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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Das Stadtplanungsamt wurde von der Gemeinniitzigen Miirz-Ybbs Siedlungsanlagen GmbH
(,Gemysag®“) als Eigentiimerin einer Liegenschaft an der Liebenauer (Grundstiick Nr. 293/4
der KG Liebenau) ersucht einen Bebauungsplan zu erstellen, da ihre Bauflache fiir eine
Wohnbebauung genutzt werden soll und eine Tiefgarage errichtet werden soll.

Die GroRe des Grundstiickes betragt 4.932 m?, davon liegen im Bebauungsplangebiet
ca. 2.802 m?.

Gemadl den Deckpldnen 1 (Baulandzonierung) zum 3.22 Flachenwidmungsplan und zum
4.0 Flichenwidmungsplan-2. Entwurf liegt diese Flache von 2.802 m? in einem Gebiet, fir
das durch Verordnung ein Bebauungsplan zu erlassen ist.

Der Bauplatz befindet sich dabei in einem bebauungsplanpflichtigen Bereich nahe der
Ostbahn, fiir welchen in Folge der Bebauungsplan erstellt wird und der eine Gesamtgrolie
von ca. 9.333 m? aufweist.

Fiir den Bereich wurden Bebauungskonzepte des Architekturbiliros DI Manfred Nigitz
vorgelegt. Diese wurden vom Stadtplanungsamt gepriift und dem Bebauungsplan teilweise
zu Grunde gelegt.

Der Gebietsbereich ist gemaR dem 4.02 Stadtentwicklungskonzept als Bereich mit zwei
Funktionen ,Wohnen hoher Dichte” und ,, Zentrum” (infolge des nahen Bezirks- und
Stadtteilzentrums Liebenau) ausgewiesen.

GemaR dem 3.22 Flichenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz, 22. Anderung, ist
der Bereich als ,AufschlieBungsgebiet - Kerngebiet mit Allgemeinem Wohngebiet
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(Nutzungsuberlagerung) und Einkaufszentrumausschluss“ mit einer Bebauungsdichte von
0,2 bis 1,2 ausgewiesen.

Gemal dem 4.0 Flachenwidmungsplan-2. Entwurf ist dieser Bereich als ,,Aufschlielungs-
gebiet - Kerngebiet mit Allgemeinem Wohngebiet (Nutzungsiiberlagerung) und
Einkaufszentrumausschluss” mit einer Bebauungsdichte von 0,6 bis 1,2 ausgewiesen.

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan durch das
Stadtplanungsamt erstellt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, flir das Planungsgebiet eine geordnete bauliche Entwick-
lung im Sinne der Funktionen ,,Zentrum®” und ,,Wohngebiet hoher Dichte” sicherzustellen.

2. Verfahren und Einwendungen

Der 07.21.0 Bebauungsplan-Entwurf wurde in der Zeit vom 06.10.2016 bis zum 01.12.2016
(8 Wochen) offentlich aufgelegt. Am 12.10.2016 fand auch in der HIB Liebenau eine Birger-
information zum Bebauungsplan statt.

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet sowie die fiir
die ortliche Raumplanung zustandige Fachabteilung des Amtes der Stmk. Landesregierung
wurden angehort (Anhorungsverfahren gemals § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Wahrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungsamt eine
Auskunfts- und Beratungstatigkeit. Innerhalb der Auflagefrist konnten Einwendungen zum
Bebauungsplan schriftlich und begriindet bekannt gegeben werden.

Wahrend der Anhorungsfrist langten 3 Einwendungen und 3 Stellungnahmen im Stadt-
planungsamt ein.

Bezliglich der Einwendungserledigungen und den Vorbringen bei der Biirgerinformations-
veranstaltung wurde der Bebauungsplan in folgenden Punkten geandert:

e Verordnung § 5 (6), Abdanderung (fett dargestellt):
Die Riickspriinge der Penthouse-Geschosse haben im Nordwesten und Nordosten
mindestens 1,20 m, ansonsten mindestens 1,80 m zu betragen.

e Planwerk: ein Baum auf Grundstiick Nr. 292/11 entfallt.

e Verordnung § 7 (1), Abdanderung (fett dargestellt):
Bei GeschoBwohnbauten ist je 65 m? bis 75 m? Wohnnutzflache ein Pkw-Stellplatz in
einer Tiefgarage herzustellen (Anm.: laut Auflage je 55 m? bis 75 m?).

Diese Anderungen erfolgten aufgrund der Einwendungen und Vorbringen bei der Biirger-
Informationsveranstaltung und haben keine Rickwirkungen auf Dritte.



Das Planungsgebiet

Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

o 4.02 Stadtentwicklungskonzept:
Gemal dem 4.02 Stadtentwicklungskonzeptes der Landeshauptstadt Graz ist im
Gebietsbereich die Ausweisung ,,Wohngebiet hoher Dichte” und ,,Zentrum”
festgelegt.

o Flachenwidmungsplan —2002:
Im 3.22 Flachenwidmungsplan 2002, 22. Anderung, der Landeshauptstadt Graz ist
das Bebauungsplangebiet als ,AufschlieBungsgebiet - Kerngebiet mit Allgemeinem
Wohngebiet (Nutzungsiiberlagerung) und Einkaufszentrumausschluss” mit einem
Bebauungsdichtewert von 0,2 bis 1,2 ausgewiesen.

o 4.0 Flaichenwidmungsplan-2. Entwurf:
Im 4.0 Flachenwidmungsplan-2. Entwurf ist ein ,,Aufschliefungsgebiet - Kerngebiet
mit Allgemeinem Wohngebiet (Nutzungsiiberlagerung) und Einkaufszentrum-
ausschluss” mit einer Bebauungsdichte von 0,6 bis 1,2 festgelegt. Eine eventuelle
Verbreiterung der Eisenbahntrasse im Nordosten ist ersichtlich gemacht.

o Deckplan 1 (Baulandzonierung):
Es ist durch Verordnung ein Bebauungsplan zu erlassen.

o Deckplan 2 (Beschrankungszonen fiir die Raumheizung):
Der Bereich liegt in der Beschrankungszone — es gilt fiir anzeigenpflichtige Heizan-
lagen das Verbot von festen Brennstoffen.

o Deckplan 3 (Hochwasserabfluss — Mur und Grazer Bache): nicht betroffen

o Karte 1 (Abwasserentsorgung): Bauland — kanalisiert

o Kommunales Energiekonzept: aktuelles Versorgungsgebiet Fernwarme (eine
Teilflache auch: kurz- bis mittelfristig geplantes Erweiterungsgebiet Fernwarme)

o Grinde fir die Festlegung als AufschlieRungsgebiet:

Fehlende oder mangelhafte infrastrukturelle Entwicklung:
e  Anbindung an das 6ffentliche StraRen und Wegenetz
e innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)

Offentliche Interessen:

e geordnete Siedlungsentwicklung, Schaffung zweckmaRig gestalteter
Grundstlicke, Einfligung in das StralRen-, Orts- und Landschaftsbild

e  Erfordernis von LarmschutzmalRnahmen fiir Wohngebiete an stark
emittierenden Verkehrsbdandern (StraRen- und Schienenverkehr)

e  Bebauungsplanpflicht




GroRrdumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt stidlich der Merkur-Arena (ehem. Stadion Liebenau) und der
Kreuzung Liebenauer HauptstraBe/Ostbahn zwischen der Liebenauer HauptstralRe im
Westen und der Ostbahn im Nordosten.

Der Gebietsbereich wird durch straRenbegleitende Bebauung entlang der Liebenauer
HauptstraRe und teilweise noch gering genutzten Liegenschaften bestimmt. Dabei
stammen die Gebdude aus der Griinderzeit und aus jlingerer Zeit.

Der Gebietsbereich ist infolge seiner nahen Lage zum Zentrum Liebenau als ,Zentrum*
und infolge zunehmender Wohnbebauung in diesem Gebiet als ,,Wohngebiet hoher

Dichte” (= Gebiet mit zwei Funktionen) ausgewiesen.

Kleinrdumige Umgebung:

Im Nordenwesten:
Gebdude der Polizeiinspektion Liebenau; niedriges Wohngebadude; Gewerbeliegen-
schaft

Im Nordosten:
Die Bahntrasse der Ostbahn (eingleisig); gegeniiber der Bahn dann die Riickseite des
Einkaufszentrums ,Murpark”

Im Osten:
Der Kinderspielplatz der benachbarten Wohnanlage;

Im Stdosten:
6-geschossige und 8-geschossige Wohnanlage aus den 70er Jahren mit ca. 114
Eigentiimern; weiter im Stdosten ebenfalls Wohnanlagen

Im Sliden an der Liebenauer Hauptstralie:
2 1/2-geschossiges, markantes Gebaude mit Walmdach (ehemaliges Postgebaude)

Im Slidwesten an der Liebenauer Hauptstralie:

zumeist 2 1/2-geschossige, altere Wohngebaude mit teilweise Geschaftsnutzungen in
den Erdgeschossen

Baubestand im Planungsgebiet

Im Norden:
Grundstick Nr. 292/11: bebaut mit einem alteren Einfamilienwohnhaus



Im Siiden:
Grundstiick Nr. .62/1: bebaut mit langgestreckten, zumeist 1- bis 2-geschossigen
Gewerbebauten (Gewerbehof); diese sind vielfach direkt an den Grundgrenzen situiert.

Nach Aussage des Verfligungsberechtigten lber diese Liegenschaft sollen diese Bauten

und die Nutzungen noch langere Zeit so bestehen bleiben. Es besteht keine groRere
Bauabsicht.

Baubestand am Bauplatz der Antragstellerin

Grundstlick Nr. 293/4: bebaut mit alteren Gebduden (ehemalige Gartnerei). Fir den
Westteil des Grundstiickes existiert eine aufrechte Baubewilligung fiir ein 3-geschossiges
Gebdude an der Stralle und ein 4- bis 5-geschossiges Wohngebdude mit Tiefgarage in
der Tiefe des Grundstiickes. Dies stellt den ersten Bauabschnitt einer Wohnanlage dar.
Der zweite Bauschnitt soll jetzt nach Erstellung des Bebauungsplanes geplant werden. Es

ist wiederum eine Wohnbebauung mit 4 Geschossen plus Penthouse-GeschoR und eine
Tiefgarage beabsichtigt.

Topographie

Das Planungsgebiet ist es anndhernd eben; ebenso der Bauplatz der Antragstellerin.
Infrastruktur
Der Gebietsbereich ist mit infrastrukturellen Einrichtungen gut erschlossen. Es besteht

eine Nahlage zum Zentrum Liebenau und zum Einkaufszentrum , Murpark”.

ErschlieBung/Verkehr

Zufahrt:

Das Planungsgebiet wird durch bestehende Zufahrten von der Liebenauer Hauptstralle
aus erschlossen. Ein Leistungsfahigkeitsnachweis fiir die Zu- und Abfahrt zum Bauplatz
der Gemysag wurde beigebracht. Diesem Gutachten zu Folge , kann sowohl in der Friih-
wie auch in der Nachmittags- bzw. Abendspitzenstunde mit einer ,guten” Verkehrsfluss-
qualitat entsprechend RSV 03.05.12 fiir die Hauptstrome sowie den nachgeordneten
Mischstrom gerechnet werden” (Zitat).

Offentlicher Verkehr:

Das Planungsgebiet liegt an der Liebenauer Hauptstralle und die Haltestelle der Buslinie
64 (Stifting — Puntigam) ist ca. 100 m entfernt. Zudem fiihren hier zahlreiche Regional-
buslinien. Im Osten liegt die Haltestelle ,,Graz Liebenau/Murpark” der S-Bahnlinie 3.
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Weiter im Osten liegt die Endstation der StraBenbahnlinie 4 beim EZ ,,Murpark®”. Im
Westen liegt die Haltestelle der Buslinie 34 (Jakominiplatz — Thondorf) ca. 550 m vom
Planungsgebiet entfernt.

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen. Die Entsorgung der Schmutzwasser hat tiber das
offentliche Kanalnetz zu erfolgen. Anschlussmdoglichkeiten an den 6ffentlichen Kanal
befinden sich in der Liebenauer HauptstraRBe. Die Oberflachen- und Dachwasser sind
durch ein Entsorgungssystem (Versickerung) abzuleiten.

Gemal dem ,Kommunalen Energiekonzept” liegt der Bereich in einem aktuellen
Versorgungsgebiet Fernwarme (eine Teilflache auch: kurz- bis mittelfristig geplantes
Erweiterungsgebiet Fernwarme).

Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

Bauplatz der Antragstellerin (Grundstick Nr. 293/4):

Der Bebauungsplan ermoglicht die Fortsetzung einer Wohnbebauung mit Tiefgarage in
der H6he von 4 Regelgeschossen plus einem Penthouse-Geschol3, welche im Westen des
Grundstiickes (auRRerhalb des Bebauungsplan-Gebietes) bereits in Bau ist.

Das beabsichtigte neue Gebdude im gegenstandlichen Planungsgebiet ist langgestreckt
und wird im Nordosten ,,liber Eck” zu der slidlich gelegenen Liegenschaft gefiihrt. Dort
kann dann im Sinne einer gekuppelten Bebauung direkt angebaut werden. Somit
entsteht eine Schallabschirmung von der Trasse der Ostbahn. Es besteht beim neuen
Gebadude ein Baupotential von 37 Wohneinheiten. Der Fachbeirat der Stadt Graz hat das
Bauvorhaben positiv begutachtet.

Weiteres Planungsgebiet fir den Bebauungsplan:

Im weiteren Planungsgebiet werden die Baumassen in dhnlicher Hohe festgelegt.

Im Norden am Grundsttick Nr. 292/11:

Hier wird ein dhnliches Gebaude langgestreckt zur Ostbahn (Schallabschirmung)
ermoglicht. Das Gebaude kann im Siidwesten an die Grundgrenze gefiihrt werden
(gekuppelte Bebauung). Daran kann dann wiederum direkt angebaut werden. Im Osten
wird ein Schallschutzbauwerk (z.B. eine Glaskonstruktion) in Richtung Bauplatz der
Antragstellerin zugelassen.



Im Stiiden am Grundstiick Nr. .62/1:

Hier werden dhnliche Gebaudehdhen festgelegt. Die Baugrenzlinien sind jedoch , weit-
gefasster” festgelegt, da derzeit keine Bauabsicht vorliegt. Der gegebene bauliche
Bestand soll ndamlich laut Aussage des Verfligungsberechtigten noch langere Zeit in
gleicher Art weitergentitzt werden.

Es kann jedoch spater im Rahmen der Baugrenzlinien und der Bebauungsdichte von
maximal 1,2 ebenso eine Wohnbebauung oder eine Mischbebauung (Gewerbe, Biiros,
Wohnen) hergestellt werden. Dabei kdnnen die geplanten Gebdude sodann Nord-Siid
oder Ost-West ausgerichtet werden. An die Kuppelung im Norden ist anzubauen. Damit
kann dort die Abstandsflache eingespart werden und es entsteht ein Schallschutz in
Richtung der Bahntrasse. Die Baugrenzlinien folgen den Grenzabstanden gemafd
Baugesetz, nur im Stidosten werden 8 m festgelegt, da hier ein gewisser Abstand in
Richtung der benachbarten Bebauung zu wahren ist und hier auch die Griinanlagen (bei
einer neuen Bebauung) zu liegen kommen werden.

Die Gebaude und auch Zubauten kdnnen innerhalb der Baugrenzlinien und der
zulassigen Hohen entwickelt werden, wobei die maximale Bebauungsdichte am Bauplatz
einzuhalten ist. Bei bestehenden Gebauden aulierhalb der festgelegten Baugrenzlinien
sind Sanierungen und Umbauten moglich. Der maximale Bebauungsgrad wird mit 0,6
festgelegt.

Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN

Bauplatz der Antragstellerin:

Hier ist eine Pkw-Parkierung in einer Tiefgarage herzustellen. Dies geschieht durch
Verlangerung der Tiefgarage des bereits bewilligten Bauabschnittes 1.

Im Nordwesten und Nordosten ist auf Verlangen der Stadt Graz (ein diesbeziglicher
Vertrag wurde bereits erstellt) ein Servitut flr einen Gehweg einzurdumen. Ein solcher
ware dann gegeben, wenn es gelingt einen Gehweg entlang der Bahntrasse bis zum
Sternackerweg herzustellen. Der Grol3teil der dafiir bendtigten Flachen liegt jedoch
aulRerhalb des Bebauungsplan-Gebietes.

Weiteres Planungsgebiet fir den Bebauungsplan:

Flir GeschoBwohnbauten und eventuelle Blirogebdude sind Tiefgaragen herzustellen.
Flir Gewerbenutzungen sind auch oberirdische Parkierungsflachen zulassig.

Die Zufahrten sind im Bestand gegeben.
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Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG

Bauplatz der Antragstellerin:

Der Freibereich wird intensiv begriint und u.a. fir Kinderspielflaichen genutzt.
Mindestens 4 Pflanzungen mit Laubbaumen sind zu tatigen.

Die Flachdacher bei der neuen Bebauung sind zu begriinen.

Weiteres Planungsgebiet fir den Bebauungsplan:

Nordliches Grundstiick:

Die Festlegungen im Bebauungsplan sichern die von Bebauung freizuhaltenden Flachen.
Flachdacher bei neuen Bauflihrungen sind zu begriinen. Bei neuen Baufiihrungen sind
mindestens 2 Laubbdume zu pflanzen.

Sudliches Grundstuck:

Bei neuen Bauflihrungen sind mindestens 6 Stiick Laubbdaume zu pflanzen. Zusatzlich ist
je 5 oberirdische Pkw-Stellplatze mindestens ein Laubbaum in Verbindung mit den
Stellflachen zu pflanzen. Flachdacher bei neuen Bauflihrungen sind zu begriinen.

Bei neuen Wohn- oder Biirogebauden sind mindestens 40 Prozent des Bauplatzes als
Grinanlagen oder Kinderspielpldtze auszubilden.

Aufhebung AufschlieBungsgebiet:

Die Anbindung an das offentliche Gut ist durch die vorhandenen Zufahrten gegeben.
Die innere ErschlieRung erfolgt schliissig nach dem Bebauungskonzept. Die gegebenen
Bauplatze werden nicht verandert. Der groRte Teil der Kfz-Parkierung erfolgt in
Tiefgaragen.

Die Bebauung bietet eine geordnete Siedlungsentwicklung.

Entlang der Bahntrasse im Nordosten werden langs gerichtete Baukorper angeordnet,
welche einen Schallschutz in Richtung Stidwesten bieten.

Der Bebauungsplan wird im Sinne der Bebauungsplanpflicht erstellt.



8. ALLGEMEINES

e Der 07.21.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen
Darstellung samt Planzeichenerkldrung und dem Erlduterungsbericht. Die zeichnerische
Darstellung erfolgt im MaRstab 1:500 und auf Basis des digitalen Stadtplanes von Graz.

e 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.

e Weitere Festlegungen liber diesen Bebauungsplan hinaus kdnnen in den einzelnen

Baubewilligungsverfahren getroffen werden.

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
Erlduterung und Begriindung.

Fir den Gemeinderat:

Dipl. Ing. Bernhard Inninger
(elektr. gefertigt)

Beilage:

e Luftbild: Schragaufnahme mit Angabe des Bebauungsplangebietes (Quelle Google Maps)
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