Stadt m Stadtplanung

A 14-04310_2008 Graz, am 25.5.2010
Dok: 08_11_0_GR Teil B
8.11.0 Bebauungsplan - Teil B Artés
STERNACKERWEG - JOHANN-WEITZER-WEG
VIIl. Bez., KG. KG St. Peter Der Gemeindeumweltausschuss

und Ausschuss fur Stadt-, Ver-
kehrs- und Griinraumplanung:

Beschluss Frau/Herr GR:
Erfordernis der Zweidrittelmehr-
heit gem. § 27 Abs 1 und
§ 29 Abs 13 Stmk ROG 1974

Mindestanzahl der

Anwesenden: 29

Zustimmung von mehr als 2/3
Zustandigkeit des Gemeinderates geman der anwesenden Mitglieder des
§§ 23 Abs 3, 27 Abs 1, 29 Abs 5 Stmk ROG Gemeinderates.

BERICHT AN DEN GEMEINDERAT
1. Ausgangslage

Mit einem am 10. November 2008 im Stadtplanungsamt eingegangenen Schreiben
ersuchte der vom Grundstlckseigentimer Bevollm&chtigte fur Teile der Liegenschaft
Gst. Nr. 39/16 KG Graz St. Peter um die Erstellung eines Bebauungsplanes. Die Auf-
lage bezog sich auch auf die Grundstiicksnummern 966, 967, KG Graz-Stadt Mes-
sendorf. Aufgrund diverser Einwendungen bzw. noch offener, inhaltlicher Fragen die
Teile der Gst. Nr.:39/16 betreffend, wurde der Bebauungsplan in Teil A und Teil B
aufgeteilt.

Der sldliche 08.11.0 Bebauungsplan Teil A Sternackerweg — Johann-Weitzer-Weg,
VIII. Bezirk, KG Graz-Stadt Messendorf, wurde bereits am 20.5.2010 vom Gemein-
derat beschlossen.

Das Planungsgebiet Teil B weist eine GrdBe von ca. 5.568 m? auf.

GemaB 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser Be-
reich als AufschlieBungsgebiet fir Reines Wohngebiet mit einer Bebauungsdichte
von 0,2 — 0,6 ausgewiesen.

GemaB Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan ist zur Auf-
hebung des AufschlieBungsgebietes die Erstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich.



Zum Zeitpunkt des Ansuchens sind folgende Vorplanungen vorgelegen:

e Fir den bebauungsplanpflichtigen Gebietsbereich existiert ein Gestaltungs-
konzept, verfasst von Architekt DI Zieseritsch, Liebiggasse 22, 8010 Graz.

e Seitens der Eigentimervertreter, der Raiffeisenbank Graz - St. Peter sind un-
terschiedliche Baumassenverteilungskonzepte vorgelegt worden.

e Die Abteilung Verkehrsplanung hat einen Lageplan fiir die geplante StraBen-
fihrung, namlich die Anbindung an den Sternackerweg samt den erforderli-
chen StraBenquerschnitten vorgelegt.

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan nach
fachlich vertiefter Prifung samtlicher mindlicher und schriftlicher vorgetragener Ein-
wendungen unter Rucksichtnahme des Gebietscharakters und der relevanten umlie-
genden Festlegungen sowie der stadtebaulichen Ziele durch das Stadtplanungsamt
erstellt.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungs-
entwicklung im gegenstandlichen Bereich.

Zielsetzungen gemaB der Funktionellen Gliederung des 3.0 Stadtentwicklungs-
konzeptes Pkt.:10.2.3 (,Wohngebiet geringer Dichte®) fir den gegensténdlichen Be-
reich:

e Verbesserung der klimatischen Gegebenheiten durch MaBnahmen hinsichtlich

der Energieversorgung

e Keine weiteren Betriebsansiedelungen

e Geringe Bodenversiegelung und intensive Durchgriinung

e Festlegung der Bebauungsdichte unter Beachtung des Gebietscharakters

2. Verfahren

Der Gemeindeumweltausschuss und Ausschuss fir Stadt-, Verkehrs- und
Granraumplanung wurde in der Sitzung am 24.6.2009 Uber den Inhalt und die
beabsichtigte Auflage des 8.11.0 Bebauungsplan — Entwurfes Sternadckerweg —
Johann-Weitzer-Weg informiert.

Die Kundmachung des Bebauungsplan - Auflagebeschlusses erfolgte geman § 27
Abs 2 in Verbindung mit dem § 29 Abs 3 bzw. § 33 Abs 1 Stmk ROG im Amtsblatt
der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 8.7.2009

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 9.7.2009 bis zum 23.9.2009 6&ffentlich
aufgelegt, die  grundbicherlichen Eigentimer  der  Grundsticke im
Bebauungsplangebiet und die Eigentimer der daran angrenzenden Grundstlicke
sowie die fur die 6rtliche Raumplanung zustéandigen Fachabteilungen des Amtes der
Stmk. Landesregierung wurden angehdrt (Anhdrungsverfahren gemaB § 27 Abs 2
Stmk. ROG.)

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 17.9.2009 durchgefihrt.

Eine teilweise Berlcksichtigung von Einwendungen des Eigentimervertreters
machte eine erste Teilanhérung erforderlich. Aufgrund von neuerlichen, von den



Verantwortlichen teilweise auch mdndlich vorgetragenen Einwendungen der
Eigentimervertreter und auf Anregung der Baudirektion war eine weitere
Abanderung gegentber dem Auflageentwurf und der ersten Teilanhéruung von der
Stadtplanung zu prufen.

Die fachlich vertiefte Prifung hat den Entwurf fir die zweite Teilanhérung zufolge.
Nach erfolgter zweiter Teilanh6érung wird der Bebauungsplan nun in der zuletzt
abgeanderten Form zum Beschluss vorgelegt.

3. Einwendungen

Wahrend der Auflagefrist vom 9.7.2009 bis 23.9.2009 sowie aufgrund der
durchgeflhrten Teilanhérungen langten Einwendungen von Anrainern, der
Steiermarkischen Landesregierung und der Eigentiimervertrer im Stadtplanungsamt
ein.

1.) Seitens der Eigentimer der Liegenschaft Sternackerweg 95:

a) Einspruch gegen Siedlungszufiihrt liber Kranewittergasse

b) Einspruch wegen Ungleichbehandlung — 3-geschossige Verbauung zu meinem Wohngebiet —

Bebauungscharakter — Beeintrachtigung meiner Wohnqualitat.
c) Einspurch gegen Ausbau des Weitzer-Weges auf 12m Breite — Erhaltung der Wohnqualitat — keine
Zufahrtsschneisen fir Einkaufstourismus aus der Umgebung.

Einwendungsbehandlung ad 1.):

a) Es ist keine neue Siedlungszufahrt Uber die Kranewittergasse beabsichtigt. Vielmehr wurde sie
entgegen der Ausweisung im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 (6ffentliches Gut - Rad- und
Gehwegverbindung) nun der Baulandflache vom Grundstiick zugeschaltet. Laut Aussage der
Verkehrsplanung kann auf die Geh- und Radwegverbindung der Kranewittergasse aufgrund einer
nicht zu erwartenden 6ffentlichen Fortsetzung im Norden verzichtet werden.

b) Entlang des Johann-Weitzer-Weges ist innerhalb der Reinen Wohngebiete mit einer Dichte von 0,2
bis 0,6 eine Dreigeschossigkeit gegenlber der im Auflageentwurf festgelegten
Zweigeschossigkeit plus Aufbauten, langerfristig stédtebaulich vertretbar.

c) Der Ausbau des Johann-Weitzer-Weges auf 12m Breite basiert auf Planungen der Abteilung fur
Verkehrsplanung. PlanungsmaBnahmen zur Erhaltung der Wohnqualitdt sind u. a.
BegriinungsmaBnahmen innerhalb des &ffentlichen Gutes.

2.) Seitens mehreren Nachbarn des Sternackerweges 97g, 97h, 97k:

a) Einspurch gegen die 3-geschossigen Bauten.

b) Wegfall der Abendsonne, passen nicht ins Landschaftsbild, maximal zweigeschossige Gebaude
vorhanden.

Einwendungsbehandlung ad 2.)

a) und b) Die Baugrenzlinien lassen Baukdrper zu, die der Ausweisung im Flachenwidmungsplan (Be-
bauungsdichte 0,6) und dem Gebietscharakter bzw. der stadtebaulichen Ziele entsprechen.

3.) Seitens der Steierméarksichen Landesregierung, Fachabteilung 13B:

Aus raumplanungsfachlicher Sicht besteht kein grundsatzlicher Einwand. Falls jedoch eine
Verlangerung der Kranewittergasse mit Anbindung an den Johann-Weitzer-Weg vorgesehen sein
sollte, wird empfohlen, diesen Grundstiicksstreifen im Bebauungsplan als Verkehrsflache festzulegen.
Einwendungsbehandlung ad 3.)

Seitens der Abteilung fiir Verkehrsplanung wurde im Laufe des Verfahrens festgestellt, dass entegen
der Ausweisung im Flachenwidmungsplan die Kranewittergasse-Verbindung als 6ffentliches Gut
darauf verzichtet werden kann.

Begriindung: Der nérdlich angrenzende Bereich der Kranewittergasse ist im privaten Eigentum. Somit
ist eine zuklnftige, 6ffentlich FuB- und Radwegverbindung in Richtung Norden nicht realistisch.Dazu
wird auf den Erlauterungsbericht ,ErschlieBung/Verkehr (Seite 6) und Punkt 6 ,Verkehrsanlagen”
(Seite 9) hingewiesen.




4.) Seitens der Raiffeisenbank Graz — St. Peter in Vertretung der grundbiicherlichen Eigentimer And-

reas und Maria Friedmann:

Durch die zwischenzeitlich mehrfach stattgefundenen Besprechungen und einer weiteren

Teilanhérung sind die Einwendungen teilweise Uberholt. Trotzdem wird Folgendes zusammengefasst:

a) Beharren auf mindestens 3 Grundstlickszufahrten wegen einer Bebauung in zwei Bauetappen.
b) H6henentwicklung, Geschossanzahl, Ziel einer groBteils Dreigeschossigkeit.

c) Gegen die Begriinung von Dachern -vorallem der Flugdacher.

d) Gegen das Verbot von Laubengéangen.

e) Verringerung der Verhaltniszahl der Wohnungen zu Kfz-Abstellplatzen.

f) GréBe und Ausfiihrung der Fahrradabstellplatze

Einwendungsbehandlung ad 4.)

a) Im Plan ist eine weitere mdgliche Zu- und Abfahrt eingetragen.

b) Eine fachlich vertiefte Prifung der Hohenentwicklung hat den Entwurf fir die zweite Teilanhdrung
zur Folge. Dabei wurde trotzdem auf die angrenzenden Festlegungen sowie dem
Gebietscharakter unter Beachtung der Entwicklungziele reagiert.

c) Aus oOkologischen Griinden sind Dachflachen groBteils zu begriinen. Bei Flugdachern wird
zusatzlich eine positive Wirkung beim Blick auf Flugdécher erreicht.

d) Zur Wahrung eines optisch ansprechenden StraBenraumes sind offene Laubengédnge entlang
des offentlichen Gutes unzuldssig. Geschlossene Laubengénge sind hingegen zuldssig, da diese
gestalterisch einer Gebaudefassenfront gleichzusatzen sind.

e) Die gegeniber dem Steiermérkischen BauG 1995 erhdhte Mindestanzahl der Stellplatzanzahl
pro Wohneinheit ist entsprechend der Stellungnahme der Abteilung fir Verkehrsplanung mit 1,8
Stellplatze pro Wohneinheit zu ermitteln, da die ErschlieBung des Planungsgebietes mit
offentlichen Verkehr derzeit keine hohe Qualitat aufweist.

f) Auch die Aussage im § 8 Abs 5 ist das Zitat einer Fachaussage der Abteilung fir
Verkehrsplanung und entspricht dem Stand der Technik.

4. Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf
Bezlglich der Einwendungserledigung hat sich der 8.11.0 Bebauungsplan — Entwurf

Sternackerweg — Johann-Weitzer-Weg in folgenden Punkten gedndert:

VERORDNUNG: (textliche Anderungen sind wie folgt dargestellt: durchgestrichen
entféllt, unterstrichen wurde ergénzt):

VHHBezKG-Graz-Stadt-Messendorf- VIII. Bez, KG St. Peter (Anmerkung: aufgrund
der Anderung des Geltungsbereichs)

§ 4 (2) Die Baugrenzlinien gelten nicht firvollstandigunter-das-Gelande-integrierte
Hetfgaragen—und-flr untergeordnete BaumaBnahmen wie insgesamt—einre—maximal
zwei-Tiefgaragenrampen sowie Tiefgaragen- Kellerabgange und deren aliseits—fa-
chendeckend begrinte Einhausungeni—bis—maximal150m—auskragende—Balkone,
Stiegenhduser, Liftbauwerke durehsichtige—Windfdnge und Vordacher sowie

Flugdacher gemaB § 6 Abs. 4. (Anmerkung: in Reaktion auf eine Einwendung und
aufgrund der Anderung des Geltungsbereiches sowie rechtlicher Belange)

linien-betragt2,00m-—(Anmerkung: rechtllche Belange)



des—Autbaves—die-Gesamthéhenichttbersteigt—(Anmerkung: Streichung aufgrund

der Anderung der Héhenfestlegungen)

§ 5 (6) und (7) werden vereint. (Anmerkung: zum besseren Verstandnis)

§ 6 (1) Offene Laubengdnge entlang des o&ffentlichen Gutes sind unzulassig.
(Anmerkung: in Reaktion auf eine Einwendung)

§ 6 (2) Schallschutzwande sind Aur—2zu-GrundstickNr—964 KG-Graz —Stadt-Mes-
sendorf nicht zuldssig. (Aufgrund der Anderung des Geltungsbereiches)

§ 6 (3) Die flachige Verrieselung von Oberflachenwéssern darf durch bauliche MaB-
nahmen nicht behindert werden (Anmerkung aufgrund technischer Belange).

§ 6 {3} (4) Je-Bauplatz Fir den Giiltigkeitsbereich sind maximal 2 Flugdacher im
AusmaB von maximal je 75 m2? zur Uberdachung von Mdllinseln und Fahrradabstell-
bereichen zulédssig. (Anmerkung: aufgrund der Anderung des Geltungsbereichs)

§ 6 (4) (B) Senstige-Flugdachersowie Nebengebaude sind unzuléassig. (Anmerkung:

rechtliche Belange)

§ 7 {4) Bie Zutahrten{zB- d-Die Tiefgaragenzufahrten} haben auf kiirzest méglichem
Weg zu erfolgen.

§ 7 (5) Bie-im darg lo
halten- (Anmerkung: rechtliche Belange)

§ 8 (5) Im Planungsgebiet sind je 50 m2 Wohnflache ein Uberdachter, witterungs-

geschitzter und leicht erreichbarer und-diebstahlhemmend—ausgefihrter Fahrrad-

abstellplatz sowie fiir Besucher je 300 m2 Wohnflache ein Fahrradabstellplatz zu
errichten. (Anmerkung: in Reaktion auf eine Einwendung)

§ 8 (6) Die | : A il ale G nd Radwed
mit-einerMindestbreite-von-3,0-Metern—auszufthren—(Anmerkung: in Reaktion auf
eine Einwendung)




§ 9 wurde aufgrund rechtlicher Beratung und fachlicher Belange prazisiert und lautet
nun:

(1)

(8)

§10

()

Die im Planwerk dargestellten Grinflachen und Baumpflanzungen sind fach-
gerecht anzulegen und auf Dauer zu erhalten (ONORM L1122). Geringfligige
Abweichungen sind im Zuge der Bauplanung zuldssig. Der Abstand der
Baumachse vom aufgehenden Mauerwerk hat jedenfalls bei kleinkronigen
Baumen 3,0m und bei mittel- und groBkronigen Baumen straBenbegleitend
mind. 4,5m und ansonsten mind. 6,0m zu betragen. Dabei hat jedoch die
Baumanzahl mindestens den Eintragungen im Planwerk zu entsprechen.

Die oberste Decke von frei liegenden Tiefgaragen ist mit einer Erdschittung
von mindestens 70cm Hbhe niveaugleich mit dem angrenzenden, gewachse-
nen Gelande zu Gberdecken und gartnerisch auszugestalten. Ausgenommen
davon ist die begrinte Uberdachung der Tiefgaragenrampe (30cm Humus-
schicht) sowie befestigte Flachen. Im Bereich der Laubbaumpflanzungen tber
der obersten Decke von einer freiliegenden Tiefgarage ist punktuell eine héhe-
re Erdschittung von 1,0m fir kleinkronige und 1,50 m fir groBkronige Baume
erforderlich.

Die nicht bebauten Flachen, die nicht der ErschlieBung u. dgl. dienen, sind als
Granflachen auszubilden und gartnerisch zu gestalten.

Der Versiegelungsgrad (unter Berlcksichtigung aller bebauten und aller der
ErschlieBung dienenden Flachen) wird mit maximal 40 Prozent begrenzt.
Nicht-transparente-Schallschutzwande-sind-beidseitig—zu-begrinen. (Anmer-
kung: Anderung des Geltungsbereiches)

Mindestens nach 4 PKW-Abstellplatzen in freier Anordnung ist ein Laubbaum
fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Gelandeveranderungen (Anschittungen bzw. Abgrabungen) sind nur aus-
gleichend bzw. im Rahmen von Kinderspielplatzen und Baumpflanzungen
Uber der Tiefgarage zulassig.

Im Bauverfahren ist ein AuBenanlagenplan vorzulegen.

Sonstiges

Einfriedungen bzw. Zaune sind ausschlieBlich in nicht inckc]ichter Form bis; zu
einer H6he von max. 1,50m bzw. Hecken aus standardgerechten Gehdlzen
zulassig.

Erganzung Absatz 3:

(3)

Einfriedungen sind so auszuflihren, dass die Ableitung der Niederschlagswas-
ser von den StraBen auf den Bauplatz weiterhin mdglich ist. (technisch-
rechtliche Belange)

PLANWERK:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird auf Teile der Gst.Nr.: 39/16
verkleinert.

In Reaktion auf Einwendungen wurde im Bereich der Gst.Nr. Teil von 39/16
Graz St. Peter die Lage der Baugrenzlinien abgeandert. Gleichzeitig wurden
die Héhenzonierungen verandert.

Die Festlegung des Kinderspielplatzes wurde verandert. Danach waren auch
Uberdeckte Kinderspielplatzbereiche zulassig.

Zusatzlich werden im Plan die ungefahre Lage von den mdglichen Zufahrten
Tiefgaragenein- und -ausfahrt, Notzufahrt, Besucherparkplatze eingetragen.
Die Lage der moglichen Zufahrten wird mittels Pfeildarstellung préazisiert.



e Die Darstellung der Freiflachen wird sinngemaB adaptiert (Lage der Grin-
flachen, Baume, Hecken etc.)

e Der Bauplatz wurde um die Flache der ehemaligen Kranewittergassenverlan-
gerung vergroBert.

e Die Flache P (Kfz-Abstellflache — ungefahre Lage) Uberschneidet sich mit den
Baugrenzlinien mit dem Ziel der Unterbringung von Pkw-Abstellplatzen unter-
halb eines ersten und zweiten Geschosses eines Wohngebaudes.

Da diverse Anderungen Riickwirkungen auf Dritte haben, wurden zwei Teilanh&run-
gen vorgenommen.

5. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Die AufschlieBungserfordernisse geman Anhang 1 zu § 3 Abs 2 der Verodnung zum
3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz sind erflllt. (siehe
Punkt 4 Erlauterungsbericht)

In Verbindung mit der Beschlussfassung des 8.11.0 Bebauungsplanes Teil B
Sternackerweg - Johann Weitzerweg wird gemaB § 23 Abs 3 Stmk. ROG 1974 die
Festlegung ,AufschlieBungsgebiet* fir die durch den Bebauungsplan erfassten
Flachen aufgehoben.

Die Ausweisung im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz soll
demnach als vollwertiges Bauland, Reines Wohngebiet , mit einer Bebauungsdichte
von 0,2-0,6 erfolgen.

6. Inhalt

Der Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungswortlaut und der zeichnerischen
Darstellung samt Planzeichenerklarung sowie einem Erlauterungsbericht.

Er entspricht den inhaltlichen Anforderungen gemaB § 28 Stmk ROG und
ist  widerspruchsfrei zum 3.0  Stadtentwicklungskonzept sowie  zum
3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz .

Bei einer Vollausnutzung des Bebauungsplanes ist mit einer BGF von ca. 3.340m?
und aufgrund der zu entrichtenden Ertragsanteile bzw. der Kommunalsteuer ist mit
einer maximalen Einnahme von jahrlich 82.500€ zu rechnen.

Hinsichtlich  weiterer Informationen wird auf den beiliegenden
Erlauterungsbericht verwiesen.

Nach Beschluss durch den Gemeinderat erfolgt die Kundmachung nach den
Bestimmungen des Statutes der Landeshauptstadt Graz.

Die Verstandigung der Einwenderlnnen erfolgt mit Benachrichtigung mit entspre-
chender Erlauterung und Begriindung.

Die Zustandigkeit des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz griindet sich auf
den § 27 Abs 1 in Verbindung mit § 29 Abs 3 - 11 Stmk ROG 1974 i.d.F. LGBI Nr.
89/2008.



Der Gemeindeumweltausschuss und Ausschuss flr
Stadt-, Verkehrs- und Griinraumplanung stellt den
Antrag,
der Gemeinderat wolle
1. die Aufhebung des AufschlieBungsgebietes Teil von Nr. 12.06
2. den 8.11.0 Bebauungsplan Sternackerweg — Johann-Weitzer-Weg — Teil B,
bestehend aus dem Wortlaut, der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichener-

klarung und dem Erlauterungsbericht sowie

3. die Einwendungserledigungen beschlieBen.

Die Sachbearbeiterin: Der Abteilungsvorstand:

Der Stadtbaudirektor:

Der Biurgermeister als Stadtsenatsreferent:

(Mag. Siegfried Nagl)

Der Gemeindeumweltausschuss und Ausschuss flir Stadt-, Verkehrs- und Grin-
raumplanung hat in seiner Sitzung
AM oo den vorliegenden Antrag vorberaten.

Der Ausschuss stimmt diesem Antrag zu.
Der Vorsitzende des Gemeindeumwelt- Die Schriftflhrerin:

ausschusses und des Ausschusses fir
Stadt-, Verkehrs- und Griinraumplanung:

Der Antrag wurde in der heutigen D gffentl. |:| nicht affentl. Gemeinderatssitzung
|:| bei Amwesenheitvon ... Gemeinderatinnen
|:| Binstimmig |:| mehrheitich (mit ... Stmmen /... Gegenstimmen) angenommen.

|:| Beschlussdetails siehe Beiblatt Graz, am Der f Die Schriftiihrerin:




