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11.03 Bebauungsplan

»9chénbrunngasse — Schwarzbauerweg - Franzosenwiese*
AufschlieBungsgebiet 05.11
Xl.Bez., KG. Wenisbuch

Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage/Planungschronologie

Frau Edith Klnigl ist u.a. Eigentimerin der Liegenschaft des Aufschliefungsgebietes
Nr.:5.11 und begehrt die Aufhebung des Aufschliefungsgebietes 5.11 um die Lie-
genschaft flir gebietstbliche Ein- bis Zweifamilienhausbebauung nutzen zu kénnen.

Die Gesamitflache des Aufschliefungsgebietes betragt ca. 13.613 m? brutto.

Als Vorleistungen fur die Aufhebung der Grundstiicksflachen als AufschlieBungsge-
biet wurden von den Eigentiimern

= FEin bodenmechanisches Gutachten in Auftrag gegeben und dem Stadtplanungs-
amt (mit den Hohenschichtenlinien) tbermittelt.

Seitens des Stadtplanungsamtes wurden u.a. folgende Grundlagen erarbeitet bzw. in
Auftrag vergeben:

 Eswurden 3 Architekturbiiros beauftragt, ein Gestaltungskonzept zu erstellen.
Dies wurde als .internes Gutachterverfahren” durchgeftihrt und von den in der
Bebauungsplanung tatigen Referenten unter Vorsitz der Amtsleitung ein ,Leitpro-
jekt" ausgewahlt.

= Dieses Architekturbiiro wurde in weiterer Folge vom Stadtplanungsamt zur Erstel-
lung eines Gestaltungskonzeptes als Grundlage des Bebauungsplanes beauf-

tragt, um die mégliche Baumassenverteilungen sowie Bauplatzteilungen zu defi-
nieren.

Dieses Bebauungskonzept liegt nach diversen erfordertichen Modifikationen dem
vorliegenden Bebauungsplan zu Grunde.
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Ziel des Bebauungsplanes ist es, fur das Planungsgebiet eine geordnete bauliche,
verkehrstechnische und infrastrukturelle Entwickiung im Sinne eines Einfamilien-
hausgebietes sicherzustellen.

Der Bebauungsplan erméglicht 9 Bauplatze mit je einem Ein- bis Zweifamilienwohn-
haus. Die Grundsticksflache fiir einen Bauplatz hat 1000 m? nicht zu unterschreiten
und 1700 m? nicht zu Uberschreiten. Damit liegen typische Ein- bis Zweifamilien-
hausgrundstiicke vor. Diese kénnen nach Errichtung des Privatweges und der sons-
tigen Infrastruktur sowie der Pflanzung der raumbildenden, groRkronigen Laubbdume
im Rahmen des Bebauungsplanes individuell mit Einfamilienhausern bebaut werden.

Der 11.03 Bebauungsplan lag in der Zeit vom 17.1.2003 bis 28.2.2003 éffentlich auf
um das Anhdrungsverfahren geman § 27 Abs 2 des Stmk ROG 1974 durchzufihren.

Die grundbicherlichen Eigentimer der im Planungsgebiet liegenden und der daran
angrenzenden Grundstiicke sowie die fur die ortliche Raumplanung zusténdigen
Fachabteilungen des Amtes der Steiermarkischen Landesregierung wurden schrift-
lich Gber die Auflage des Bebauungsplanes verstandigt.

Des Weiteren wurde der Bezirksrat und diverse Magistratsdienststellen informiert.

Wahrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungs-
amt eine Auskunfts- und Beratungstatigkeit.

Innerhalb der Auflagefrist konnten Einwendungen zum Bebauungsplan schriftlich und
begriindet bekannt gegeben werden,

Es langten 5 Einwendungen und 3 Stellungnahmen im Stadtplanungsamt ein:

Auf Grund der seitens der Einwender trotz vorhandenem Gutachten in Frage gestell-
te Bebaubarkeit der Liegenschaft in Zusammenhang mit der Untergrundbeschaffen-
heit wurde ein weiterer Bodenmechaniker um eine gutachtliche Aussage gebeten. Da
diese mundliche Stellungnahme prinzipiell den Bebauungsplanbereich als bebaubar
einstuft und aus baurechtlicher Sicht die Frage der Bauplatzeignung im einzelnen
Bauverfahren zu l6sen ist, ist diesbeziiglich nichts zu veranlassen.

Aus der Einwendungsbearbeitung hat sich der Bebauungsplan geringfiigig geandert.
In der Verordnung wurde die Maglichkeit der Unterschreitung der Mindestbebau-
ungsdichte festgelegt, die extensive Begriinung von Flachdachern fixiert sowie ein
eigener Paragraph die Entwésserung betreffend erganzt. Weiters wurden die Gara-
gen naher definiert und diverse Satzbildungen unwesentlich verdndert .

Auf Grund einer Vereinbarung mit der Grundeigentimerin beziiglich der Ubernahme
der fur das offentliche Gut erforderlichen Flachen wurden die entsprechenden Text-
passagen sinngemaf geandert.

In der plangrafische Darstellung wurden erganzende Kotierungen der Privatstralie
und der Baugrenzlinien vargenommen.

Die oben angeflihrten Anderungen bzw. Erganzungen sind mit der Liegenschaftsei-
gentimerin des Bebauungsplangebietes besprochen.
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Der Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstel-
lung samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht.

Er entspricht den inhaltlichen Anforderungen gemaR § 28 Stmk ROG 1974 und ist
widerspruchsfrei zum 3.0 Stadtentwicklungskonzept, sowie zum 3.0 Flachenwid-
mungsplan 2002,

2.  Verordnungen und gesetzliche Bindungen

2.1 3.0 Stadtentwicklungskonzept :

Gemal 3.0 Stadtentwicklungskonzept (STEK) ist der Gebietsbereich als ,Bauland im
Gringlrtel” ausgewiesen.

2.2 3.0 Flachenwidmungsplan 2002:

Im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 ist das Planungsgebiet als ,Reines Wohngebiet —
AufschlieBungsgebiet 05.11" mit einer Bebauungsdichte von 0,2 - 0.3 ausgewiesen.

Lage innerhalb des Landschaftsschutzgebietes 30.
Gemall DECKPLAN 1 - Baulandzenierung liegt das Planungsgebiet in einem Be-

reich, flr den durch Verordnung ein Bebauungsplan zu erlassen ist.

3. Bestandssituation, Lage und ErschlieRung

3.1 Planungsaehiet:

Das Planungsgebiet im Gesamtausmal von ca. 13.613 m® brutto ist ein Teil des
Grundstiickes Nr.: 729/3 und entspricht der Flache des gesamten AufschlieBungsge-
bietes.

3.2 Situierung und Umaebung:

Groliraumige Lage:

Die [Franzosenwiese” liegt ostlich der Schénbrunngasse im Bereich der Kreuzung
mit dem Schwarzbauerweg bzw, siidostlich des Schwarzbauerweges. Ostlich des
AufschlieBungsgebietes grenzt Freiland an, grofteils ist dort Wald" ersichtlich ge-
macht. Auch diese Liegenschaften sind im gleichen Eigentum. Ansonsten ist der Be-
reich in ein grofiraumiges Einfamilienhausgebiet mit groRzigigen Grinflichen ein-
gebettet.
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Kleinrdumige Umaebung zum Planungsgebiet:

Im Osten:
Vi/ald

Im Siden, Westen, Norden:
Einfamilienhausbebauung in Hanglage (groflvolumige Villen)

3.3 Topographie/Baumbestand/bestehende Objekte:

Das Planungsgebiet ist nach Osten teils stark abfallend geneigt. Ein
Héhenschichtenlinienplan ist in den Bebauungsplan eingeflossen.

Es sind keine Objekte im Aufschliefungsgebiet vorhanden.
Bisher wurde die Liegenschaft landwirtschaftlich gentitzt.

3.4 |Infrastruktur:

Das Bezirks- und Stadtteilzentrum ,Mariagrin “ liegt rd. 1.3 km Luftlinie entfernt.

3.5 Verkehrliche Erschlieltung:

a) Offentlicher Verkehr:

Die nachsten Haltestellen des éffentlichen Verkehrs mit geringen Intervallen befinden
sich in Mariagriin bzw. westlich in der Kérblergasse. Ein Schulbus bedient den Ge-
bietsbereich.

b) Stralenmé&fige Erschlieluna:

Das Planungsgebiet liegt am &ffentlichen Gut Schanbrunngasse und Schwarzbauer-
weg. Parallel ergeht das Ersuchen an das Strallenamt, die noch nicht ausgebauten,
aber bereits im offentlichem Gut befindlichen Stralenteile der Schénbrunngasse als
Strallenraum auszubauen.

Fir die noch nicht im &ffentlichen Gut befindlichen Teile der Schénbrunngasse und
des Schwarzbauerweges innerhalb des Bebauungsplangebietes wurde zwischen der
Eigentimerin und der Stadt Graz eine Vereinbarung die unentgeltliche Ubernahme
ins offentliche Gut betreffend getroffen.

Die Erschliefiung fur alle Bauplatze hat Gber den internen Privatweg zu erfolgen, der

vor Erteilung der ersten Baubewilligung mit allen infrastrukturellen Einrichtungen zu
errichten ist.

3.6 Ver- und Entsorguna:

Strom und Wasserleitung:
Diese befinden sich im Bereich des &ffentlichen Gutes (Plane im Originalakt).



Offentlicher Kanal: Die Anschlusspunkte an den &ffentlichen Kanal befinden sich in
der Schénbrunngasse (absclute Hohen: Praz Niveau 461,73 m — Rohr; Guss 250 —
plus 3,80 m = 465,53 m Deckeloberkante) sowie im Schwarzbauerweg (464,01 De-
ckeloberkante minus 2,57 = 461 44 m Praz Niveau — Rohr: Guss 200 ),

Auch wenn es prinzipiell den Grundstlickseigentiimern obliegt, die Lage des zu er-
richtenden Hauskanales festzulegen, ist zu empfehlen, diesen innerhalb der internen
privaten Erschliefungsstralle zu legen und die zweckgebundene Zufahrt zu sichern,
da die Reinigung von einer Stralte aus moglich sein soll.

Regenwasserentsorgung:
Es wurde entsprechend der Mitteilung des Kanalbauamtes die Verordnung um einen
Punkt (,§ 14 Entwasserung") erweitert.

Damit ist sowohl die mdgliche Versergung als auch die Entscrgung vorabgeklart,

4. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Griinde fiir die Ausweisung als Aufschliefungsaehiet:

3.0 Flachenwidmungsplan 2002

Es war folgender Grund fur die Ausweisung als Aufschliefungsgebiet 5.11 gegeben
(Zitat gemalk Anhang 1 zu § 3 Abs 2 der Verordnung zum 3.0 Flachenwidmungsplan
2002 der Landeshauptstadt Graz):

2., Fehlende oder mangelhafte infrastrukturelle Erschliefung:
Innere Erschliefung (Verkehr und technische Infrastruktur).

4.; Offentliche Interessen:
Siedlungspolitik, Erfordernis zur Schaffung zweckmalig gestalteter
Grundsticke, Einfugung in das Stralen- Orts- und Landschaftsbild.

Mit Erstellung des Bebauungsplanes wird eine geordnete Siedlungsentwicklung si-
chergestellt.

Das Erschliefungssystem der anzulegenden Privatstrale ist auf die geplante Be-
bauung und den Gebietsbereich abgestimmt (Zufahrt aller neuen Bauplatze von die-
ser inneren Aufschliefungsstralte). Durch § 3 Abs. 2 Satz 2 der Verordnung (,Vor Er-
teilung der Baubewilligung ist dieser Privatweg mit allen infrastrukturellen Einrichtun-
gen auszubauen.") und die Vereinbarung die Verbreiterung der Schénbrunngasse
betreffend wird als Teil der Erflllung der AufschlieRungserfordernis die Errichtung
der Infrastruktur sichergestellt.

Um zweckmalig gestaltete Grundstlicke zu schaffen und der Einfligung in das Stra-
Ben-, Orts- und Landschaftsbild gerecht zu werden, wurde das bereits beschriebene
Gutachterverfahren zur Erlangung der bestmaglichen Lésung als Grundlage des Be-
bauungsplanes gewahlt und somit dem Pkt. 4 entsprochen.

Somit steht kein offentliches Interesse der Auflage des Bebauungsplanes zur Ver-
wendung als vollwertiges Bauland entgegen.
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Auf Grund der Erflilung der AufschlieBungserfordernisse wird, in Verbindung mit der
Verordnung des 11.03 Bebauungsplanes Franzosenwiese”, gemal § 23 Abs 3 Stmk
ROG 1874 die Festlegung von ,AufschlieBungsgebiet” fir die oben angefiihrten
Grundstlcke der KG Wenisbuch aufgehoben.

Die Ausweisung im Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz erfolgt nun-
mehr als vollwertiges Bauland, ,Reines Wohngebiet®, mit einer Bebauungsdichte von
0,2 -0.3.

5. Inhalt des Bebauungsplanes

51 Verkehrsaniagen

Die strallenmaliige Erschlieung des Baugebietes erfolgt von der Schénbrunngasse
und dem Schwarzbauerweg aus (ber eine private Zufahrtsstralie.

Die Stralte ist eine reine Erschlieffungsstralie und bleibt Privatweg (P). Entlang des
Privatweges konnen in den mit P bezeichneten Bereichen Besucherparkplatze ange-
legt werden. Die im Bebauungsplan dargestellten Granflachen und Baumpflanzun-
gen im Privatstraltenbereich sind Teil der vor Erteilung der ersten Baubewilligung
herzustellenden Einrichtungen. Dadurch soll eine bessere Integration in das Land-
schaftsschutzgebiet 30 erreicht werden.

Die laut dem Steiermarkischen Baugesetz 1985 erforderlichen Pkw-Stellplatze
sind auf den jeweiligen Einzelparzellen in den daflr festgelegten Bereichen gem.
§ 10 vorzusehen.

5.2 Bebauung

Der 11.03 Bebauungsplan ,Schonbrunngasse — Schwarzbauerweg - Franzosenwie-
se” ermdglicht - gemal der im 3.0 Flachenwidmungsplan festgelegten Bebauungs-
dichte von max. 0,3 und entsprechend dem Gebietscharakter und der kleinraumigem
Umgebung - eine villenartige Bebauung mit Ein- bis Zweifamilienhausern.

Auf Grund der teilweise grofiziigigen Bauplatzflachen kénnte in einzelnen Fallen der
Wunsch einer Unterschreitung der Mindestbebauungsdichte gegeben sein, die aus
stadtebaulicher Sicht dem Gebietscharakter entspricht und im § 6 der Verordnung
geregelt ist,

Es sind Ein- bis Zweifamilienhauser mit einer maximal zweigeschossigen Bebauung
(das bedeutet ein hichstens zweigeschossiges Erscheinungsbild mit einem mdgli-
chen ausgebauten Dachgeschoss oder einem zurilickversetztem zweiten Oberge-
schoss) zuldssig. Die Gebaudehthen entsprechen dabei in etwa jenen der angren-
zenden Baugebiete.

Voraussetzung fur die Aufhebung eines groliflachigen Aufschliefungsgebietes ist es,
fir die Baufiihrung Rahmenbedingungen festzulegen, um eine sinnvolle stadtebauli-
che und gestalterische Entwicklung des Siedlungsbereiches zu gewahrleisten.
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So wurden die Lage der Gebaude in etwa dem den Bebauungsplan zugrundeliegen-
den Gestaltungskonzept entsprechend unter Beachtung einer méalichen Individuali-
tat und Variabilitat sowie die zulassigen Gebdudehdhen in Ricksichtnahme auf die
Hangsituation sowie sonstige Parameter festaeleqt.

5.3 Grinraumagestaltung

Ubergeordnet soll durch die Festlegung der Lage von grofkronigen Laubbaumen,
kleineren Laubbaumen und Laubhecken - vorwiegend stralienseitig - ein dem Ge-
bietscharakter entsprechendes Landschafts-, Orts- und Stralenbild sichergestellt
werden.

Zusatzlich erfolgt die Gartengestaltung im Sinne eines typischen Einfamilienhaus-
Siedlungsgebietes individuell auf den einzelnen Grundstiicken.

Die extensive Begrinung von Flachdachern sowie von flach geneigten Déchern hat
zu erfolgen.

6. Stadtebauliche KenngréBen

Flache des Bebauungsplangebietes: rd. 13.613 m? brutto

Verwendungszweck: ,Reines Wohngebiet"

Bebauungsdichte; maximal 0,3

9 Bauplatze zwischen 1000 m? und 1700 m? flr 9 Wohnobjekte (Ein - Zweifamilien-
wohnhauser)

7. Allgemeines

Der 11.03 Bebauungsplan enthalt ein Planwerk im Mafstab 1:500 auf Basis des digi-
talen Stadtplanes von Graz in Verbindung mit einer photogrametrischen Luftbildaus-
wertung. Die Héhenschichtenlinien wurden von einem Planwerk des Eigentimers
Ubernommen.

Der Plan ist als farbig angelegte Computerplottung ausgefthrt,

Eeilage:

« Gestaltungskonzept des Architekten DI Hubert Wolfschwenger

den Gemeinderat:

(Dipl. Ing. Heinz Rosmann)




