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Beschluss
ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 28.11.2006 ersucht die Siedlungsgenossenschaft Rottenmanner als Ei-
gentumerin der Liegenschaften Gst.Nr. 347/1 (ca.8.393m? brutto), Bfl. .1206 (ca.3.968m?
brutto) und T.v. 347/13 (ca.7m?) der KG G6sting um die Erstellung eines Bebauungsplanes.

GemaR 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz sind die Grundstiicke
Teil des AufschlieBungsgebietes 05.10.

Dieser beschriebene und im Planwerk durch ein Symbol erkenntlich gemachte Giiltigkeitsbe-
reich in einer GréRe von ca. 15.050m? Gesamtflache (It. digitaler Ermittlung) ist im Flachen-
widmungsplan als AufschlieBungsgebiet Nr.05.10 mit einer Bebauungsdichte von 0,2 - 0,8
ausgewiesen.

Derzeit stehen die Grundstiicke groBteils im grundblicherlichen Eigentum der Siedlungsge-
nossenschaft Rottenmanner. Die weiteren innerhalb des AufschlieBungsgebietes liegenden
Grundstiicke stehen im privaten Eigentum (Gst.Nr. 349/3; 345/18 und Bfl. .236 ca.1117m?;
T.v. Bfl. .303/1 ca.367m?, Gst.Nr. 347/5 ca.959m? und T.v.346/22 ca.250m3).

GemaB Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan ist zur
Aufhebung des AufschlieBungsgebietes die Erstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

Es liegen folgende Vorplanungen vor:
e Fir den Gebietsbereich wurde 2004 ein Wettbewerb durchgefiihrt (Gewinner
Arch.DI.Tinchon).
e Es existiert eine Studie NVK Gosting.
e Die (bergeordnete Verkehrsplanung sieht eine StraRenbahnlinie vor, die
parallel zum Miuhlgang gefiihrt werden soll.

Nach mehreren Besprechungen mit dem Stadtplanungsamt wurde seitens des Architekten
ein Gestaltungskonzept fiir das Planungsgebiet vorgelegt.

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan auf Basis
des vorliegenden Gestaltungskonzeptes durch das Stadtplanungsamt erstellt.
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Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung im
gegenstandlichen Bereich.

2. Verfahren

Der damals zustandige Gemeindeumweltausschuss und Ausschuss fiir Stadt-, Verkehrs- und
Grinraumplanung wurde in der Sitzung am 12.12.2007 {iber den Inhalt und die beabsichtig-
te Auflage des Entwurfes zum 13.06.0 Bauungsplan informiert.

Auflage des Bebauungsplanes
Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs 6 Z 1. StROG
2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 28.12.2007.

Die grundbicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke und die

Eigentiimer der daran angrenzenden Grundstiicke sowie die fiir die 6rtliche Raumplanung

zustandige Fachabteilung des Amtes der Stmk. Landesregierung wurden angehort (Auflage
gemaR § 40 Abs. 6 Z 1 StROG 2010).

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 07.01.2008 bis zum 18.02.2008 zur allgemeinen
Einsichtnahme aufgelegt

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 11.02.2008 durchgefiihrt.

Wahrend der Auflagefrist langten 5 Einwendungen, eine Einwendung davon mit mehreren
Unterschriften, im Stadtplanungsamt ein.

Beziiglich der Einwendungserledigung hat sich der 13.06.0 Bebauungsplan in
folgenden Punkten gedndert:

VERORDNUNG:
§1(2) wurde ersatzlos gestrichen.
§6(2) wurde leicht umformuliert.
§7(2): Als Hohenbezugspunkt wurde statt des natiirlichen Gelandes das Gehsteigni-
veau der Verlangerung der Eiswerkgasse gewahlt.
Im §7(5) wurden die Worte ,,...extensiv oder intensiv” entfernt.
§ 8 lautet nun: ,Offene Laubengange sind parallel zum &ffentlichen Gut nicht zulds-
sig.”
§9 wurde zur besseren Verstandlichkeit anders gereiht und §9(1) lautet nun:
,Je 75m? bis 85m? Bruttogeschossfldche gemdf8 Bebauungsdichteverordnung 1993
idF. LGBI 58/2011 ist ein PKW-Abstellplatz vorzusehen.”
Somit war der vormalige §9(3) zu streichen (Mindestanzahl an PKW-Abstellplatzen
bei Einfamilienhdusern).

PLANWERK:
Einschrankung der in der Verlangerung der Eiswerkgasse gelegenen Tiefgaragen Ein-
bzw. Ausfahrt auf eine Einfahrt.
Tw. Veranderung der Lage der Hecke (Keine Hecke im Kreuzungsbereich).



Diese Anderungen haben keine negativen Riickwirkungen auf Dritte.

3. Das Planungsgebiet
Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen:

4.0 Stadtentwicklungskonzept: ,Wohngebiet mittlerer Dichte”
Das Planungsgebiet liegt gemal Entwicklungsplan zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept im
Funktionsbereich ,Wohngebiet mittlerer Dichte” (§ 14 WOHNEN - Signatur dunkelgelb).

= 348131 § W~ -

N\ &0{1

!9?341%«9
/341/288

: 34§43 M5/43
A
"’-a Q #

345/12

Auszug aus dem 4.0 Stadtentw1ck|ungs konzept Der rote Pfell zelgt in Richtung PIanungsgeblet
Das StraRenbahnprojekt ist ersichtlich gemacht (schwarz strichlierte Linie).

Ausziige aus den Zielsetzungen gemaR dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept fiir den gegen-
standlichen Bereich:
= Vorrangige Wohnnutzung.
= Die Unterbringung der PKW-Stellplatze in Tiefgaragen ist anzustreben.
= Herstellung einer ausreichend grofRen, allen Bewohnerlnnen zuganglichen Grinfla-
che bei Neubauten.
= Beschrankung der Bodenversiegelung.

Deckpldane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept:
. Verkehr (Deckplan 3):
Zwischenzeitlich innerhalb der Kategorie 1: ,Innerstadtische Bedienqualitat”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis -ende.
. Verkehrslarm (Deckplan 4):
SchippingerstraBe: 65,6 Laeqin dB (Nacht)
Augasse: 66,8 Laeqin dB (Nacht)

3.0 Flachenwidmungsplan 2002:
Baulandkategorie: ,,Reines Wohngebiet - AufschlieBungsgebiet 05.10“;
Bebauungsdichte: 0,2 - 0,8
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Ausschnitt aus dem

3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der
Landeshauptstadt Graz.

Die gelb-punktierte Linie legt die
ungefdhre Lage einer Gemeindestra-
Re fest. Fir dieses zukiunftige 6ffent-
liche Gut existiert zwischenzeitlich
eine Vereinbarung. Das das Auf-
schlieBungsgebiet nordlich streifen-
de hellblaue Symbol stellt die sudli-
che Grenze des Grundwasserschon-
gebietes Il dar.
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Grinde fiur die Ausweisung als AufschlieBungsgebiet (gemalk Anhang 1 zu §3 Abs 2 der
Verordnung zum 3.0 Flachenwidmungsplan): Siehe Pkt. 4 des Erlduterungsberichtes.

Deckplane; Karten:
Deckplan 1 :

Bebauungsplanpflicht zur Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung
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Ausschnitt aus dem Deckplan 1 - Bau-
landzonierung — Teil des

3.0 Flachenwidmungsplanes 2002 der
Landeshauptstadt Graz. Die rote Um-
randung symbolisiert die Bebauungs-
planpflicht, die Rosa Farbe, dass sich
dieser in Arbeit befindet.



Rdaumliches Leitbild
»Mehrgeschossige, dichte (straBen)raumbildende Wohnbebauung”

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2011 :
Verpflichtender Fernwarmeanschlussbereich 13/001

Verordnungen und gesetzliche Bindungen :
Baumschutzverordnung

Situierung und Umgebung:

GroRrdumige Lage:
Das Planungsgebiet liegt westlich der Augasse und sidlich bzw. 6stlich von Kleingarten-
anlagen und 0stlich des Mihlganges.

Kleinrdumige Umgebung:
Im Norden und Westen: GroRteils Kleingartenanlagen.
Im Nordosten und Sidosten: Meist straBenbegleitende mehrgeschossige Bebauung
(,Kerngebiet tberlagert mit Allgemeinem Wohngebiet” - Bebauungsdichte 0,2-1,2).
In Richtung Augasse beginnt die ,Historische Vorortezone IV gemall Grazer Altstadter-
haltungsgesetz.
Sidlich und tw. stidostlich geht der Bereich in ein Einfamilienwohnhausgebiet tiber
(,Reines Wohngebiet“ — Bebauungsdichte 0,2-0,4).

]
‘| Ausschnitt aus dem Luftbild

[ Rote Umrandung zeigt das
I Planungsgebiet

Topographie/Baumbestand/Gebaudebestand

Das Planungsgebiet ist gemaR der Luftbildauswertung grol¥flachig anndahernd eben.
Lediglich im Nahebereich des Miihlganges weicht die absolute Hohe von meist ca 357m
auf bis zu 359,2m ab.



GemalB der landschaftsplanerischen Stellungnahme durch die Abteilung fir Grinraum
und Gewdsser zur geplanten OV Trasse wurde in Zusammenarbeit mit der Verkehrs-
planung unter Miteinbeziehung der Grundeigentiimer und dem Architekturbiiro das
voraussichtliche Profil der Nord- Slidverbindung erarbeitet. Die entsprechende erforder-
liche Breite fiir die zu erwartenden zukiinftigen Nutzungen wurde im Bebauungsplan als
offentliches Gut festgelegt.

Umwelteinflisse
Durch die bzw. auf die Umgebungsbebauung ist keine negative Auswirkung beziiglich
Besonnung bzw. Beschattung zu erwarten.
Im Bombenkataster der Stadt Graz existiert eine Eintragung eines vermutlichen Blind-
gangers auf Gst.Nr. 347/1 und drei weitere ersichtlichgemachte Bombentrichter inner-
halb des Giiltigkeitsbereiches.
Nach Ricksprache mit den Sachbearbeitern wird darauf verwiesen, dass vor Umsetzung
etwaiger Baumalnahmen seitens der Grundeigentiimer mit den zustandigen Stellen
Kontakt aufzunehmen ist. Der Verdachtspunkt ist in der Natur abzustecken. . Es ergeht
die Empfehlung, die aktuellsten Daten dazu auszuheben. Bei der Umsetzung der Vorha-
ben ist bei den Erdarbeiten mit grofSter Vorsicht vorzugehen

Infrastruktur
Der Bereich ist infrastrukturell flir die Nutzungsart ausreichend erschlossen.

ErschlieRung/Verkehr

Der Anschluss an das libergeordnete StraRennetz erfolgt fur Gst.Nr. 345/18; 349/3 und
Bfl. . 236 Uber die Schippingerstralie.

Fiir die verbleibenden Grundstiicke erfolgt die Zu- und Abfahrt tber die Verlangerung
der Max-Reger-Gasse und der Eiswerkgasse in einer Einbahnregelung. Die entsprechen-
den Rahmenbedingungen zur Umsetzung wurden in den letzten Jahren zwischen Stadt
und Genossenschaft erarbeitet. Nunmebhr liegt die von der Siedlungsgenossenschaft Rot-
tenmanner unterfertigte, vertragliche Vereinbarung (GZ A 8/4 — 21439/2007, vom
09.10.2014) der Stadt Graz mit dem Grundeigentiimer vor, wo samtliche Regelungen be-
ziglich der notwendigen Abtretungen erfolgt sind (siehe Beilage). Somit ist die Erschlie-
RBung rechtlich gesichert.

Im Nahebereich des Mihlgangs ist die Errichtung einer neuen Straflenbahnlinie geplant.
Im Zuge dieses Verkehrsprojektes wird auch ein offentlicher FuRR- und Radweg den Si-
den mit dem Norden verbinden und somit zukiinftig ein Anschluss an das Radwegenetz
der Stadt Graz gegeben sein. Durch die Verldngerung der Max-Reger-Gasse ist fiir die Of-
fentlichkeit der Anschluss in Richtung Augasse sichergestellt.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist durch die Buslinie in der Augasse und zu-
kiinftig zusatzlich durch die Straenbahnlinie gegeben.



Ver- und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.
Seitens des Stadtvermessungsamtes wurde der Leitungskataster erstellt.

Die Entsorgung der Schmutzwasser hat lber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen. Die
Anschlussmoglichkeiten an den o6ffentlichen Mischwasserkanal befinden sich in der
SchippingerstralRe, Max-Reger-Gasse und der Eiswerkgasse.

In diese Kandle darf grundsatzlich nur Schmutzwasser eingeleitet werden. Stark ver-
schmutzte Regenwasser dirfen nur nach entsprechender Retention gedrosselt eingelei-
tet werden. Geringfligig verschmutzte Dach- und Oberflaichenwdsser sind auf eigenem
Grund zur Versickerung zu bringen.

4. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Grinde fur die Ausweisung als 05.10 AufschlieBungsgebiet (Zitat gemaR Anhang 1 zu § 3 Abs
2 der Verordnung zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002):

a.) Fehlende oder mangelhafte infrastrukturelle ErschlieRung:
1) Anbindung an das offentliche StraRen- und Wegenetz
2) Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)

b.) Offentliche Interessen:
4) Geordnete Siedlungsentwicklung, Schaffung zweckmaRig gestalteter
Grundstlicke, Einfligung in das StraRen-, Orts- und Landschaftsbild

Ad a) Die Anbindung an das oOffentliche Stralennetz und die interne ErschlieBung
ist entsprechend der beigelegten Vereinbarung der Siedlungsgenossenschaft Rottenmanner
mit der Stadt Graz gegeben (GZ A 8/4 — 21439/2007, vom 09.10.2014.) Somit ist die Er-
schlieBung rechtlich gesichert.

Ad b) Das auf dem Wettbewerbsergebnis aufbauende Gestaltungskonzept ist Grundlage fiir
den Bebauungsplan — Rechtsplan. Somit ist durch die Inhalte des Bebauungsplanes eine ge-
ordnete Siedlungsentwicklung gesichert.

Die AufschlieRungserfordernisse sind somit erfllt.

In Verbindung mit der Beschlussfassung des 13.06.0 Bebauungsplanes ,Max-Reger-Gasse”
wird gemal § 23 Abs 3 Stmk. ROG 1974 die Festlegung , AufschlieRungsgebiet” fir die
durch den Bebauungsplan erfassten Flachen aufgehoben.

Die Ausweisung im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz soll demnach
ausgenommen der 6ffentlichen Verkehrsflachen als vollwertiges Bauland, Reines Wohnge-
biet, mit einer Bebauungsdichte von 0,2 — 0,8 erfolgen.



5. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 3-8 der VO)

Innerhalb der Baugrenzlinien sind alle Bebauungsweisen moglich, um eventuelle Teilungsab-
sichten zu ermoglichen. Zu Gst.Nr. 345/21 und 347/4 ist entsprechend der bestehenden
Situation auch zukiinftig eine Kuppelung das stadtebauliche Ziel.

Die It. Flachenwidmungsplan maximal zulassige Bebauungsdichte von 0,8 ist bezogen auf die
jeweilige Nettobauplatzfliche einzuhalten, um den Ubergang vom ,Reinen Wohngebiet”
zum mit dem ,Allgemeinen Wohngebiet” tiberlagerten , Kerngebiet” und den Kleingartenan-
lagen gerecht zu werden.

Der Bebauungsgrad ware fir den groRten Bereich des Gebietes mit ca. 0,3 ausreichend. Bei
den kleinen Liegenschaften jedoch ist der Bebauungsgrad mit 0,4 zur stadtebaulich sinnvol-
len Baumassenverteilung und Weiterentwicklung erforderlich.

Die Baugrenzlinien ermdglichen in Zusammenspiel mit den Geschossanzahlen bzw. den Ge-
baudehdhen etc. bestmdglich die wesentlichen Inhalte des aus dem Wettbewerbsergebnis
entwickelten Gestaltungskonzeptes auch umzusetzen.

Dabei entsteht eine spannungsvolle Baumassenverteilung mit hochwertigen Wohn- und
Freiraumen. Zu den kleinstrukturierten Gebieten sind jeweils die schmalen Giebelseiten und
die geringeren Geschossanzahlen orientiert. Damit flgt sich die Baumasse in den Bestand
ein, ohne auf ihre Eigenstandigkeit einer zukunftsorientierten, stadtischen Entwicklung zu
verzichten.

Die Lage des vermutlichen Blindgangers befindet sich voraussichtlich auBerhalb der Bau-
grenzlinien fir Hauptgebaude.

Unabhangig von den Baugrenzlinien gelten die Abstande gemaR dem Steiermarkischen Bau-
gesetz 1995.

Die gegenliber den standardisierten Gebdudehdhen in Zusammenschau mit der
Geschossigkeit um 50cm erhdhten Gebdudehoéhen sollen eventuell erforderliche Briis-
tungsmauern  fir  Dachterrassen  bzw. eine intensive  Flachdachbegrinung
ermoglichen. Die Gesamthohen gemaR § 4 Ziff. 31 Stmk. Baugesetz entsprechen dem um
1,50m erhéhten MaR in Anlehnung an die Begriffsbestimmung der Geschosse bei der Ab-
standsregel des Baugesetzes.

Einer ,Verhittelung” soll entgegengewirkt werden. Gleichzeitig ist der Bedarf an
z.B. Fahrradabstellflaichen- und Millsammelstelleneinhausungen gegeben. Daher wurden
Nebengebdude ermdoglicht, die jedoch in die Bebauungsdichte mit einzuberechnen sind.



6. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
(siehe dazu §§ 2 und 9 der VO)

Voraussetzung der Vorlage zum Beschluss des Bebauungsplanes durch den Gemeinderat ist
die nun vorliegende rechtliche Sicherstellung der Ubernahme und vom Ausbau der im 6f-
fentlichen Interesse erforderlichen Flachen fiir GemeindestraRen.

Fachaussagen haben ergeben, dass eine ErschlielRung des Gebietes durch eine Einbahnrege-
lung moglich ist. Das innerhalb des Konzeptes Nahverkehrsknoten Gosting liegende Gebiet
ist von einer groRrdumigen Planung einer StralRenbahnlinie betroffen. Diese wird entlang
des Mihlganges gefiihrt werden. In mehreren Gesprachen der Sachbearbeiter aus den Be-
reichen Verkehr und Griinraum wurde in Kooperation mit Vertretern der Genossenschaft
der Querschnitt im GesamtausmaR von ca.14,50m vom Mihlgang bis zur StraBenfluchtlinie
festgelegt. Dabei wird die StraRenbahn und der PKW- Fahrstreifen auf der gleichen Ebene
gefihrt werden.

Bezliglich des durch die zukiinftige StraRenbahn von Larmtechnikern des Umweltamtes der
Stadt Graz erwartete Zunahme von ca. 10 dB ist im Bereich der Verlangerung der Eis-
werkgasse vorausschauend mit geeigneten MalRinahmen zu reagieren (z.B.: raumlich- funk-
tionell).

Die zukinftigen Eigentlimerinnen/Mieterinnen sind von der Verkauferin nachweislich recht-
zeitig von der Lage der zu erwartenden Strallenbahnlinie in Kenntnis zu setzen.

Die Ubertragung der fiir die AufschlieRung erforderlichen Flichen in das 6ffentliche Gut ist
ein notwendiges AufschlieBungserfordernis.

Der StralRenbahnanschluss sowie FuR- und Fahrradweg bzw. Anschluss an die Augasse ist im
offentlichen Interesse und entspricht den Inhalten des 3.0 Flachenwidmungsplanes 2002
der Landeshauptstadt Graz. Die Max-Reger-Gasse ist im Ostlichen Bereich nahe der Augasse
bereits 6ffentliches Gut.

Das ergibt eine sinnvolle Durchwegung des Baugebietes unter einem verbesserten An-
schluss an den offentlichen Verkehr.

Ruhender Verkehr (siehe dazu § 9 der VO)

Die erforderlichen PKW Abstellpldtze sind nur innerhalb der mit ,,P“ bezeichneten Bereiche
moglich. Alle anderen PKW sind in Tiefgaragen oder einer anderen, in die Hauptgebiude
integrierten, Form unterzubringen.

Lt. Stellungnahme der Verkehrsplanung wurde mit der neuen Stellplatzrichtlinie unter Be-
riicksichtigung der FuBwegentfernung zur OV-ErschlieRung, zu Einkaufsméglichkeiten und
zur nachsten Volksschule die Stellplatzanzahl ermittelt. Auf Grund dieser fachlichen Basis
konnte der im Entwurf angefiihrte Stellplatzschlissel abgedndert werden.
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7. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu § 10 der VO)

Die angefiihrten Punkte resultieren im Wesentlichen aus den Inhalten der Richtlinie der
Freiraumplanerischen Standards. Ein stark durchgriintes Wohnhausgebiet wird damit
sichergestellt und den stadtebaulichen Zielen entsprochen.

Damit eine angemessene Freiraumqualitat und die langerfristige Erhaltung gewahrleistet
sind, sind Baumqualitdaten sowie Pflanzungsbedingungen etc. vorzuschreiben. Bei samtli-
chen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden.

8. ALLGEMEINES
(siehe dazu §§ 1 u. 12 der VO)

Der 13.06.0 Bebauungsplan ,Max-Reger-Gasse” besteht aus dem Verordnungstext, der
zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. Die
zeichnerische Darstellung erfolgt im Mafistab 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 Einwenderinnen erfolgt iber Benachrichtigung mit entsprechender
Erlauterung und Begriindung.

Fir den Gemeinderat:

(Dipl. Ing. Bernhard Inninger)
Elektronisch gefertigt

Beilagen:
Kopie der vertraglichen Vereinbarung (GZ A 8/4 — 21439/2007, vom 27.08.2014) der Stadt

Graz mit dem Grundeigentiimer
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