A 14-K-804/2003-14 Graz, am 06.04.2004

DI Lingenhdle-Kohlbach
11.04 Bebauungsplan Dok: 11.04\Erlaut.ber-Beschluss
»Kirchbergstrafle"

X|.Bez., KG. Wenisbuch

Beschluss 4 //

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage/Planungschronologie

Das Grundstiick 502/1 soll mit einer Wohnanlage bebaut werden. Dazu ersucht
die BOE Baumanagement Gesellschaft m. b. H. um die Erstellung eines Be-
bauungsplanes.

Das Planungsgebiet mit einer Gesamtfliche von ca. 15.738 m® befindet sich
derzeit im Besitz der Grazer Stadtwerke AG und soll zur Ganze vom Bautrager,
der BOE Baumanagement Gesellschaft m. b. H. Ubernommen werden.

Bereits im Jahre 1994 beabsichtigte die BOE auf dem damaligen Aufschlie-
[bungsgebiet 6.4 geman 2.0 Flachenwidmungsplan 1992 eine Seniorenwohnan-
lage zu errichten. Mit einer Widmungsbewilligung auf Basis eines Gestaltungs-
konzeptes von Prof. Arch. DI. Brandstatter wurde die Festlegung als Aufschlie-
Rungsgebiet mit Gemeinderatsbeschluss v. 07.07.1984 aufgehoben. Eine Ver-
bauung gemal dieser Widmungsbewilligung ist nicht erfolgt.

Zwischenzeitlich wurden Teile des damaligen Aufschlielungsgebietes als P&R-
Parkplatz und fur eine Erschlieffungsstrafte angelegt.

Von Architekt DI. Giselbrecht wurde fiir die verbleibende Liegenschaft ein Ent-
wurfskonzept fur eine Wohnanlage entwickelt, welches nach mehreren Gespra-
chen und Uberarbeitungen dem Stadtplanungsamt vorgelegt wurde.

Dieses diente als Grundlage fir die endgiltige Ausformulierung des 11.04 Be-
bauungsplanes.

Das Konzept von Architekt DI.Giselbrecht sieht die Anordnung von 5 Baukor-
pern um eine groBflachige Tiefgarage (ca. 93 PKW-Abstellplatze) vor. Die An-
lage soll ca. 50 Wohneinheiten erhalten.
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Der 11.04 Bebauungsplan Kirchbergstralle" (vormals ,Tannhofweg") lag in der Zeit von
Freitag, dem 7.11.2003 bis Freitag, den 19.12.2003 (bzw. bis 16.01.2004 verlangert in-
folge Informationsveranstaltung) 6ffentlich auf um das Anhtrungsverfahren geman § 27

Abs. 2 des Stmk ROG 1974 durchzufiihren,

Der grundbiicherliche Eigentimer der im Planungsgebiet liegenden und die grund-
blcherlichen Eigentimer der daran angrenzenden Grundstiicke sowie die fiir die 6rtli-
che Raumplanung zustandigen Fachabteilungen des Amtes der Steiermérkischen Lan-
desregierung wurden schriftlich Uber die Auflage des Bebauungsplanes verstandigt.
Des Weiteren wurden der Bezirksrat und diverse Magistratsdienststellen informiert.

Wahrend der Auflagefrist erfolgte im Stadtplanungsamt eine Auskunfts- und Beratungs-
tatigkeit.

Zusatzlich fand am 8. Janner 2004 eine Birgerinformationsveranstaltung statt.

Es langten folgende hier stichwortartig zusammengefasste Einwendungen sowie ei-
ne Stellungnahme des ASVK im Stadtplanungsamt ein:

1. Beeintrachtigung der Wohngualitat fur nordlich angrenzendes Grundstiick
durch hochstammige neue Baumpflanzungen

2. 70 cm Humusschicht fur Uberdeckung Tiefgarage zu hoch — Humusstarke von
30-40 cm ausreichend!

3. Zufahrt ber Gst.Nr. 1146 zu schmal - unzureichende verkehrstechnische Er-

schlieffung des Grundstlickes

Ortsbild durch Bebauung wesentlich beeintrachtigt.

Substratschicht von 5 cm flir extensive Begriinung flr Dacher nicht ausreichend.

ASVK: Storung Erscheinungsbild durch Méglichkeit der Massierung von

Baumassen im ostlichen Bereich sowie Errichtung gleich hoher Gebaude oh-

ne Unterschied der ansteigenden Geldndesituation.
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Aus der Einwendungsbearbeitung hat sich der Bebauungsplian im Sinne der Einwen-
dungen zum Teil gedndert:

Verordnung:
§ 12 Bepflanzungen, Einfriedungen, Aussenanlagen

Fir die im Planwerk dargestellten Baume sind mittelkronige Laubbaume zu
verwenden.

Des Weiteren hat sich herausgestellt, dass in der Zeichnerischen Darstellung die Bau-
grenzlinien in ihrer Lage geringflgig zu berichtigen waren.

Da gemal} Stadtvermessungsamt die zukiinftige Wohnanlage die Adresse  Kirch-
bergstralie” erhalten soll, wurde zudem der 11.04 Bebauungsplan ,Tannhofweg" in
Kirchbergstralte” umbenannt.
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3.0 Stadtentwicklungskonzept :

Im 3.0 Stadtentwicklungskonzept ist der Gebietsbereich als "Baugebiet im
Grungurtel” ausgewiesen (u. a.: Bebauung hdchstens 2-geschossig, nur offene
Bebauungsweise, Einschrankung der versiegelten Flachen - einschliefilich be-
bauter Flachen - auf 30%).

3.0 Flachenwidmungsplan — 2002

Im 3.0 Flachenwidmungsplan — 2002 befindet sich das Planungsgebiet im ,Rei-
nes Wohngebiet" mit einer Bebauungsdichte von 0,2 - 0,4.

Gemall Deckplan 1 - Baulandzonierung liegt das Planungsgebiet in einem Be-
reich, fir den durch Verordnung ein Bebauungsplan zu erlassen ist.

Deckplan 2 — Beschrankungszonen fur feste Brennstoffe: keine
Karte 1 - Abwasserentsorgung:
Anschlussverpflichtungsbereich an das d&ffentliche Kanalnetz
Karte 3 - Energieversorgung:

Vorranggebiet Erdgas — Bestand und kurzfristiger Ausbau

Sonstige Verordnungen und gesetztliche Bindungen:
Altstadtschutzzone IV
Landschaftsschutzgebiet

Bestandssituation

Planungsgebiet:

Das Planungsgebiet besteht aus den laut zeichnerischer Darstellung gekenn-

zeichneten Flache bzw. dem Grundstlick: 502/1, KG 63127 Wenisbuch mit ei-
ner Gesamtflache von ca. 15.738 m2 (brutto).

Situierung und Umgebung:

Grofsraumige Lage:
Das Planungsgebiet liegt am Fulle des Kirchberges in Mariatrost in ca. 100 m

Entfernung des Stadtteilzentrum und am Rande eines ausgedehnten Erho-
lungsgebietes.

Zum Charakteristikum des Mariatroster Tales gehoren die vorstadtische Be-
bauung mit Geschaftsnutzungen entlang der Mariatroster Stralle (B72 Weizer
Stralle), die durchgriinten Wohnsiedlungen Tannhof I, 1l und lll, die ausgedehn-
ten Freilandflachen an den Hangen, die Auslaufer des Leechwaldes, sowie der
ortsbildpragende Kirchberg mit der Basilika Maria Trost.
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Kleinraumige Umgebung zum Planungsgebiet:
Westlich des Planungsgebietes befindet sich ein P&R-Parkplatz mit 72 Abstell-
platzen sowie dahinter die Endhaltestelle der Straftenbahnlinie 1.
Im Norden grenzt entlang der Kirchbergstralte ein ,Allgemeines Wohngebiet"
mit einer Bebauungsdichte von 0,2 — 0,4 an, welches mit zwei Villen mit park-
ahnlichen Géarten bebaut ist.
Ostlich und stdlich des Planungsgebietes beginnen grofiraumige, grofiteils
landwirtschaftlich genutzte Freilandflachen, wobei sich im Osten das Bildungs-
haus Mariatrost und im Siiden einige Tennisplatze befinden.

Topographie/Baumbestand/bestehende Objekte:

Das Planungsgebiet befindet sich an den Auslaufen des Westhanges des
Kirchberges und weist einen starken Strauch- und Baumbestand auf.

Die ostliche Grundgrenze wird von einer ca. 20 m breiten Laubwaldzone ge-
saumt,
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Im nordwestlichen Bereich befindet sich eine charakteristische Laubbaumgruppe.

Verkehrsmiafhige ErschlieRung

Die stralRenverkehrsmafige Erschlielung des Planungsgebietes erfolgt aus-
schliefilich ausgehend von der Mariatroster Strafe (B 72 — Weizer Stralke) und
einem Teilbereich der Landesstralbe: Kirchbergstralie (iber das offentliche Gut:
Gst.Nr. 1146 und 502/2.

In ca. 50 m Entfernung zum Planungsgebiet befindet sich die Endhaltestelie der
Straltenbahnlinie 1.

Das Planungsgebiet ist an das Radverkehrsnetz unmittelbar angeschlossen.
Ein Ful3- und Radweg verlauft sidlich des Park & Ride Parkplatzes Richtung
Zentrum.

Ver- und Entsorqung

Im nérdlichen Bereich des Planungsgebietes ist ein 6ffentlicher Kanal vorhan-
den.

Samtliche Regenwasser, sowohl von den Dachflachen als auch von den Park-
flachen dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden und miissen
anderweitig entsorgt werden ( Ableitung, Versickerung, Sammlung — Nutzung
u.s.w.).

Die Wasser bzw. Stromversorgung ist gegeben.
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Infrastruktur

Das Stadtteilzentrum mit regionaler Bedeutung liegt ca. 120 m vom Aufschlie-
Rungsgebiet entfernt und ist fultlaufig erreichbar.

Zudem sind Versorgungsinfrastrukturen fiir den taglichen Bedarf entlang der
Mariatroster Strafle vorhanden.

inhalt des Bebauungsplanes

Verkehrsanlagen

Die stralenmafige ErschlieRung des Baugebietes erfolgt ausschlieBlich Gber

das oOffentliche Gut (Gst.Nr.: 502/2 bzw. 1146) ausgehend von der Mariatroster
Stralte

(B 72 — Weizer Stral’e) bzw. einem Teilbereich der L-324 (Kirchbergstralie).

Die Zu- und Abfahrt zu der Wohnanlage bzw. zur Tiefgarage liegt im Stidwesten
des Planungsgebietes und soll eine Breite von 6,0 m erhalten.

Mit Ausnahme des Besucherparkplatzes (laut Darstellung im Planwerk) sind al-
le Abstellplatze in einer Tiefgarage anzuordnen.

Bebauung

Der 11.04 Bebauungsplan ,Kirchbergstralte" ermdglicht - gemal der im 3.0
Flachenwidmungsplan 2002 festgelegte Bebauungsdichte von max. 0,4 und
entsprechend dem Gebietscharakter - eine Bebauung in Form einer gebietsiib-
lichen Wohnbebauung.

Es sind maximal 2 -geschossige Baukorper mit Dachgeschoss bzw. zusatzli-
chem rickspringenden Geschoss zulassig.
Die Gebaudehdhen entsprechen dabei jener der angrenzenden Bebauung.

Die Festsetzung der Baugrenzlinien erfolgte unter Berticksichtigung der
Laubwaldzone im Osten und sowie der Baumgruppe im Norden.

Fur eine sinnvolle stadtebauliche und gestalterische Entwicklung des Sied-

lungsbereiches wurden zudem die zuldssigen Gebaudehshen, Bebauungsgrad,
ein Mindestmal} an Héhengliederungen sowie sonstige Parameter festgelegt.

Grinraumgestaltung

Die im Osten charakteristische Laubwaldzone sowie die Baumgruppe im nord-
westlichen Bereich sollen erhalten und durch Baumpflanzungen zu einer
durchgehenden Geholzzone ergénzt werden.
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Ein Mindestmall an Humusiiberdeckung soll iber dem Tiefgaragenbereich die
Moglichkeit intensiver Begrinungen sicherstellen.

Die extensive Begriinung der Dacher soll der Integration der Dachflachen in das
Landschaftsbild dienen.

G-

Die den Wohnungen zugeordneten Garten werden individuell von den Beniit-
zern gestaltet.

Stidtebauliche Kenngrofen

Flache des Bebauungsplangebietes: rd. 15.738 m? (brutto)
Verwendungszweck: ,Reines Wohngebiet"

Bebauungsdichte: max. 0,4

Bebauungsgrad: 0,1 - 0,25

Gebaudehohe: max. 7,50 m

Hochste Stelle des Gebaudes: max. 11,50 m

Geschossigkeit: max. 2 Geschosse + Aufbau (Dachgeschoss oder Penthouse)
Versiegelungsgrad: max. 30%

Die diesbezlglichen Festlegungen werden in der Bebauungsplanverordnung
getroffen.

Der Bebauungsplan wurde im Mafistab 1:500 als dreifarbiges Druckwerk aus-
gefuhrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen in roter Farbe dargestellt sind,
Beilagen:

e Ausschnitt 3.0 Flachenwidmungsplan 2002, M 1:5000

Fir den Gemeinderat;

(Dipl. Ing. Heinz Rosmann)



