verwendung als vollwertiges Bauland
entgegen.

Aufgrund der Erfullung der AufschlieBungserfordernisse wird, in Verbindung mit der
BeschluBfassung des 15.03 Bebauungsplanes ,GrottenhofstraBe®, gemaB § 23 Abs
3 Stmk ROG 1974 die Festlegung von ,AufschlieBungsgebiet fir die Flachen,
welche durch den Bebauungsplan erfaBt sind, aufgehoben.

Die Ausweisung im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz soll

demnach als vollwertiges Bauland, ,Allgemeines Wohngebiet* mit einer Bebauungs-
dichte von 0,2 — 0,8 erfolgen.

4. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Bebauung:

Die Bebauung erfolgt mit 2- bis 4-geschossigen Gebauden, welche in ,aufgelocker-
ten” Zeilen angeordnet sind.

Durch die Baukdrperstellung wird im Inneren ein gréBerer, ,angerartiger” Freibereich
geschaffen.
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Die Bebauung soll in vier Bauabschnitten erfolgen, wobei mit dem Abschnitt bei der
Tiefgarageneinfahrt begonnen werden soll.

Der Bebauungsentwurf, welcher dem Bebauungsplan zugrunde liegt, ist das Sieger-
projekt eines steiermarkweiten Gutachterverfahrens (Architektenwettbewerbes) mit
24 Teilnehmern. Bei diesem Wettbewerb war u.a. als eine der Grundlagen ein
larmtechnisches Gutachten flir diesen Bereich zu beachten. Auf die Larmsituation
sinnvoll zu reagieren war auch ein Kriterium in der Beurteilung im Wettbewerb.

Das Siegerprojekt reagiert darauf derart, daBB die Bebauung von der Grottenhof-
straBe abgerickt situiert ist und - zur Abschirmung von der L&rmbelastung, welche
von der StraBganger StraBe ausgeht - im Nordosten des Planungsgebietes die
Baukdrper in winkelférmig Stellung angeordnet sind. Zudem ist es geplant zwischen
der Parkplatzzeile, welche als Abstand entlang der GrottenhofstraBBe angeordnet ist,
und den Freiflachen der Siedlung eine ca. 1,70 m hohe begriinte Wand als
Abschirmung anzuordnen.

3.2 VerkehrserschlieBung:

Die Hauptzufahrt erfolgt von der GrottenhofstraBe aus. Zur Verbreiterung dieser
StraBe und zur Gehsteigerrichtung ist eine Grundflache von ca. 650 m? in das
6ffentliche Gut abzutreten.

Zwei 6ffentliche StraBen fihren nach Norden um das nérdliche AufschlieBungsgebiet
10.03 zu erreichen und aufschlieBen zu kénnen. Die dazugehdrigen Gehsteige
werden auf privatem Grund angeordnet.

Die neue Wohnsiedlung selbst wird durch Privatwege erschlossen. Die Wege dienen
geman dem Bebauungskonzept nur zur Zufahrt bei Ladetétigkeit, da die Siedlung
weitgehenst autofrei gehalten ist. Dies wird dadurch erreicht, daB kurz nach der
Einfahrt von der GrottenhofstraBBe in eine groBe, zusammenhangende Tiefgarage
eingefahren wird, wodurch nahezu alle Gebdude des Planungsgebietes erreicht
werden kdnnen.

Die Besucherparkierung erfolgt im Siiden nahe der GrottenhofstraBe. Die Anzahl der

Besucherabstellplatze betragt ca. 108. Diese Stellplatze sind zur Wohnbebauung mit
einem WandabschluB abzugrenzen.

3.3 Grinraumgestaltung:

In Stiden ist entlang der GrottenhofstraBe eine durchgehende Baumreihe und eine
Heckenpflanzung in einem Griinstreifen von mindestens 1,20 m Breite anzulegen.
Zwischen den anschlieBenden Pkw-Stellplatzen sind weitere Badume zu pflanzen.

Diverse Kinderspielplatze sind bei den Héfen angeordnet. Den ErdgeschoB3-
wohnungen sind jeweils kleine Eigengarten zugeordnet. In den Héfen sind auch
gréBere Laubbdume zu pflanzen.



3.4 Zusammenfassung:

Mit den Festlegungen im Bebauungsplan kann das Planungsgebiet einem ,Allge-
meinen Wohngebiet bis 0,8 entsprechend bebaut werden.

Die oberirdischen Kfz-Parkierungsflachen sind ,logisch“ in Nahlage zur Grottenhof-

straBe situiert. Die Parkierung in einer groBen zusammenhangenden Tiefgarage
ermdglicht, die Siedlung weitgehendst autofrei zu halten.

5. Stadtebauliche KenngroBen

Flache des Bebauungsplangebietes: ca. 31.986 m? brutto und ca. 30.330 m? netto
Verwendungszweck: ,Allgemeines Wohngebiet*
Bebauungsdichte: 0,2 bis 0,8 bezogen auf die Nettobauplatzflachen

Baupotential: ca. 224 Wohnungen

6. Allgemeines

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

Der 15.03 Bebauungsplan erhalt ein Planwerk im MaBstab 1:500 auf Basis des
digitalen Stadtplanes von Graz.

Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgefliihrt, wobei die stadtebaulichen Fest-
legungen in roter Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in
griiner Farbe dargestellt sind.

Flir den Gemeinderat:

(Dipl. Ing. Michael Redik)

Beilage:
e Ausschnitt aus dem Gestaltungskonzept



