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1. Ausgangslage/Planungschronologie

Die gemeinniitzige Wohnbaugenossenschaft OWG (Osterreichische Wohnbau-
genossenschaft, Schillerplatz 4, 8011 Graz) als Eigentiimerin der Grundstiicke

Nr. 218/5, 214/20 und 218/1 der KG Webling, im Gesamtausmalf von 25.016 m?2
brutto (und nach Abtretungen und Ablésungen fir StraBen und einen eventuell
herausgeteilten Parkplatz rund 23.943 m2 netto) begehrt die Aufhebung des
AufschlieBungsgebietes 11.10, um die Liegenschaft fir Wohnbauzwecke nutzen zu
kénnen.

Die Grundstiicke Nr. 218/3, 218/4 und 218/6 der KG Webling im Ausmal von
1.839 m? brutto (und nach Abtretungen flr StraBen rund 1.620 m? netto) sind
ebenfalls Bestandteil des AufschlieBungsgebietes.

Die Gr6éBe des Planungsgebietes betragt in Summe 26.855 m? brutto.

GemanB Stadtentwicklungskonzept (STEK) 1990 ist der Gebietsbereich als ,Wohn-
gebiet mittlerer Dichte® ausgewiesen.

Im 2.0 Flachenwidmungsplan 1992 der Landeshauptstadt Graz ist das
Planungsgebiet als ,Erwerbsgartnerei mit der Folgenutzung Allgemeines Wohngebiet
- AufschlieBungsgebiet 11.10“ mit einer Bebauungsdichte von 0,1 - 0,6 ausgewiesen.

GemaB DECKPLAN 1 - Baulandzonierung liegt das Planungsgebiet in einem
Bereich, flr den durch Verordnung ein Bebauungsplan zu erlassen ist.



Far die im Eigentum der Wohnbaugenossenschaft befindlichen Grundstlicke wurde -
mit personeller Beteiligung der Stadt Graz (Stadtplanungsamt) - ein zweistufiges,
offentliches, stadtebauliches Gutachterverfahren (Architektenwettbewerb)
durchgeflihrt, um eine bestmdgliche stadtebauliche Gestaltung zu erreichen.

Zum Gutachterverfahren wurden die Arbeiten von 21 Architekturblros eingereicht.

Mit Juryentscheid vom 29.06.2000 wurde als Preistrager das Architekturbiro

DI Michael Neuwirth (1.Preis und Leitprojekt) ermittelt. Dieses Projekt zeichnete sich
u.a. durch niedrige Baukoérper im Nordwesten und Stiden (trotz der Notwendigkeit die
Bebauungsdichte von 0,6 einzuhalten) gegenltber anderen Beitragen aus.

Das pramierte Gestaltungskonzept wurde in Zusammenarbeit mit dem
Stadtplanungsamt finalisiert.

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

Es ergibt sich am Areal der Wohnbaugenossenschaft ein Baupotential von
insgesamt ca. 140 Wohneinheiten. Seitens der Genossenschaft ist es beabsichtigt,
die Wohnungen in zwei Bauabschnitten zu errichten. Der Baubeginn soll dabei ehest
moglich erfolgen. Als Grundlage fir die Bebauung liegen u.a. ein Bodengutachten
und ein schalltechnisches Gutachten beziiglich der Eisenbahn-Trasse vor. Aus
diesen ergeben sich keine Einwande gegen die geplante Bebauung.

Da das private Grundstick Nr. 218/3 (957 m?) bereits mit einem Kleinwohnhaus
bebaut ist, wird eine bestandsbezogene Aussage mit einem Ausbaupotential
getroffen. Am privaten Grundstiick Nr. 218/4 (667 m?) wird ein Einfamilienwohnhaus
ermoglicht.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, flr das Planungsgebiet eine geordnete bauliche,
verkehrstechnische und infrastrukturelle Entwicklung im Sinne eines gréBeren
Wohngebietes mittlerer Dichte sicherzustellen.

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 02.03.2001 bis zum 13.04.2001 6ffentlich
aufgelegt und das Anhérungsverfahren gemaB § 27 Abs 2 des Stmk ROG 1974
durchgeflihrt. Die Kundmachung dazu erfolgte im Amtsblatt Nr. 4 vom 01.03.2001.

Die grundblcherlichen Eigentimer der im Planungsgebiet liegenden und der daran
angrenzenden Grundstiicke sowie die fir die 6rtliche Raumplanung zustandigen
Abteilungen des Amtes der Steiermérkischen Landesregierung wurden schriftlich mit
Zustellnachweis Uber die Auflage des Bebauungsplanes verstandigt.
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Des weiteren wurden der Bezirksrat und diverse Magistratsdienststellen informiert.

Wahrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungs-
amt eine Auskunftstatigkeit.

Es erfolgte auch eine Birgerinformation am 26.03.2001 im Seminarzentrum am
Areal der Landesnervenklinik Sigmund-Freud unter Anwesenheit des zusténdigen
Stadtsenatsreferenten, der betreibenden Wohnbaugenossenschaft und des
planenden Architekten.

Waéhrend der Auflage konnten Einwendungen zum Bebauungsplan schriftlich
bekanntgegeben werden.

Es langten 2 Stellungnahmen und 3 Einwendungen im Stadtplanungsamt ein.

Aus der Behandlung der Einwendungen ergaben sich keine Anderungen gegeniiber
dem Auflageplan.

Aus der Behandlung der Einwendungen ergaben sich keine Anderungen gegeniiber
dem Auflageplan.

Es wurden jedoch im Sinne der eingetroffenen Stellungnahmen der Servitutsweg
zwischen den Grundstlicken 218/3 und 218/4 sowie die Bepflanzung entlang der
Sidgrenze erganzt.

Es entstehen dadurch keine Rickwirkungen auf Dritte.

2. Verordnungen und gesetzliche Bindungen

2.1 Stadtentwicklungskonzept 1990:

GemaB Stadtentwicklungskonzept (STEK) 1990 und 3.0 Stadtentwicklungskonzept
ist der Gebietsbereich als ,Wohngebiet mittlerer Dichte“ ausgewiesen.

2.2 2.0 Flachenwidmungsplan 1992:

Im 2.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz ist das Bebauungsplan-
gebiet als ,Erwerbsgartnerei mit der Folgenutzung Allgemeines Wohngebiet -
AufschlieBungsgebiet 11.10“ mit einer Bebauungsdichte von 0,1 - 0,6 ausgewiesen.
Deckplan 1 - Baulandzonierung: AufschlieBungsgebiet Nr. 11.10

Deckplan 3 - Abwasserentsorgung: Aufschlie Bungsgebiet

Deckplan 4 - Energieversorgung: Fernwarme oder Erdgas



2.3 Weitere Verordnungen und gesetzliche Bindungen:

e  Weiteres Grundwasser-Schongebiet
e Sicherheitszone Flughafen Graz

3. Bestandssituation, Lage und ErschlieBung

3.1 Planungsgebiet:

Das Planungsgebiet umfaBt folgende Grundstiick der KG Webling:
Das Planungsgebiet besteht aus folgenden Grundstiicken im Eigentum der OWG:
Grundstlck Nr. 218/5: Gesamtflache laut Grundbuch 20.660 m2,

Davon werden fir die geplante Umlegung der StraBe Am Wagrain ca. 270 m?
bendtigt.

Grundstlck Nr. 214/20: Gesamtflache laut Grundbuch 4.246 m2,
Davon werden fiir die geplante Umlegung der StraBe Am Wagrain und eine dortige
Umkehre ca. 230 m? bendtigt.

Grundstick Nr. 218/1: Gesamtflache laut Grundbuch 110 m=2.
Dieses Grundsttick liegt vor der StraBenfluchtlinie der Uimgasse und ist in das
offentliche Gut abzutreten.

Im AufschlieBungsgebiet sind noch drei weitere Grundsticke vorhanden:

Grundstlck Nr. 218/3 (Flache 953 m?; Eigentimer: Bada)

Dieses Grundstlick ist mit dem 2-geschossigen Kleinwohnhaus Am Wagrain 68
bebaut. Zu diesem fihrt im Nordosten vom Grundstick Nr. 218/5 von der StraBe Am
Wagrain aus ein 4,00 m breiter Servitutsweg bis zur Liegenschaft.

Grundstlick Nr. 218/4 (Flache 667 m2; Eigentimer: Bada)
Dieses Grundstlick ist derzeit unbebaut.

Grundstlck Nr. 218/6 (Flache 219 m?; Eigentimer: Bada)
Dieses Grundsttick liegt vor der StraBenfluchtlinie der StraBe Am Wagrain und ist in
das 6ffentliche Gut abzutreten.




3.2 Situierung und Umgebung:

GroBraumige Lage:

Der Bauplatz liegt im Stidwesten von Graz im StraBendreieck Am Wagrain (im
Osten), UImgasse (im Stden) und KapellenstraBe bzw. Karntner StraBBe (im
Nordwesten).

Der Gebietsbereich wird u. a. durch die Bahnanlage im Osten (Strecke Graz-
Spielfeld), durch diverse Gewerbeflachen im Norden, durch diverse Wohnanlagen
und Einfamilienhduser im Siden und — weiter entfernt — durch das groBflachige, freie
Areal des Sonder—Landes-Krankenhauses im Stden und den Bereich der Kéarntner
StraBe im Westen bestimmit.

KleinrAumige Umgebung zum Planungsgebiet:

Im Norden:

Es befinden sich an der StraBe Am Wagrain diverse Gewerbeliegenschaften. Diese
sind zumeist mit niedrigen Lagerhallen bebaut (Flachenwidmungsplan 1992: J1 0,2 —
1,5).

Im Osten:

Hier befindet sich die StraBe Am Wagrain, dann die Bahnanlage. Dieser gegenliber
befindet sich die Alte PoststraBe und ein Gewerbebetrieb. Nérdlich davon ist das
Areal des Zentralfriedhofes gegeben.

Im Sitdosten:
Entlang der UImgasse befindet sich eine Wohnanlage mit 2 2- geschossiger
Bebauung in hofartiger Anordnung (Flachenwidmungsplan: WA 0,1 —0,6).

Im Siden:

Entlang des Rabenweges (dieser ist eine PrivatstraBe) befinden sich 5 kleinere
Doppelhauser mit 1 Y2-geschossiger Hohenentwicklung. Westlich davon sind einige
altere niedrige Geb&ude gegeben.

Suidlich der Uimgasse sind 2-geschossige Einfamilienhauser vorfindlich.
Weiter im Stdwesten entfernt ist eine gréBere Wohnanlage gegeben.
Im Westen:

Hier befinden sich nahe der Bauplatzgrenze zwei Lagerhallen sowie zwei
Einfamilienhauser (Flachenwidmungsplan 1992: WA 0,1 —0,6).



3.3 Topographie/Baumbestand/bestehende Objekte/Servitute:

Der Gebietsbereich ist eben. Auch das Planungsgebiet ist eben. Es befindet sich
jedoch in der Mitte des Grundstlckes Nr. 214/20 eine Gelandestufe von ca. 2,00 m
Hbéhenunterschied, welche sich auch nach Norden fortsetzt.

Es befinden sich am Bauplatz einige altere Obstbdume und eine altere Pappel.

3.4 Umwelteinflisse und -auswirkungen:

Verkehrsimmissionen aus den anliegenden StraBen sind in der jetzigen Situation
nicht oder kaum gegeben.

Diverse Immissionen aus dem Bereich der nérdlich gelegenen Gewerbeliegen-
schaften kdnnen nicht ausgeschlossen werden; sind jedoch jetzt nicht oder kaum
gegeben.

Die Bahnanlage im Osten (Linie Graz — Spielfeld) ist Teil der zukinftigen
Koralmbahn und wird von der far die Errichtung beauftragten Hochleistungs-
Strecken AG (HL-AG) mit Beginn 2002 in diesem Bereich 4-gleisig ausgebaut
werden.

Im Zuge des Ausbaues werden auch samtliche Bahnibergange durch
Unterfiihrungen ersetzt. Dies betrifft in diesem Gebietsbereich die zukunftige
Unterfihrung Ulmgasse und KapellenstraBe.

Mit dem Ausbau der Bahnstrecke einher geht auch die Errichtung von durchgehen-
den Larmschutzwanden entlang der Strecke.

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

geringe Durchliftung; nach Siiden zunehmende Nebelhaufigkeit.

3.5 Infrastrukiur:

Der Bereich ist — zu mindestens in mittlerer Entfernung - mit infrastrukturellen
Einrichtungen erschlossen.

In Nahlage ist eine Volksschule und ein Kindergarten an der KapellenstraBe
gegeben.

Einkaufsmdglichkeiten, Bank, Post und der dgl. befinden sich entlang der Karntner
StraBe ca. 400 — 500 m entfernt.



3.6 VerkehrsméBige ErschlieBung:

Offentlicher Verkehr:

Entlang der Karntner StraBe flhrt die Buslinie 32; die Haltestelle ist ca. 400 m
entfernt.

Weiter im Osten an der Triester StraBe ist die StraBenbahnlinie 5 gegeben; die
Haltestelle ist ca. 750 m entfernt.

StraBenmaBige ErschlieBung:

Das Planungsgebiet liegt an der StraBe Am Wagrain (6ffentliches Gut), welche von
der KapellenstraBBe im Norden abzweigt und im Osten an das Planungsgebiet fihrt.

Mit dem Ausbau der Bahnstrecke ist es notwendig, die StraBe Am Wagrain weiter
nach Westen zu verlegen. Da dies vor der sudlich bestehenden Wohnlage Am
Wagrain 88 —98 nicht mdglich ist, wird die StraBe von Norden kommend auf Héhe
des Planungsgebietes enden und nur ein Rad- und FuBweg nach Siden
weitergefihrt. Daher ist am Grundstick Nr. 214/20 eine Umkehre notwendig.

Als zweites grenzt der Bauplatz im Stden an die Ulmgasse (6ffentliches Gut) an.
Im Zuge des Bahnausbaues wird dabei eine Unterfliihrung der Ulmgasse errichtet.
GemanB einem Schreiben vom StraBenamt der Stadt Graz wird die Ulmgasse
zeitgleich mit der Errichtung der Unterfiihrung bis an die Wohnanlage ausgebaut
werden.

Am Bauareal der OWG werden die jeweiligen Tiefgaragen zusammenhangend
errichtet, so daBB sowohl die StraBe Am Wagrain als auch die UImgasse jeweils als
Zufahrten dienen kénnen.

Eine Zufahrt von Nordwesten Uber eine dortige PrivatstraBBe (StichstraBe von der
KapellenstraBe) ist nicht mdglich; dieser Weg soll jedoch eine Verbindung flr
Radfahrer und FuBgénger aufnehmen.

3.7 Ver- und Entsorgung:

Kanal: GemaB einer Stellungnahme des Kanalbauamtes liegen Kanale sowohl in der
Ulmgasse, im Rabenweg, Am Wagrain als auch im Seitenweg KapellenstraBe. In
diese Kanale sind die Schmutzwasser einzuleiten.

Sonstige Leitungstrager: Die Anschllisse an die anderen Leitungstrager sind
entwickelbar.



4. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Grinde far die Ausweisung als AufschlieBungsgebiet:

Far das AufschlieBungsgebiet 11.10 Am Wagrain/Ulmgasse, 16.Bezirk, KG.
Webling, waren folgende Griinde flr die Ausweisung als AufschlieBungsgebiet im
2.0 Flachenwidmungsplan 1992 der Landeshauptstadt Graz gegeben (Zitat geman
Anhang 1 zu § 3 Abs 2 der Verordnung zum 2.0 Flachenwidmungsplan 1992 der
Landeshauptstadt Graz):

1. Zur Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung und einer intensiven
Nutzung ist fir Grundflachen von mehr als 1 ha die Erstellung eines
Bebauungsplanes oder eines stadtebaulichen Gutachtens notwendig
(Deckplan 1 - Baulandzonierung).

2. Méngel in der &uBeren VerkehrserschlieBung (6ffentlicher Verkehr),
Sicherstellung einer ausreichenden Verkehrsinfrastruktur.

3. Der Verwendung als vollwertiges Bauland entgegenstehende 6ffentliche
Interessen: Siedlungspolitische, wirtschaftliche, fehlende technische und soziale
Infrastruktur, Notwendigkeit von Grundstiicksumlegungen, etc.

Mit Erstellung des Bebauungsplanes wird eine geordnete Siedlungsentwicklung
sichergestellt.

Flr die einzelnen Bauplatze sind jeweils Kanalanschllisse herstellbar.

Mit der Umlegung der StraBe Am Wagrain und der Verbreiterung der 6stlichen
Ulmgasse sowie der dortigen Unterfihrung wird die VerkehrserschlieBung des
Gebietsbereiches sichergestellt und verbessert.

Die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung ist durch das
Wettbewerbsverfahren und der Tatsache, daf3 die ausfiuhrende Wohnbaugenossen-
schaft Eigentiimerin beinahe des gesamten AufschlieBungsgebiet ist und dadurch
die Bebauung abgestimmt aufeinander erfolgen kann, gegeben. Etwaige
Grundstlcksumlegungen sind nicht erforderlich.

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

Aufgrund der Erfullung der AufschlieBungserfordernisse wird, in Verbindung mit der
BeschluBfassung des 16.07 Bebauungsplanes ,Am Wagrain®, geman § 23 Abs 3
Stmk ROG 1974 die Festlegung von ,AufschlieBungsgebiet” flir die oben angeflihrte
Grundsticke der KG Webling aufgehoben.

Die Ausweisung im Flachenwidmungsplan 1992 der Landeshauptstadt Graz soll
demnach als vollwertiges Bauland, ,Allgemeines Wohngebiet” mit einer
Bebauungsdichte von 0,1 - 0,6 erfolgen.



5. Inhalt des Bebauungsplanes

5.1 Verkehrsanlagen:

Die straBenmaBige ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt, wie oben
beschrieben, Uber die StraBe Am Wagrain und die Ulmgasse. Nahe der StraBen sind
die Besucher-Stellplatze angelagert.

Auf den Grundsticken der Wohnbaugenossenschaft sind die laut Stmk. Baugesetz
1995 erforderlichen PKW-Abstellplatze in Tiefgaragen angeordnet. Es befindet sich
jeweils eine Tiefgarageneinfahrt an jeder StraBe (Am Wagrain und Ulmgasse). Die
Tiefgaragen sind unterirdisch miteinander verbunden, so daB eine Ein- und Ausfahrt
an beiden StraBen mdglich ist.

Zur internen ErschlieBung dienen diverse Zufahrtswege (Notwege) und Gehwege.

Im Bereich des Grundstiickes 214/20 ist es zudem zuldssig einen fremdgenutzten
Parkplatz zu errichten.

5.2 Bebauung:

Das Bebauungskonzept, welches wie oben dargestellt, durch ein éffentliches,
2-stufiges Gutachterverfahren erstellt wurde, strukturiert das Planungsgebiet in zwei
Bereiche, die gleichzeitig auch Bauabschnitte darstellen kdnnen und ermdéglicht eine
gute Bebauung im Sinne eines ,Wohngebietes mittlerer Dichte“.

Insgesamt wird durch das Bebauungskonzept eine hohe stadtebaulich-rdumliche
Qualitat im Erscheinungsbild der Bebauung nach aufBen hin sowie in den Innen-
bereichen, bei Ausnutzung der im Gebietsbereich maximal mdglichen Bebauungs-
dichte, erreicht.

Grundstlicke der Wohnbaugenossenschaft:

In der &stlichen Hélfte wird ein gréBeres winkelfdrmiges Gebaude errichtet, welches
zugleich der Abschirmung der Siedlung von der Eisenbahntrasse dient. Des weiteren
sind dort vier Nord-Sud gerichtete Gebaude angeordnet, welche sich nach Stiden mit
ihrer Schmalseite und 2-geschossig zeigen.

In der westlichen Halfte sind neun Ost-West gerichtete Gebaude gegeben, wobei die
ndrdlichen davon 2-geschossig mit gestaffeltem DachgeschoB3 gegeben sind.

Im Inneren der Wohnanlage bilden diese Gebaude eine mittige Platzflache aus.

Private Grundsticke:

Das private Grundstiick Nr. 218/3 (957 m?) ist bereits mit einem Kleinwohnhaus
bebaut. Fir dieses Grundstlick wird eine bestandsbezogene Aussage mit einem
Ausbaupotential getroffen. Am privaten Grundsttick Nr. 218/4 (667 m?2) wird ein
Einfamilienwohnhaus ermdglicht.

5.3 Grinraumgestaltung:

Durch die Parkierung der Autos Uberwiegend in Tiefgaragen wird fir die Gestaltung
des Freiraumes Flache gewonnen.
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Es sind breite, innere Griinzonen und zahlreiche Baumpflanzungen vorgesehen.

6. Stadtebauliche KenngroBen

Flache des Bebauungsplangebietes: ca. 26.855 m? brutto
Verwendungszweck: ,Allgemeines Wohngebiet*
Bebauungsdichte: 0,1 - 0,6
Bauplatz der Wohnbaugenossenschaft:
GrundstlcksgréBe ca. 23.943 m? (netto);
Baupotential ca. 140 Wohneinheiten:
Gebaudehdhe 2- bis 3-geschossig mit Dachaufbauten,
einmal 4-geschossig (nach Norden zum Industriegebiet hin).
Bauplatz Private:
GrundstlcksgréBe ca. 1.620 m?2 (netto);
Bestandserweiterung und Einfamilienhaus;
2-geschossig

7. Allgemeines

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

Der 16.07 Bebauungsplan erhalt ein Planwerk im MaBstab 1:500 auf Basis des
digitalen Stadtplanes von Graz.

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

Fir den Gemeinderat:

(D.l. Heinz Rosmann)

Beilagen:
o Ausschnitt Flachenwidmungsplan 1992, M 1:5.000

o Gestaltungskonzept



