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Auflage des Entwurfs

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Mit dem Schreiben vom 17. Mai 2021 ersucht die Kohlbacher GmbH, Eigentiimerin des Grundstiicks
121/16, KG 63116 Neudorf, um die Erstellung eines Bebauungsplanes.

Im Planungsgebiet befinden sich noch folgende Grundstiicke: Nr. 126/1, Nr. 127/2 und Nr. 127/11.
Das Bebauungsplangebiet stellt eine Fliche von insgesamt ca. 13.012 m? dar.

GemaR 4.0 Flichenwidmungsplan idgF der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als
AufschlieBungsgebiet VII. 25 , Allgemeines Wohngebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,3 -0,4
ausgewiesen. Zur Aufhebung des AufschlieBungsgebietes ist unter anderem die Erstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

GemaR dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes idgF liegt das Planungsareal im
Bereich ,Wohngebiet geringer Dichte/Potential”. In Abstimmung mit anderen betroffenen
Abteilungen wurde der Bebauungsplan durch das Stadtplanungsamt erstellt.

Folgende Vorplanung liegen vor:
e Bebauungsstudie Alfafarweg vom April 2023, Verfasser: Kampus Raumplanungs- und
Stadtentwicklungs GmbH
e Verkehrstechnische Untersuchung vom Mai 2025, Verfasser: Triagonal GmbH

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan auf Basis des
vorliegenden Gestaltungskonzeptes durch das Stadtplanungsamt erstellt.

Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung, die durch
eine offene Struktur, eine moderate H6henentwicklung und eine gute Durchgriinung
gekennzeichnet ist. Im Norden des Gebiets befindet sich die Liegenschaft der Fa. Kohlbacher
GmbH, deren Bebauungsstruktur aus fiinf Gebauden besteht, die um zwei Ho6fe angeordnet sind.
Der AuBenbereich kombiniert siedlungsoffentliche Freiflachen mit zusatzlichen privaten
Gartenanlagen. Die ErschlieBung erfolgt tGber eine nordlich gelegene Zufahrtsstralle, an der auch
der ruhende Verkehr angeordnet ist. Der Kern des Planungsgebiets bleibt somit verkehrsfrei.

Fiir die weiteren Bebauungen im siidlichen Bereich sind Einfamilienhdauser und Doppelhauser in
gebietstypischer Form mit guter Durchgriinung vorgesehen.



2. Verfahren

Der Ausschuss fur Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wird in der Sitzung am 27. Mai 2025 Uber die
beabsichtigte Auflage des 07.34.0 Bebauungsplan-Entwurfes , Alfafarweg” informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgt gemalRk § 40 Abs 6 Z 1. StROG 2010 im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 18. Juni 2025.

AUFLAGE

Die grundbiicherlichen Eigentliimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstilicke werden angehort
und der Bebauungsplan tGber 8 Wochen, in der Zeit vom 19. Juni 2025 bis zum

14. August 2025 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).
Eine offentliche Informationsveranstaltung ist innerhalb des Auflagezeitraums vorgesehen.

3. Planungsgebiet
Das Planungsgebiet liegt im Stidosten von Graz, im Bezirk Liebenau. Das Gebiet liegt zwischen der

Liebenauer HauptstraBe im Westen und dem A2-Zubringer Graz-Ost. Weiter stdlich erstreckt sich das
grofRflachige Areal des Eurostarwerks.

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtfldche von ca. 13.012 m? brutto auf.
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Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

GROSSRAUMIGE - PLANERISCHE FESTLEGUNGEN

4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF)

Das Planungsgebiet liegt gemaR 4.0 Stadtentwicklungskonzept idgF im Funktionsbereich
»Wohngebiet geringer Dichte/Potential”.
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§ 15 WOHNEN: Wohngebiet geringer Dichte (Signatur ,Wohnen” - hellgelb)

(1) Gebietsvertrdgliche Nachverdichtung in infrastrukturell gut ausgestatteten Lagen, auch unter
Einsatz der Bebauungsplanung.

(2) Festlegung einer Mindestbebauungsdichte von 0,3 im Einzugsbereich éffentlicher
Verkehrsmittel.

(3) Intensive Durchgriinung und Schaffung bzw. Erhaltung ffentlich zugénglicher Freifldchen.

(4) Beschrdnkung der Bodenversiegelung.

(5) Festlegung des Bebauungsdichterahmens im Fldchenwidmungsplan unter Berlicksichtigung der
VerkehrserschliefSung (motorisierter Individualverkehr und 6ffentlicher Verkehr), der sozialen
und technischen Infrastruktur, der Versorgungsinfrastruktur, der bestehenden und der
angestrebten stéddtebaulichen Struktur, usw.

(6) Herstellung einer ausreichend grof3en, allen Bewohner:innen zugénglichen Griinflidche bei
Neubauten mit mehreren Wohneinheiten

§ 26 BAULANDDURCHGRUNUNG
(19) Erhéhung des Baumbestandes im dicht verbauten Stadtgebiet
e Erhalt und weiterer Aufbau des Baumbestandes unter Beriicksichtigung eines ausreichend
grofien durchwurzelbaren Raumes.
(20) Durchgriinung des Stadtgebietes insbesondere durch:
e [ntensive Begriinung von Tiefgaragen
Die oberste Decke von nicht iiberbauten Tiefgaragen und anderen nicht iiberbauten
unterirdischen Rdumlichkeiten ist niveaugleich mit dem angrenzenden Gelédnde mit einer
Vegetationstragschicht von mindestens 70 cm zu (iberdecken und gdrtnerisch zu gestalten.
Abminderungen sind punktuell bzw. bei fehlender technischer Machbarkeit zuldssig.



(22) Erhalt des Grundwasserhaushaltes insbesondere durch
e Erhalt eines Mindestanteils an unversiegeltem und nicht unterbautem Boden von 10% pro
Bauplatz. Begriindete Ausnahmen sind unter Einholung eines stddtebaulichen Gutachtens
zuléissig.
(22a) Nachhaltiger Umgang mit Hang- und Oberfldchenwdsser zur Grundwasseranreicherung, zur
Schadensminimierung bei Starkregen sowie als KlimawandelanpassungsmafSsnahme
e [Erhéhung des zu erhaltenden Mindestanteiles an gewachsenen Boden in den stark
betroffenen Bereichen; dabei ist mindestens ein Wert von 20% festzulegen
e Nutzung auch privater Niederschlagswdsser zur Bewdsserung des Strafsenbegleitgriins,
sofern im éffentlichen Interesse
e Anwendung des sog. Schwammstadtprinzip in versiegelten Bereichen
(23) Beschrdnkung der Bodenversiegelung und Erhéhung des Griinanteils
(24) Forcierung von begriinten Ddchern zur Wasserretention und zur Verbesserung des Kleinklimas
insbesondere durch
e Begriinung von neu errichteten Flachddchern und Déchern bis zu einer Neigung von 10°
Davon ausgenommen sind zusammenhdngende Dachfléchen einer baulichen Anlage mit
einem Dachfldchenausmaf unter 60 m? sofern die Dachbegriinung nicht zur Einfiigung ins
Strafsen-, Orts- und Landschaftsbild erforderlich ist.
Eine extensive Dachbegriinung ist mit einer Vegetationstragschicht von mind. 15 cm
auszufiihren. In Bereichen mit schlecht sickerfdhigem Boden und entsprechender Hang-
bzw. Oberflichenwasserproblematik ist die Dachbegriinung liberwiegend als intensive
Dachbegriinung auszufiihren. Fiir maximal 1/3 der Dachfldche kann eine Ausnahme
beispielsweise fiir die Errichtung von technischen Aufbauten oder Dachterrassen erteilt
werden. Intensiv begriinte (auch betretbare) Dachfldchen sind hierbei als begriintes Dach
zu werten. Dariiber hinaus sind Ausnahmen fiir Anlagen zur erweiterten Nutzung von
Solarenergie nach MafSsgabe der mikroklimatischen Auswirkungen zuldssig.
Fotovoltaikanlagen sind bevorzugt in Kombination mit einem Griindach zu errichten.

[..]

Deckpldne zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm , REPRO“ (Deckplan 1):
Lage innerhalb der Kernstadt

Auszug aus dem
- Deckplan 1 zum 4.0
Stadtentwicklungs-
" konzeptes (idgF).

Die rote Umrandung
markiert das
" Bebauungsplangebiet.



Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):

Auszug aus dem
Deckplan 2 zum 4.0
« o2~ Stadtentwicklungs-
konzeptes (idgF).

Die rote Umrandung
markiert das
~~ Bebauungsplangebiet.

- Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof

- Verkehr (Deckplan 3):

- Auszug aus dem
Deckplan 3 zum 4.0
Stadtentwicklungs-
konzeptes (idgF).

Die rote Umrandung

T markiert das
o _ Bebauungsplangebiet.

Lage aullerhalb des 300 m — Einzugsbereiches (Luftlinie) des innerstadtischen 6ffentlichen
Verkehrsmittels.




1.0 Rdumliches Leitbild (seit 27.02.2020 rechtswirksam)

Das Planungsgebiet befindet sich Gberwiegend im Bereichstyp ,Wohnanlagen und verdichteter
Flachbau” im Teilraum Nr. 24 , Engelsdorf - Murfeld”

Auszug aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild.

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet.

Charakteristik:

Bebauung mit mdgiger Héhenentwicklung mit vorrangiger Wohnnutzung, héufig in gekuppelter oder
geschlossener Bauweise, Kombination an privaten und siedlungséffentlichen FreirGumen, teilweise
hofbildend.

Festlequngen innerhalb des Bereichstyps bzw. Teilraumes:

GeschofSanzahl: max. 2G — 4G

Bebauungsweise: keine verbindliche Festlegung

Lage zur Strafle: abgeriickt oder strafienbegleitend

Funktionsdurchmischung: keine verbindliche Festlegung

Begriinung, Einfriedung,

Sichtschutz: Einfriedungen max. 1,50 m — 1,80 m hoch und liberwiegend
blickdurchldssig

Zuldssige Formen

des Parkierens: Tiefgarage (im Neubaufall) bzw. ins Gebdude integriert; bei
liberwiegender Wohnnutzung ist die Errichtung von PKW- Stellpldtzen
in freier Aufstellung in vertrdglicher Relation zur BauplatzgréfSe (dh:
max. 1 Stellplatz in offener Aufstellung pro 300 m? Bauplatzgréfe)
zuldssig, sofern mit Gebietscharakter und Topographie vereinbar.

sonstige Festlegungen: Ausschluss von offenen ErschlieSungen zu angrenzenden kleinteiligen
Wohngebieten; etwaige offene Stellpldtze sind im Nahbereich der
Strafse und mit entsprechender Begriinung anzuordnen allenfalls unter
Beriicksichtigung der charakteristischen Vorgartenzone. Erhalt
zusammenhdngender bauplatziibergreifender Griinfldchen im
Siedlungsgebiet

Ergdnzende Festlegungen: Ausschluss von aufsenliegenden Bauteilen (Stiegenhduser, Balkone
u.dgl.), die in den Grenzabstands It. Stmk BauGesetz hineinragen.

GemaR § 6a Gestaltung der Werbeanlagen in Abhéngigkeit zum Bereichstyp im 1.0 RLB sind
Werbeanlagen als Schriftziige und in der GréBenordnung von Kleinstformat (bis 0,5 m?) bis Kleinformat
(0,5 bis 5,0 m?) sowie vertikal bis zur Parapethdhe 1. OG bzw. zu einer H6he von max. 5,00 m



(Oberkante) erlaubt. Zudem sind Werbeeinrichtungen am Gebdude montiert bzw. mit einem Abstand
zur StralRe It. Hohenprofil moglich.

Ziele fiir den Bereichstyp
e Oftmals Schaffung von neuem Wohnen im Bestand
e Gewahrleistung eines vertraglichen Umbruchs im Bereich von bisher unternutzten
e Gebieten
e Beachtung einer ansprechenden Raumbildung und Schaffung unterschiedlicher
e Raumabfolgen, Vermeidung von gestalterischer Eintdnigkeit und monotonen
e Strukturen
e Beachtung der MafRstablichkeit und der Hohenentwicklung der Umgebung, gegebenenfalls
e abtreppende Bebauung zu angrenzenden Bereichstypen
e Erhohung der Funktionsdurchmischung bei Anlagen, Planung nutzungsoffener
e Grundrisse in Teilbereichen der Erdgeschol3zone
e Erhalt und Entwicklung von Freiraumqualitdten. Schaffung eines abgestuften
e Freiraumkonzepts (6ffentliche — siedlungséffentlich - privat)
e Beschrankung der Versiegelung
e Forderung des gesellschaftlichen Zusammenhalts und der Nachbarschaft bei
e GrolRanlagen (ab 10 Wohneinheiten) durch gemeinschaftlich genutzte Rdume
e und Ergdnzung von Funktionen des Alltags je nach Lage/ Bedarf (z.B. Kindertagesbetreuung)
e inkl. Erhéhung des Angebotes entsprechender Frei- und Griinrdumen
e Gewahrleistung einer offentlichen fuBlaufigen Durchldssigkeit, Vermeidung von Barrieren und
eines introvertierten abwendenden Charakters.

Festlegungen im Teilraum 24, Engelsdorf — Murfeld:

GeschofSanzahl: max. 2G — 3G

Ergénzende Festlegungen: Allenfalls Erhalt bauplatziibergreifender Griinfldchen im
Siedlungsgebiet (Erhalt der ,Griinen Mitte”)

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:

Auszug aus dem
Kommunalen Energie
Konzept,
Sachbereichskonzept
zum 4.0 STEK, seit
03.11.2017
rechtskraftig.

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet.
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Das Planungsgebiet liegt auBerhalb des Giltigkeitsbereichs.



Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

Das Planungsgebiet liegt gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan in der Nutzung
AufschlieBungsgebiet VII. 25 , Aligemeines Wohngebiet” mit einem
Bebauungsdichtewert von 0,3 - 0,4.

12116
WA
(VI1.25)
0,3-0,4

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungs-plan
(idgF).

Die blaue Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet.

GemaR § 3 der Verordnung zum 4.0 Flachenwidmungsplan sind folgende AufschlieBungserfordernisse
definiert:

1. Anbindung an das éffentliche Strafsen- und Wegenetz, Nachweis einer zweckmdfSigen

Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der dufSeren ErschliefSung fiir

alle Verkehrsarten (Motorisierter Individualverkehr, 6ffentlicher Verkehr, Rad- und

FupBverkehr)

3. Innere ErschliefSung (Verkehr und technische Infrastruktur)

5. Offentlich nutzbare Durchwegung fiir den Fuf3- und Radverkehr

7. Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung

zweckmdflig gestalteter Grundstiicke, Einfligung in das Strafsen-, Orts- und Landschaftsbild



Deckpldne zum 4.0 Flaichenwidmungsplan (idgF):

Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1 zum 4.0 Flachenwidmungsplan):
Keine Ausweisung. Die Bebauungsplanpflicht stellt ein AufschlieBungserfordernis
(AufschlieBungsgebiet VII. 25 ,Allgemeines Wohngebiet”) dar.

Auszug aus dem
Deckplan 1 zum 4.0
Flachenwidmungs-plan
(idgF).

13wt

) C markiert das
¢ Bebauungsplangebiet.

Beschrdankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2 zum 4.0 Flachenwidmungsplan)

gem. § 30 (7) StROG 2010 idgF. LGBI. Nr. 165/2024 iVm § 10 Abs 2 und 3 der VO zum 4.0
Flachenwidmungsplan:

Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im Geltungsbereich, besteht
ein Verbot fir das Heizen mit festen Brennstoffen.

Diese Brennstoffe kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fiir die
Staubemission von héchstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Hochwasserabfluss Mur und Grazer Bache mit Darstellung des Gefahrenzonenplanes der Wildbach- und
Lawinenverbauung (Deckplan 3 zum 4.0 Flachenwidmungsplan) bzw. Abteilung 14 der Stmk.
Landesregierung (2D-Untersuchung):

Im 4.0 Flachenwidmungsplan wird unter § 12 Sanierungsgebiete — Gefahrenzonen — Hochwasser
festgelegt, ,dass jene Baulandflédchen, die gemdf8 dem Deckplan 3 innerhalb der Anschlaglinien eines
Hochwasserereignisses HQ30 und HQ100 bzw. in einer gelben Gefahrenzone liegen als Sanierungsgebiet
- Hochwasser (HW) gelten; [...]“

12711
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- @p‘? Auszug aus dem Deckplan 3
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Das Planungsgebiet liegt auBerhalb des Sanierungsgebietes Gefahrenzonen-Hochwasser.



Karten zum 4.0 Flichenwidmungsplan (idgF):

- Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Das Planungsgebiet liegt im kommunalen Entsorgungsbereich.
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Auszug aus der Karte 2A zum 4.0 Flachenwidmungsplan (idgF).
Die rote Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.
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Nutzungsbeschrankungen (Karte 6):
Im westlichen Bereich des Planungsgebiets verlauft eine 20kV Leitung (Erdleitung), anndhernd in
Nord-Sid-Richtung.

Auszug aus demr
karte 6 zum 4.0
Flachenwidmungs-
plan.

o

Die Umrandung

y markiert das
p / Planungsgebiet.

Auszug aus dem
Grinen Netz Graz.

o Die rote Umrandung
= markiert das
/ Bebauungsplan-
e gebiet.

Keine Ersichtlichmachungen im Griinen Netz Graz (GNG).

Stadtklimaanalyse:

B Auszug aus der

‘ﬂp Klimatopkarte.
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- Klimatopkarte: Gartenstadttyp im Siden von Graz mit eingeschalteten Industrie- und Gewerbeflachen;
erhohte Inversions- und Nebelgefahrdung bei geringer Durchliftung

- Planerische Hinweise der Stadtklimaanalyse:
Emissionsarme Betriebe, Anschluss an FW oder FG, lockere Wohnbebauung maoglich

Weitere Verordnungen und gesetzliche Bindungen:

- Baumschutzverordnung:
Lage innerhalb des Glltigkeitsbereichs.

- Grinfldchenfaktor GFF (Rechtswirksam seit 20.6.2023):

6. Wohnanlagen und verdichteter Flachbau: 0,6 GFF

Die Verordnung des Grinflachenfaktors (GFF) ist ein Instrumentarium zur Gestaltung des bebauten
Umfeldes. Unbebaute und mit Vegetation bedeckte Flachen, insbesondere im dicht verbauten und
gewerblichen Umfeld, leisten einen Beitrag zur Verbesserung der Luftqualitit. Uberdies férdert die
Vegetation den natirlichen Kiihlungsprozess, ihr kommt auch eine besondere Bedeutung fiir das
Regenwassermanagement zu.

Die Berechnung des Griinflaichenfaktors ermoglicht, dass auch Bestandsbaume und neugepflanzte
Bdaume sowie bodengebundene Fassadenbegriinungen miteinbezogen werden kénnen.

Im Bauverfahren ist zwingend ein GFF von 0,6 nachzuweisen. (www.graz.at/gruenflaechenfaktor)

e Situierung und Umgebung

Das Planungsgebiet liegt im 7. Bezirk Liebenau ca. 6 km (Luftlinie) siidostlich des Grazer Stadtzentrums,
zwischen der Liebenauer HauptstraRe im Westen, dem Autobahnzubringer Graz Ost und noérdlich des
Eurostarwerks. Das Bebauungsplangebiet weist eine Gesamtflache von ca. 13.012 m? brutto auf. Das
Planungsgebiet ist unbebaut uns weist keine Bestockung auf. Der GroRteil wird derzeit als
landwirtschaftliche Nutzflache verwendet. Ein Teilbereich im Westen (siehe Luftbild) stellt eine
brachliegende Grinflache dar. Unbefestigte Verkehrswege verlaufen innerhalb des Planungsgebiets oder
zen daran a
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Zum Charakteristikum des Gebietsbereiches gehdren die mit StichstralRen von der Liebenauer Hauptstralie
erschlossenen Einfamilienhausbebauungen, vereinzelte landwirtschaftliche Betriebe und ausgedehnte,
landwirtschaftlich genutzte Flachen, sowie das Eurostarwerk im Stden.

An der Liebenauer HauptstralRe befinden sich mehrere GeschoRwohnbauern, mit Kirche, Pfarrhoff und
Kindergarten. Das Magna-Steyr Werk im Siiden weist eine sehr dichte Bebauung mit dem daraus
resultierenden hohen Versiegelungsgrad auf.

A\ N W (4
1 :

Sch‘réglftbild 1 (2024): Auszug aus dem Geo-Dten-Graz. (BW_52_4922) © Stadtvermessung Graz. Blick Richtung Westen.
Die rote Umrandung markiert die ungefahre Lage des Planungsgebietes.

Schragluftbild 2 (2024): Auszug aus dem Geo-Daten-Graz. (RI_55_5234) © Stadtver
Die rote Umrandung markiert die ungefdhre Lage des Planungsgebietes.

messung Graz. Blick Richtung Norden.
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13



Die landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen im Osten des Planungsgebiets pragen im groRen AusmaR den
Gebietscharakter in der kleinrdumigen Umgebung des Planungsgebiets. Sie stellen jedenfalls
Freiraumqualitaten fir Anwohner:innen dar.

Westlich des Bebauungsplangebiets ist das Wohngebiet von einer Doppelhausbebauung mit Flachdachern
sowie einer Einfamilienhausbebauung mit Sattel- und Walmdéachern auf gut durchgriinten Grundstiicken
gepragt. Der Alfafarweg stellt hier die einzige, im offentlichen Gut befindliche, ErschlieBungsstralie zum
Planungsgebiet dar. Entlang dieser StraRe wurde im Jahr 2005 der 07.08.0 Bebauungsplan
,Pambergergasse — Alfafarweg” erlassen und das Gebiet mit Doppelhausern bebaut.

Die zum Planungsgebiet im Stiden angrenzenden Baulandflachen bilden eine heterogene stadtebauliche
Struktur, in form eines kleinteilig strukturierten Wohngebiets, mit gut durchgriinten Liegenschaften und
Wohngebauden und kleineren Wohnhausanlagen mit ein- bis zwei-, sowie punktuell drei Geschossen,
Uberwiegend in der offenen Bebauung, ab (Lorenz-Vest-Weg und Ampfererweg). Die intensiv genutzten
Industrieflachen des wirtschaftlich bedeutsamen Magna-Standorts erstrecken sich weiter stdlich bis zur in
Ost-West-Richtung verlaufenden Siidautobahn A2.

Der Bereich nordlich des Planungsgebiets bietet eine stadtebaulich heterogene, und zugleich harmonische
Mischung aus Sportanlagen, Landwirtschaft und Wohnen. Im direkten Anschluss an das
Bebauungsplangebiet und nordlich der Leifhelmgasse befinden sich Glas- u. Gewadchshauser einer Gartnerei
sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen. Weiter nordlich liegen Tennis — u. Fussballanlagen des SV Union
Liebenau. Im Nordwesten sind ein- bis zweigeschossige Einfamilienhaduser auf gut durchgriinten
Liegenschaften mit Freiflachen des Baulandes durchmischt. Einfriedungen sind im Gebietsbereich in Form
von Holzlatten-, Maschendraht- oder Metallgitterzaunen, teilweise mit dahinterliegenden Hecken oder
,lebenden Zaunen” gegeben. Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt auch hier fast ausschlieBlich Gber
Privatwege.

Das Planungsgebiet liegt in einem Gebiet, welches durch Infrastruktureinrichtungen wie Schulen, Geschéfte
fir den taglichen Bedarf gut ausgestattet ist.

Abbildung 1: Blick in Richtung Osten, Seitenarm Alfafarweg Abbildung 2: Blick in Richtung Stidosten, ausgehend vom

mit Doppelhausbebauung. Seitenarm Alfafarweg, Blick auf das AufschlieBungsgebiet
WA, VIIL14“
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Abbildung 3: Blick in Richtung Siidosten, ausgehend vom Abbildung 4: Blick in Richtung Stidwesten, ausgehend vom
Seitenarm Alfafarweg. Blick auf das stidlich des Seitenarm Alfafarweg. Wohnhausanlagen.
Planungsgebietes angrenzende Einfamilienhausgebiet.

Abbildung 5: Blick in Richtung Norden auf das annahernd Abbildung 6: Blick in Richtung Stidwesten. Pambergergasse

ebene Bebauungsplangebiet mit Glas- Gewachshauser einer mit der Gberwiegend zweigeschossigen
Gartnerei im Hintergrund. Einfamilienhausbebauung.

i

Abbildung 7: Blick in Richtung Norden. Bebauungsplangebiet Abbildung 8: Blick in Richtung Osten. Bebauungsplangebiet

im westlichen Abschnitt, Bereich der zukiinftigen mit dzt. bewirtschafteten Ackerflachen und angrenzende
ErschlieBungsstralle (G). Einfamilienhausbebauung im Stidosten.

e Topographie
Das Planungsgebiet ist im Wesentlichen als anndhernd eben zu beschreiben. Es finden sich jedoch
folgende Niveauspriinge und Hohenunterschiede im Planungsgebiet und der direkt angrenzenden
Umgebung:
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Neigungskarte: Auszug aus den Geo-Daten-Graz. Die schwarze Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.

Baumbestand

Das Planungsgebiet weist keine Bestockung auf.

Es wird auf das Gutachten der Abteilung Griinraum und Gewasser (GZ: A 10-5 - 027206/2025)
verwiesen. Zusatzlich gilt die Grazer Baumschutzverordnung.

Umwelteinfliisse, Lirm

Larm: Das Planungsareal ist durch die Larmentwicklung des Verkehrsaufkommens der umgebenden
StraRen kaum beeintrachtigt - siehe bestehende Planungsgrundlagen. Die Larmkarten zum 4.0
Flachenwidmungsplan weisen eine Larmbelastung von bis zu 39 dB (L A,eq, Nacht) innerhalb des
Planungsgebiets auf (siehe Larmkataster). Eine Larmbelastung durch die Bahn ist im gesamten Gebiet
nicht gegeben.

Hochwasser:

Der Bebauungsplan Entwurf 07.34.0 , Alfafarweg” wurde vom Referat fiir Gewasser und
Hochwasserangelegenheiten geprift. Im gegenstindlichen Bebauungsgebiet befindet sich kein
bekanntes Oberflichengewdsser und es sind auch keine Hochwasser-Uberflutungsflachen
ausgewiesenen. Zudem liefert auch die stadtische FlieBpfadkarte keinen Hinweis auf eine besondere
Dichte an zu erwartenden Oberflachen- bzw. Hangabflissen. Die Abteilung fir Griinraum und Gewasser
empfiehlt allgemein, die Erdgeschoss-Niveaus erhéht anzulegen. Dies ist besonders wichtig, da bei
extremen Starkregen die anfallenden Wassermengen aufgrund des geringen Gefalles nur langsam
abflieBen kdnnen

Infrastruktur
Der Gebietsbereich ist durch die infrastrukturellen Einrichtungen der ndheren Umgebung gut
erschlossen.

Kinderbetreuungseinrichtungen:
Pfarrkindergarten St. Christoph, Liebenauer Hauptstralle 285a, Entfernung ca. 320 m
Stadtischer Kindergarten Kloiberweg, Kloiberweg 1, Entfernung ca. 570 m
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Schulen und Horte:
VS Graz Murfeld, Wilhelm-Résche-Gasse 5, Entfernung ca. 800 m
BORG Graz Liebenau, Kedettengasse 19, Entfernung ca. 1,8 km

Dienstleistung und Handel:
Bauernmarkt Liebenau, Liebenauer HauptstralRe 234, Entfernung ca. 500 m
Hofer, Liebenauer Hauptstralle 224, Entfernung ca. 550 m

ErschlieBung/Verkehr
Offentlicher Verkehr:

Lage aulRerhalb des 300 m — Einzugsbereiches (Luftlinie) des innerstadtischen 6ffentlichen
Verkehrsmittels.

Buslinie 34, 74, 74E und N4, Leberackerweg, ca. 10 Minuten Takt,

inkl. Abend- und Wochenendverkehr (Grazer Innenstadt — Dorfla)

Buslinie 34, N8, Haltestelle ,,Grabenwirt” in der Neudorfer StraRe, ca. 10 Minuten Takt,
inkl. Abend- und Wochenendverkehr (Thondorf — Jakominiplatz)

Der nachstgelegene S-Bahnhof liegt in Puntigam. Dieser befindet sich ca. 4,7 km westlich des
Planungsgebietes.

MIV (motorisierter Individualverkehr)

Der Anschluss an das libergeordnete Stralennetz erfolgt (iber den nérdlich liegenden Seitenarm zu
Alfafarweg. Dieser Stelle derzeit die eine der wenigen, im Gebiet liegenden, 6ffentlichen StichstralRen,
ausgehend von der Liebenauer HauptstraRe, dar.

Drei Autobahnauffahren im Osten des Planungsgebiets (Raabe, Graz-Puchwerk und Hausmannstatten)
sind an die A2 angebunden und in wenige Minuten motorisiert erreichbar.

Radverkehr / FuBwege

Der Radweg R49 liegt im Sliden des Planungsgebiets und ist (iber den Alfafarweg und in weitere Folge
Uber die Liebenauer HauptstralRe erreichbar. Der R49 fiihrt Richtung Osten bis nach Gleisdorf und
Richtung Westen bis ins Murfeld. Gehsteige sind derzeit im gesamten Planungsgebiet keine vorhanden.
Lediglich entlang der ErschlieBungsstrae zum 07.08.0 Bebauungsplangebiet ,Pambergergasse —
Alfafarweg” wurde ein Gehwege geplant, deren Flache im VII.14 AufschlieBungsgebiet zum 4.0
Flachenwidmungsplan der Stadt Graz liegt.

Es wird auf das Gutachten der Abteilung fir Verkehrsplanung verwiesen.

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwasser hat Gber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.
Anschlussmoglichkeiten an den offentlichen Kanal befinden sich gem. 4.0 Flachenwidmungsplan — Karte
1 (Abwasserplan) in samtlichen StralRenziigen des Bebauungsplangebietes. Die Dach- und
Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden, sondern sind auf eigenem
Grund zur Versickerung zu bringen. Im Zuge etwaiger Bauverfahren ist das Einvernehmen mit den
Leitungstragern herzustellen.

Entsorgung Abfall:
Auf Basis der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen (Abfallwirtschaftsgesetzes, Stmk. AWG,
Abfuhrordnung der Stadt Graz) werden im Stadtgebiet Graz derzeit 7 verschiedene Fraktionen
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(Restmiill, Bioabfélle, Altpapier/Kartonagen, WeiRglas, Buntglas, Kunststoffverpackungen gemeinsam
mit Metallverpackungen und Alttextilien) getrennt gesammelt.

Unabhangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung, Gewerbenutzung) sind
fir die anfallenden Abfalle entsprechend des Aufkommens ausreichend groe Sammelstellen
(Mullraume, Millplatze) auf der Liegenschaft vorzusehen.

Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den Aufstellplatzen der
Sammelbehalter ist jedenfalls sicherzustellen. Die detaillierten ortlichen Erfordernisse sind mit der von
der Stadt zur Durchfiihrung der Sammlung beauftragten Holding Graz abzustimmen.

Informationen zur Abfallsammlung finden Sie unter:
https://www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo.html

4. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Grunde fir die Ausweisung als VII.25 AufschlieBungsgebiet (Zitat gemaR Anhang 1 zu § 3 Abs 2 der
Verordnung zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

1. Anbindung an das éffentliche Strafsen- und Wegenetz, Nachweis einer zweckmdfSigen
Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der éufseren Erschliefsung fiir

alle Verkehrsarten (Motorisierter Individualverkehr, 6ffentlicher Verkehr, Rad- und
Fufsverkehr)

3. Innere ErschliefSung (Verkehr und technische Infrastruktur)

5. Offentlich nutzbare Durchwegung fiir den Fuf3- und Radverkehr

7. Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung
zweckmdflig gestalteter Grundstiicke, Einfligung in das Strafsen-, Orts- und Landschaftsbild

Zum Nachweis einer ausreichend leistungsféihigen Anbindung an das éffentliche Straf3en- und
Wegenetz (MIV, OV, Rad- und FuRwege) wurde ein verkehrstechnisches Gutachten fiir das Planungsgebiet
vorgelegt. Das entsprechende Gutachten wurde durch die Abteilung fiir Verkehrsplanung Gberprift.

Die Erfullung der AufschlieRungserfordernisse (ausgenommen AufschlieBungserfordernis Nr. 7
Bebauungsplanpflicht) erfordert liber das Bebauungsplanverfahren hinausgehende MaRnahmen.

Die Aufhebung des AufschlieRungsgebietes wird an die konkrete Umsetzung der verkehrsplanerischen und
verkehrstechnisch erforderlichen MaBnahmen gebunden.

Trotz des Beschlusses des Bebauungsplans bleibt die Widmung als AufschlieBungsgebiet vorerst aufrecht.
Eine schrittweise Freigabe des Aufschlielungsgebietes entsprechend dem Fortschritt der notwendigen
Ausbaumalnahmen ist denkbar.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2-6 der VO)

Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung, die durch eine
offene Struktur, moderate Hohenentwicklung und gute Durchgriinung gekennzeichnet ist. Im Norden des
Gebiets befindet sich die Liegenschaft der Fa. Kohlbacher GmbH, deren Bebauungskonzept aus sechs
Gebduden besteht, die um zwei Hofe angeordnet sind. Der AuRenbereich kombiniert siedlungsoffentliche
Freiflachen mit zusatzlichen privaten Gartenanlagen.
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Die ErschlieBung erfolgt tiber eine nordlich gelegene ZufahrtsstralRe, an der auch der ruhende Verkehr
angeordnet ist. Der Kern des Planungsgebiets bleibt somit verkehrsfrei. Flir die weiteren Bebauungen im
slidlichen Bereich sind Einfamilienhduser und Doppelhauser in gebietstypischer Form mit guter
Durchgrinung vorgesehen.

Zu § 2 Bebauungsweisen, MindestgréRen

Das Gestaltungskonzept des Bebauungsplans erfordert die Festlegung der offenen und gekuppelten
Bebauungsweise, um die bestehende, gebietstypische Siedlungsstruktur fortzufiihren. Fir den Fall
zuklnftiger Teilungen wird auch die geschlossene Bebauungsweise ermoglicht.

Es wird die MindestwohnungsgrdRe von 30 m? vorgegeben. Diese Festlegungen sollen einer hohen
Fluktuation entgegenwirken und die Mdoglichkeit von gréReren Wohnungen fiir Familien bieten, auch um
eine verstarkte Bindung und Identifikation mit dem Quartier sicherzustellen. Ausgenommen von dieser
Vorgabe sind jedoch Rdume fir Sozialeinrichtungen, Wohnheime und dergleichen.

Zu § 3 Baufelder, Bebauungsgrad, Bebauungsdichte

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes weist eine Gesamtflache von 13.013 m? brutto auf und wird zur
verbesserten Strukturierung und Organisation von Bauvorhaben in 2 Baufelder (A, B)

inkl. Verkehrsflachen (V), sowie eine Gemeindestralie (G) gegliedert.

Die maximale Bebauungsdichte ist gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan fir das AufschlieBungsgebiet Nr. VII.25
mit max. 0,4 ausgewiesen.

Stadtebauliche Kennzahlen:

Baufeld GrolRe Baufeld Bruttogeschossflache Bebauungsdichte
Baufeld A ca. 8.916 m? max. 3.566 m? min. 0,3 — max. 0,49
Baufeld B ca. 4.096 m? max. 1.638 m? min. 0,3 — max. 0,47

Eine Dichteliberschreitung (Bebauungsdichtewert max. 0,49) auf dem Baufeld A ergibt sich aufgrund der
Kompensation der GemeindestraRe (G) und der Verkehrsflache (V).

Die GemeindestraRRe im Westen des Grundstiicks 121/16 (Fa. Kohlbacher GmbH), soll auf spateres
Verlangen ins 6ffentliche Gut der Stadt Graz ibernommen werden. Geplant ist die Errichtung einer
ErschlieBungsstralle mit einer Breite von 5,5 m, in dem ein Radweg im Mischverkehr gefiihrt werden soll,
sowie ein Gehweg mit einer Breite von 2,0 m und einem Grinstreifen (Versickerungsflache) mit einer
Baumreihe in einer Breite von 3,0 m. Die Festlegung der Verkehrsflachen (V) dienen der inneren
ErschlieBung und werden ebenso im Zuge der Dichteberechnung fiir das Baufeld A kompensiert.

Es wird die Bebauungsdichte von 0,4 (It. Ausweisung im Flachenwidmungsplan) bezogen auf den
,Bruttobauplatz” eingehalten.

Die Dichtelberschreitung (Bebauungsdichtewert 0,47) auf dem Baufeld B ergibt sich ebenso aufgrund der
Kompensation von Verkehrsflachen, die der inneren ErschlieBung dient. Das Grundstiick Nr. 127/2, der
,Alfafarweg”, ist eine ca. 3,8 m breiter ErschlieBungsbereich und verlauft in Ost-Westrichtung durch das
gesamte Planungsgebiet (Gesamtflache 510 m?). Der westliche Abschnitt (2/3) ist asphaltiert und der
Ostliche Teil (1/3) stellt einen unbefestigten Feldweg dar. Eine Bebauung dieses Grundstiickes bzw.
Verkehrsweges wird ausgeschlossen, zumal der Weg auch zukiinftig der Erschlielung samtlicher
Liegenschaften dienen soll (Festlegung als Verkehrsflache (V)). Der Alfafarweg soll It. Stellungnahme der
Abteilung fir Verkehrsplanung in diesem Bereich mit einem StralRenquerschnitt von 4,50 m hergestellt
werden, um die Ver- und Entsorgung zu gewahrleisten.

19



Der Bebauungsgrad wird als Verhaltnis der Gberbauten Flache zur Bauplatzflache definiert, wobei die
Uberbauten Flachen jene Teile eines Gebaudes sind, die sich bei Projektion auf eine horizontale Ebene tber
Erdgleiche befinden. Auch Teile baulicher Anlagen wie (iberdachte KFZ-Abstellflachen/ Carports werden zu
dessen Berechnung herangezogen.

Mit der Festlegung des Bebauungsgrades von maximal 0,5 fiir alle 3 Bauplatze werden ausreichend
Zwischenraume zwischen den einzelnen Baukorpern im Sinne einer grofRziigigen Frei- u.
Grinflachengestaltung gesichert. In Verbindung mit den festgelegten Baugrenzlinien werden grol3ziigige,
zusammenhangende, gut nutzbare Freirdume erzeugt, die einen sanften Ubergang zu den angrenzenden
Einfamilienhausbebauungen im Westen und Stiden erméglicht.

In Bezug auf die erforderliche Festlegung eines ,,Grades der Bodenversiegelung” gemal3 § 41 Abs 1 72
StROG wird darauf hingewiesen, dass dieser in der Stadt Graz nunmehr durch die ,Verordnung des
Stadtsenates der Landeshauptstadt Graz vom 6. Juli 2023 Uber die Festlegung des Grinflachenfaktors”
definiert wird. Im Bebauungsplan wird auf die Bestimmung im § 3 Abs 6 im Verordnungstext hingewiesen.

Zu § 4 Baugrenzlinien

Die Verteilung der Baumassen mit dem Ziel einer raumlich geordneten Bebauung wird durch die
Baugrenzlinien fir Hauptgebaude festgelegt. Es wird auch darauf geachtet, dass innerhalb der
Baugrenzlinien eine sinnvolle zukiinftige Bebauung mit wirtschaftlichen Grundrissen sowie adaquatem
Freiflachenanteil moglich ist.

Die Festlegung der Baugrenzlinien auf dem Baufeld A, der Liegenschaft der Fa. Kohlbacher GmbH,
ermoglicht die Anordnung von zumindest 5 Gebauden, die um zwei siedlungsoffentliche Hohe angeordnet
sind. Die Baugrenzlinien auf dem Baufeld B ermdoglicht die die Errichtung von Einfamilienhausern und
Doppel-, oder gegebenenfalls auch kleinvolumigen Reihenh&usern.

Tiefgaragenrampen und — abgédnge und deren Einhausungen, Carports, Nebengebdude, Kellerabgange und
deren Einhausungen, Vordacher und dergleichen kénnen aulRerhalb der Baugrenzlinien liegen.

Unter Einhaltung der Baumassenverteilung (Baugrenzlinien und Hohenzonierungslinien) sind
Abstandsunterschreitungen gemaR den Bestimmungen des § 13 Stmk. BauG im Rahmen der Festlegungen
dieses Bebauungsplanes zulassig. Ein Gebdudeabstand von 2,0 m ist gemaR § 13 (9) Stmk. BauG jedenfalls
einzuhalten. Die bautechnischen Vorschriften (OIB-Richtlinien idgF) hinsichtlich Belichtung, Liiftung und
freier Sicht sind ebenfalls zu beachten. Zudem ist auf einen sparsamen Flachenverbrauch und einen
sinnvollen Zuschnitt von Frei- bzw. Restflachen zu achten.

Das Ziel der Festlegung zur Auskragung von Balkonen ist die Sicherung der typischen architektonischen und
raumlichen Qualitdten im vorliegenden Bereich.

Zu § 5 Ddcher, Geschossanzahl, Gebdudehdhen, Gesamthéhen

Der Plan ermoglicht die maximal zuldssige Geschossanzahl von 2 Geschossen mit Penthouse oder mit
Dachgeschoss. In der Verordnung ist die jeweilige, maximale Gebdude- u. Gesamthdhe in Anlehnung an die
gebietstypische Hohenentwicklung begrenzt.

Die Luftbildauswertung mit Hohenbezugspunkten zeigt, dass das Planungsgebiet weitgehend eben ist und
auf eine Flache von ca. 13.012 m? lediglich punktuell Hohenunterschiede aufweist (maximal 0,7 m
Hohendifferenz). Die festgelegten Gebaude- u. Gesamthdhen beziehen sich den Hohenbezugspunkt von
+ 341,08 m ii. A. (Kanaldeckel im Alfafarweg).

Es sind ausschlieBlich Sattel-, Zelt- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 0 bis 40 Grad sowie
begriinte Flachdadcher und begriinte, flach geneigte Dacher bis maximal 10° zuldssig. Die in der
Verordnung zuldssigen Dachformen entsprechen, mit Ausnahme der Dachbegriinungen, dem
Gebietscharakter.
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Aus stadtebaulichen und kleinklimatischen Griinden sind Flachdacher und flach geneigte Dacher ab einer
GroRe von 60 m? zu begriinen. Ausgenommen sind befestigte Dachterrassen, Vordacher,
Glasdachkonstruktionen sowie Flachdacher bei denen eine technisch erforderliche Ausbildung von
Grindachern nicht moglich ist.

In Ubereinstimmung mit dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept sind Ziele dieser die Verringerung der
Aufheizungseffekte, die Erhohung der Luftfeuchtigkeit und die Reduktion der Riickstrahlungen auf
benachbarte Bereiche. Zudem wird durch die Vegetationsschicht ein langsameres AbflieBen der
Niederschlagswasser erfolgen, was zuletzt die Aufnahmefahigkeit des gewachsenen Bodens unterstitzt.

Der umlaufende Riicksprung des Penthouse-Geschosses um 2,0 m von der jeweiligen Vorderkante der
Fassade des darunterliegenden Geschosses unterstitzt die Bewahrung der stadtebaulichen Struktur und
ermoglicht eine harmonische Einfligung in die von Einfamilienhausern gepragte bauliche Umgebung.
Die Regelung erfolgt in Abhdngigkeit der unterschiedlichen Bebauungsweisen.

Mit dem Riickversetzen von allfélligen, nutzungsbedingten Haustechnikanlagen bei Flachddchern und flach
geneigten Dachern, sowie der Integration von Haustechnikanlagen bei Satteldachern im Dachraum wird die
Qualitat des Erscheinungsbildes gesichert.

Die Nutzung von Flachdachern und flach geneigten Dachern fiir Dachterrassen liber der zweiten
Nutzungsebene (ausgenommen Photovoltaik- u. Solarthermieanlagen) sind nicht zuldssig, um eine
Beeintrachtigung des Ortsbildes von etwaigen Absturzsicherungen, Sonnenschutzelemente, Dachausstiege
oder Pergolakonstruktionen zu vermeiden.

Zu § 6 Formale Gestaltung von Gebduden

Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebauden ist die Sicherung der typischen
architektonischen Qualitaten im vorliegenden Bereich.

Aus Griinden des Klimaschutzes und vor allem der sommerlichen Aufheizeffekte von dunklen Fassaden,
wurde in die Verordnung der Hellbezugswert Glbernommen.

Der Hellbezugswert (HBW) ist ein Mal’ fur die Helligkeit von Oberflachen. Ein Wert von 100 entspricht der
Helligkeit einer absolut weiRen Oberflache. Dem entsprechend steht die Null fir eine absolut schwarze
Oberflache. Der Hellbezugswert beschreibt den Anteil des auf eine Oberflache auftreffenden sichtbaren
Lichts, der von dieser Oberflache zuriickgeworfen (reflektiert) wird. Diesen Reflexionsgrad einer
bestimmten Farbe setzt man in das Verhéltnis zwischen dem Schwarzpunkt (Null) und WeiBpunkt (100).
Die Fassade ist ein gestalteter, oft reprasentativer Teil der sichtbaren Hiille eines Gebadudes.

Der Hellbezugswert gilt fiir alle opake Fassadenbereiche/-materialien, wobei untergeordnete Bauteile
abweichen dirfen. Belichtungsflachen (Fenster, Tliren, ...) und verglaste Bereiche sind davon
ausgenommen. Auch bei mehrschaligen Fassaden ist der Hellbezugswert von allen maRgeblichen
Fassadenbauteile einzuhalten. Additive bzw. bewegliche Fassadenteile (Sonnenschutz, Rollos, Jalousien und
dergleichen) missen den festgelegten Hellbezugswert ebenso einhalten.

Zur Sicherung der typischen architektonischen und raumlichen Qualitdten im vorliegenden Gebietsbereich
werden die Langen von Dachterrassen und Dachgaupen in Relation zur jeweiligen Gebaudeldange
eingeschrankt.
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6. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
(siehe dazu § 7 der Verordnung)

Das Bebauungsplangebiet bzw. AufschlieBungsgebiet ist Bestandteil des Stadtteilentwicklungskonzeptes
,Liebenau” (DI Reissner, Marz 2006). In diesem Konzept wird die zukilinftige VerkehrserschlieRung, aller
entlang der Liebenauer Hauptstralle liegenden Entwicklungsflachen, festgehalten (siehe Abbildung 9).

Sammelstraile
ErschlleBungsstrale

Fun- Radweg

riel Zu erlchtende Stralen
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e ENT
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Abbildung 9.: Auszug aus dem Stadtteilentwicklungskonzept Liebenau — ErschlieBung, DI Reissner, Marz 2006, S. 30.
Die schwarz punktierte Umrandung markiert das Planungsgebiet. Im westlichen Bereich ist die Errichtung einer

SammelstraBe mit FuB- u. Radweg vorgesehen (gelber Pfeil).

Das Planungsgebiet, bzw. das Baufeld A wird (iber eine GemeindestraRe (Grundstiick 121/13) erschlossen,
die als Seitenarm des Alfafarwegs von Westen kommt (siehe blauer Pfeil in Abbildung 9). Diese Stralle
verbindet sich mit dem Hauptstralennetz am Knotenpunkt Liebenauer HauptstraRe/Fuchsfeldweg.

Eine neue ErschlieBungsstraRe entlang der westlichen Grundstiicksgrenze von Grundstiick 121/16 wird als
Zufahrt zum Baufeld A dienen (siehe gelber Pfeil in Abbildung 9). Laut Stadtteilentwicklungskonzept
Liebenau soll diese StraRe sowohl als Sammelstrae als auch als FuB- und Radweg genutzt werden.

Geplant ist eine ErschlieRungsstraRe mit einer Breite von 5,5 Metern, auf der ein Radweg im Mischverkehr
geflihrt werden soll. Zuséatzlich wird es einen Gehweg mit einer Breite von 2,0 Metern und einen 3,0 Meter
breiten Griinstreifen mit Biumen geben, der als Versickerungsflache dient.

Dieser StraBenquerschnitt (5,5 Meter Fahrbahn und 2,0 Meter Gehweg) wurde bereits im benachbarten
Bebauungsplan 07.08.0 Pamberggasse-Alfafarweg festgelegt und soll nun im aktuellen Planungsgebiet
fortgefuhrt werden. Die neue ErschlieBungsstraRe, die spater (bei Liickenschluss in Richtung Norden und
auf ,spateres Verlangen®) ins offentliche Gut tibergehen soll, ist Teil einer wichtigen Nord-Siid-Verbindung
parallel zur Liebenauer HauptstraRe. Mit der Ubernahme ins 6ffentliche Gut soll die Durchwegung fiir
FuRganger und Radfahrer gesichert werden.

Die innere Erschliefung des Baufeldes A erfolgt liber eine ZufahrtsstraRe parallel zur (aufRerhalb des

Planungsgebiets liegenden) Pammerbergergasse (derzeit Feldweg), die durch einen mindestens 1 m breiten
Griinstreifen getrennt ist.
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Die ErschlieBung des Baufeldes B erfolgt tiber das Grundstiick Nr. 127/2, den , Alfafarweg”, welcher in Ost-
Westrichtung durch das gesamte Planungsgebiet verlauft. Der Alfafarweg ist in diesem Abschnitt eine 3,8 m
breite private ErschlieBungsstrale, die im westlichen Abschnitt (2/3) asphaltiert und im 6stlichen Teil (1/3)
als unbefestigter Feldweg ausgefiihrt ist. Der Weg soll auf 4,5 m verbreitert werden, wobei seine Funktion
als ErschlieBungsstralle erhalten bleibt. Die konkrete Lage der jeweiligen Zufahrt zu einzelnen zukiinftigen
Gebduden ist aufgrund der vielfaltigen Bebaubarkeit (z.B. Einzelhaus, Doppelhaus) bei Vorliegen eines
konkreten Projekts im jeweiligen Bauverfahren zu regein.

Zu § 7 PKW-Abstellpladtze

Gemal § 41 Abs. 1 Zif. 2c StROG 2010 werden Art und Lage der Abstellflachen fiir den ruhenden Verkehr im
Bebauungsplan festgelegt. Die maximale Anzahl von 29 PKW-Abstellpldtzen fiir das Baufeld A steht im
Zusammenhang mit der Bebauungsstudie fiir das Projekt "Bebauungsstudie Alfafarweg" (April 2023,
Kampus GmbH). In dieser Studie wurde nachgewiesen, dass die Unterbringung der 29 PKW-Stellplatze in
Freiaufstellung hinsichtlich der Vertraglichkeit mit dem Gebietscharakter und der Topografie gewahrleistet
ist. PKW-Abstellplatze im Freien sind im Baufeld A entsprechend den Eintragungen im Plan im nérdlichen
Bereich moglich. Die Errichtung von Tiefgaragen oder die gebdudeintegrierte Unterbringung der PKW-
Stellplatze ist ebenso zuldssig.

Fir das Baufeld B wurde seitens der Abteilung fur Verkehrsplanung ein KFZ-Stellplatzschliissel von 1 PKW-
Abstellplatz je 60-80 m?> Wohnnutzfliche festgelegt. Er wurde von vergleichbaren Bebauungsplénen aus
letzter Zeit abgeleitet und ergibt sich rechnerisch aus den Faktoren OV-ErschlieBung, Nahversorgung und
Kinderbetreuungseinrichtungen. Die berechnete Anzahl der Stellplatze ist auf die nachste ganze Zahl
aufzurunden. Dieser Stellplatzschlissel umfasst sowohl die Besucher- als auch die Behindertenparkplatze
und ist als Mindestwert, aber auch als Hochstgrenze anzusehen.

Hinweis: Die Wohnnutzflache ist die gesamte Bodenflache einer Wohnung abziglich der Wandstarken zu
rechnen. Keller- und Dachbodenrdume, Balkone und Terrassen sind bei der Berechnung der Nutzflache
nicht zu bericksichtigen.

Auf dem Baufeld B ist Errichtung von PKW-Stellpldtzen in Tiefgaragen, im Gebdude integriert und in offener
Aufstellung straRennah und direkt vor den Doppel- und Reihenhausern vorgelagert moglich. Dabei ist
darauf zu achten, dass bei der Errichtung der PKW-Stellplatze eine moglichst grolRe, begriinte
Vorgartenzone erhalten bleibt.

Zu § 7 Fahrradabstellpldtze

Die Festlegung der Herstellung eines Fahrradabstellplatzes (Baufeld A und B) je 35 m? Wohnnutzflache fur
Wohnen entspricht der anzustrebenden Fahrraddichte, beziehungsweise je angefangene 50 m? Nutzfliche
bei anderen Nutzung als Wohnnutzung gem. Stmk. ROG § 30 (1) Z 2 ist ein Fahrradabstellplatz herzustellen.
Davon sind 15 % fiir Besucherinnen und Besucher frei zuganglich auszufiihren.

Auf dem Baufeld A wurden im Plan die ungefahre Lage der Fahrradabstellplatze eingetragen.

Die konkrete Lage der jeweiligen Fahrradabstellplatze auf dem Baufeld B ist aufgrund der vielfaltigen
Bebaubarkeit (z.B.: Einzelhaus / Doppelhaus) bei Vorliegen eines konkreten Projekts im jeweiligen
Bauverfahren zu regeln.
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Senkrechtparken Fahrgasse mit Vorderradiberiappung  Fahrgasse Lastenrider
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Abbildung 1: Mindestmale fiir ebenerdige Fahrradaufstellung und Zufahrten bzw. Zugédnge, Vgl.: RVS 03.02.13, S. 81

Es sind fahrend erreichbare, diebstahlhemmende und witterungsgeschiitzte oberirdische Abstellflichen fur
Fahrrader zu errichten. Werden mehrere Baukorper geplant, so sollen die Abstellanlagen auf diese
aufgeteilt werden, um den Nutzer:innen den kiirzest moglichen Weg zu den Abstellanlagen zu bieten. Ziel
ist die Starkung des Fahrradverkehrs. Als ,,Stand der Technik” wird angestrebt, dass die Abstellplatze
moglichst nahe bei den Zu- bzw. Ausgangen und ebenerdig (fahrend erreichbar) sind. Die Abmessungen
und Ausfiihrungen eines Fahrradabstellplatzes sind mindestens dem Steiermérkischen Baugesetz,
vorzugsweise der RVS 03.02.13 (siehe Abbildung 1 nachstehend), zu entnehmen.

7. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu § 8 der VO)

Die Freiraumgestaltung nimmt Bezug auf die Zielsetzung einer moglichst geringen Versiegelung und des
Erhalts einer moglichst grolRen Flache an gewachsenem Boden. Fiir den gesamten Planungsbereich sind
Gestaltungsvorgaben hinsichtlich Griinraumgestaltung und Baumpflanzungen im Plan und in der
Verordnung zum Bebauungsplan enthalten.

Im Bereich des GemeindestraRe (G) ist in der 3,0 m breiten Griinflache eine straBenbegleitende Baumreihe
mit Laubbdumen erster Ordnung zu pflanzen. Diese Baumreiche stellt eine Beschattung der Geh- und
Radwegverbindung und zugleich ein wesentliches Gestaltungselement dar.

Die beiden siedlungsoffentlichen Hofflachen sind ebenfalls mit Baumen erster Ordnung zu bepflanzen.
Diese kompakten Griinflachen kénnen als Spiel- und Bewegungsraum fiir altere Kinder, Jugendliche,
Erwachsene und Seniorinnen genutzt werden. Fulllaufige Verbindungen innerhalb des Baufeldes A sind im
Plan nicht dargestellt.
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Baume sind als stadtklimavertragliche Laubbdaume Solitdrhochstamm in Baumschulqualitat mit einem
Mindeststamm-Umfang von 18|20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Generell sind standortangepasste, robuste Pflanzenarten, die eine gute Uberschirmung sicherstellen
(groRkronige Laubbdume), zu wahlen.

Bei Baumpflanzungen sind vor allem die Abstdnde zum aufgehenden Mauerwerk (bzw. auch zu
Auskragungen wie z.B. Erker oder Balkone) zu beachten. Daher gelten in Abhangigkeit von den jeweiligen
BaumgrolRen folgende Mindestabstande entsprechend den Freiraumplanerischen Standards:

- GroRkronige Baume (1. Ordnung): mind. 9,0 m

- Mittelkronige Bdume (2.0rdnung): mind. 6,0 m

Bei Baumbepflanzung ist darauf zu achten, dass die jeweiligen Baumachsabstdnde so gewahlt werden, dass
eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen maoglich ist. Bei samtlichen Pflanzungen sollten
hitzeresistente Sorten bevorzugt werden.

Standsicherheit von Bdumen auf der Tiefgarage

Die Decke von nicht Giberbauten Tiefgaragen ist mit einer Vegetationsschicht von mindestens 1,0 m Hohe
(ausgenommen Wege und Tiefgaragenaufgange) niveaugleich mit dem angrenzenden, gewachsenen
Gelande zu Giberdecken und gartnerisch auszugestalten.

Die Standsicherheit von Baumen auf Tiefgaragen kann nur bei einer ausreichenden Dimension der
Vegetationstragschicht gewahrleistet werden. Diese ist auf die jeweilige Baumart und die dortigen
Verhiltnisse individuell abzustimmen und punktuell zu erhéhen. Ein Wurzelraumvolumen von mind. 50,0
m3 pro Baum ist anzustreben. Kugelformen sind unzuldssig.

Im Bauverfahren ist ein AuBenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur Freiflaichengestaltung (§ 41 Abs.2
Zif.8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und Freiflachen) nachvollziehbar zu machen.

Im AuBenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei- und Griinflachengestaltung darzustellen: Abgrenzung
des Baufeldes, bebaute Flache, befestigte Flache, versiegelte Flachen, gewachsener Boden, unterbaute
Flache, Nutzungs- und Ausstattungsangaben der Freiflachen, Spielflachen, Kinderspielplatz inkl. der
GréRenangabe, Darstellung von Entwasserungsmulden und —grdben und Ersichtlichmachung der
Leitungsfiihrung (Ver- und Entsorgungsleitungen).

Im Bauverfahren muss der Nachweis der Bodenversiegelung in Anwendung und Erflllung der Verordnung
des Griinflachenfaktors der Stadt Graz erbracht werden.

Eine Kontrolle der im Bebauungsplan eingetragenen und festgelegten Griin- und Freiflichengestaltung ist
im Baubewilligungsverfahren nur mit einem AulRenanlagenplan moglich. Siehe dazu, Infoblatt
,AuRenanlagenplan in Graz“: www.graz.at/Infoblatt-Aussenanlagenplan

Bei samtlichen Pflanzungen sollten in Abstimmung mit der zustandigen Fachabteilung Griinraum und
Gewadsser immer hitzeresistente Sorten bevorzugt werden.

Stiitzmauern (max. 0,5 m) sollten so eine moglichst geringe Hoéhe haben, um keine Barrierewirkungen zu
erzeugen. Stitzmauern aus grofRformatigen Steinen (Grobsteinschlichtungen) werden abgelehnt, da sie
eine grobe und weithin sichtbare Verbauung darstellen, die nicht mit dem Ortsbild harmoniert.

Die Errichtung von Stiitzmauern zwischen privaten Garten und siedlungsoffentlichen Flachen ist nicht
erwiinscht.

25



Larmschutzwande haben naturgemaR stark beeintrachtigende Auswirkungen auf das Erscheinungsbild und
die Wahrnehmung im StraRen-, Orts- u. Landschaftsbildes (Kanalisierung des StraBenraumes,
Beeintrachtigung von Blickbeziehungen u. dgl.). Die Errichtung von Larmschutzwédnden wird daher
ausgeschlossen.

Im gegenstandlichen Bebauungsplangebiet befindet sich kein bekanntes Oberflachengewasser

und es sind auch keine Hochwasser-Uberflutungsflichen ausgewiesen. Zudem liefert auch die stidtische
FlieBpfadkarte keinen Hinweis auf eine besondere Dichte an zu erwartenden Oberflachen- bzw.
Hangabfliissen. Der Uberlastfall von stidtischen Entsorgungseinrichtungen (StraRenentwasserung,
Kanalanlagen, etc.) ist aufgrund der Topologie moéglich und ist zu beachten. Es sind daher bauliche
Vorkehrungen zu treffen, um das Schadenspotential so gering wie moglich zu halten.

Oberflachenentwdsserung
Hierzu sind im Zuge der Einreichplanung folgende Rahmenbedingungen bzw. Planungsgrundsatze zu
bericksichtigen:

- Die Projektierung, Bemessung sowie technische Ausfiihrung von MaRnahmen der
Oberflachenwasserbewirtschaftung hat entsprechend den aktuell giiltigen einschlagigen
Normen und Richtlinien zu erfolgen.

- Die durch die Bebauung und ErschlieBung versiegelten Flachen sind moglichst gering zu
halten. Griinflachen, Griindachern sowie versickerungsfahigen bzw. offenen Bodenbeldagen
ist gegenilber befestigen Flachen, sonstigen Dachausbildungen und
Asphalt/Betonoberflachen der Vorzug einzuraumen.

- Samtliche Mallnahmen der Oberflachenwasserbewirtschaftung sind innerhalb des
Bebauungsplangebietes zu organisieren.

- Der Versickerung von unbelasteten Wassern ist gegenliber der Retention und gedrosselten
Ableitung der Vorzug einzuraumen.

- Retentionsanlagen sind vorzugsweise oberflachlich und in Kombination mit Griinflachen zu
organisieren. Unterirdische Becken sowie Speicherkanale sollen vermieden werden.

- Beider Planung der AuRenanlagen ist der regelmaRig zu erwartende Uberlastfall der
stadtischen Entsorgungseinrichtungen (StraRenentwasserung, Kanalanlagen, etc.) zu
bericksichtigen (Riickstauebenen!). D.h. das Gebdudedffnungen, Tiefgaragenzufahrten, etc.
immer ausreichend hoch liber den angrenzenden StraBenzligen, inneren
ErschlieBungswegen sowie Freiflachen zu liegen kommen missen.

- Die frihzeitige Einbindung einer hydrologischen Fachplanung (Simulation von
Starkregenereignissen im Planungsgebiet) wird empfohlen.

- Fir die Bemessung der Oberflichenentwisserung sowie Betrachtung des Uberlastfalles
wird die hydraulische Simulation eines 100-jahrlichen Starkregenereignisses im
Bebauungsplangebiet empfohlen.

Der Anteil an versiegelten Flachen ist so gering wie moglich zu halten. Auf den innerhalb des Grundsticks
liegenden Verkehrsflachen sind anfallende Oberflachenwasser auf eigenem Grund zu versickern.

Zu § 9 Sonstiges
Die Eingrenzung der Werbeeinrichtungen hinsichtlich Lage und GroRe dient einer hohen gestalterischen

Qualitat im StraBenbild. Werbeeinrichtungen sind dabei ausschlieflich an der Fassade der Erdgescholie
zuldssig.

Die Festlegung zu den Einfriedungen (nicht blickdicht, Hohe maximal 1,50 m) soll hohe, den Ausblick

einengende Situationen vermeiden und damit eine visuelle Offenheit in Zusammenhang mit der raumlichen
Wirkung sichern.
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8. ALLGEMEINES
(siehe dazu §§ 1 u. 9 der VO)

e Der 07.34.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung samt
Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im MaRstab
1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

e Der Plan ist als mehrfarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen in roter und
blauer Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griiner Farbe dargestellt sind.

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

Die Verstandigung der Einwender:innen erfolgt Gber Benachrichtigung mit entsprechender Erlauterung und
Begriindung.

Fir den Gemeinderat:

Dipl. Ing. Bernhard Inninger
(elektronisch unterschrieben)

Signiert von Inninger Bernhard

Organisation Magistrat Graz

ﬂ Zertifikat CN=Stadt Graz,0=Stadt Graz,C=AT

Datum/Zeit 2025-05-20T09:28:08+02:00

DIGITALE SIGNATUR

X X Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter:
Hinweis https://signaturpruefung.gv.at verifiziert werden.
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