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1. Ausgangslage

Nach Durchfihrung eines Stadtebaulichen Gutachterverfahrens fiir den Bereich des
Planungsgebietes, ersuchen die beiden Projektbetreiber, die ENW Gemeinnitzige
WohnbaugesmbH und die OWGes - Gemeinniitzige WohnbaugesmbH als Eigentiimer der
Liegenschaft Grundstiicke Nr. 1125/1, 1125/2 und 1125/8 alle KG 63104 Lend mit Schreiben
vom 14.06.2011 um die Erstellung eines Bebauungsplanes. Ein entsprechender
Teilungsentwurf liegt vor, dabei soll die Liegenschaft in 2 Grundstiicke Nr. 1125/1 (ca.
22.713m?) und 1125/2 (ca. 27.194m?) beide KG 63104 Lend geteilt werden. Teilflichen des
Grundstickes 1125/8 werden dem Grundstiick 1125/1 und dem Grundstick 1024/2
zugeschlagen.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GroRe von ca. 49.900m? auf.

Das gegenstandliche Planungsareal liegt westlich der Waagner-Biro-StraRBe im Geviert der
Alten PoststralRe, Dreierschiitzengasse, Waagner-Biro-StraRe und der Starhemberggasse. Das
Grundstlck selbst ist nahezu eben ohne Vegetationsbestand und ist derzeit teilweise mit
Industriehallen bebaut.

GemaR, 3.15 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als
vollwertiges Bauland , Allgemeines Wohngebiet”“ (WA) mit einer Bebauungsdichte von 0,2 -
1,2 ausgewiesen.

GemaR dieser Flachenwidmungsplandnderung ist die Erstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

Als Grundlage fur den Bebauungsplan liegen zum Zeitpunkt des Ansuchens u.a. folgende
Vorplanungen und Stellungnahmen vor:

e  Wettbewerbsentwurf der Wohnbebauung HoG-Architektur

e Lage- und Héhenplan liber den Bauplatz, Bestandsplan 1:500, Vermessungsbiiro DI
Kukuvec vom 23.04.2010

e Teilungsentwurf, M 1:1.000, 30.5.2011 Vermessungsbiiro DI Kukuvec

e VerkehrserschlieBungskonzept, Verfasser: ZIS+P Verkehrsplanung Graz, November
2008, Erganzung Mai 2010



e Gutachten lber die Versickerung von Oberflachenwassern und Durchfihrung
eines Sickerversuches, Hydroconsult GmbH, DI Dr. Sackl, 12.05.2010

¢ Bodenmechanisches Gutachten sowie Festlegung der Griindungsart, 15.06.2010,
DI Birner, Graz

e Gutachten Uber die Abfalltechnische Aufnahme und Bewertung, GeoK, Graz,
Villach, 09.06.2010

e Geotechnischer Bericht zur Bodenerkundung, Fa. Geolith, Graz, Schwanberg,
27.05.2010

e Gutachten (G1095-1071) tber die Schallbelastung auf dem Planungsareal gem.
DVO zum Stmk. WBF-Gesetz 1993 bzw. ONORM B8115/T2, Biiro Dr. Tomberger,
Graz, 10.03.2010

e Schalltechnische Ergédnzungen zu Gutachten 1095-1071 vom 21.05.2010

e Stellungnahme Verkehrsplanung vom 17.05.2010, GZ.: A10/8 — 16571/2008- 2, DI
Kostka sowie vom 16.08.2011, GZ: A10/8- 31487/2011 -1

Im Jahr 2010 und 2011 wurde unter Vorsitz von Arch. DI Peter Lorenz, Innsbruck/Wien und
unter Einbindung des Landes Steiermark, der Stadt Graz und der Kammer fiir Architekten
und Ingenieurkonsulenten fir die Liegenschaft ein Osterreichweit offenes anonymes
mehrstufiges Gutachterverfahren mit 70 teilnehmenden Biiros durchgefihrt.

Im Oktober 2010 wurden in einer ersten Stufe 10 von 70 Projekten fir die
Weiterbearbeitung ausgewihlt, von denen schlieRlich 4 Projekte zur Uberarbeitung im
Dezember 2010 empfohlen wurden.

Im Marz 2011 wurde das Projekt des Biiros HoG Architektur ZT GmbH aus Graz (Architekten
Martin Emmerer, Clemens und Hansjorg Luser) als stadtebauliches Leitprojekt ausgewahilt.
Das Preisgericht hat das Konzept der groBstadtischen Form mit dem Thema ,Wohnen im
Park” und die maximierte Griinflache dabei dullerst positiv beurteilt. Die Grof3zligigkeit des
Parks soll Identitat stiften und viele Funktionen zulassen. Insbesondere ein weitestgehend
wohnungsfrei geplantes und stark 6ffentlich positioniertes Erdgeschoss schafft eine gute
Verzahnung von Innen/AuBen/ Beziehungen, eine groRe Freiheit in der Wegefiihrung
(fuBganger- und fahrradfreundlich) und kreiert eine groRziigige durchgehende Landschaft.
Das Projekt weist Stimmung und Konzept auf, es erkennt das Potenzial der groRen Flache,
nimmt den Bauplatz als Chance wahr und gibt eine entschiedene Antwort auf die
unterschiedliche Nachbarschaft und die Lage in der Stadt.

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen der Stadt Graz wurde der Entwurf des
Bebauungsplanes auf Basis der vorliegenden Grundlagen und des Leitprojektes von HoG-
Architektur durch das Stadtplanungsamt erstellt. Die rechtliche Beratung erfolgte durch die
Bau- und Anlagenbehorde.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, flir das Planungsgebiet eine geordnete baulich Entwicklung
im Sinne eines , Innerstadtischen Wohngebietes mit hoher Dichte” sicherzustellen. Weiters
wird die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung im gegenstandlichen Bereich
angestrebt.

Im Zuge der 9. Anderung des Stadtentwicklungskonzeptes wurde der Bereich von bisher
Industrie- und Gewerbegebiet in ein innerstadtisches Wohngebiet mit hoher Dichte



gedndert. Im regionalen Entwicklungsprogramm (REPRO) Graz&Umgebung ist der Bereich
als ,Vorrangzone fiir die Siedlungsentwicklung” aufgrund der guten OV-ErschlieRung mit
innerstadtischer Bedienqualitat festgelegt.

Das bestehende Zentrengeflige wurde auch im 3. Stadtentwicklungskonzept beibehalten,

aber erganzt um die Entwicklungsachse Graz-West sowie um die Handelsschwerpunkte am
Ubergeordneten StrakRennetz.

3.09 STADTENTWICKLUNGSKONZEPT
DER LANDESHAUPTSTADT GRAZ
9. ANDERUNG 2009 A-14-K-596/1997-258
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Innerstadtische Wohngebiete mit hoher Dichte

Dichte, mehrgeschossige Wohngebiete um das Stadtzentrum und in Eggenberg. Vielfach
grinderzeitliche Bebauung mit Uberwiegender Wohnfunktion. Die ErschlieBung mit
offentlichen Verkehrsmitteln und die technische und soziale Infrastruktur sind in hohem
Mal gegeben. Zur Verbesserung der Wohnqualitat werden angestrebt:

* Sicherung der Wohnfunktion

* Verbesserung der Griinausstattung

* Freihaltung und Begriinung der Innenhdéfe und Vorgarten
* Vermeiden gebietsfremder Larmquellen in Innenhofen

* Weiterer Anschluss an die Fernwarme-Versorgung

* Festlegung der Bebauungsdichte und der Geschossanzahl entsprechend dem
Gebietscharakter

Im Zuge der 15. Anderung 2009 des Flichenwidmungsplanes 3.0 der Stadtgemeinde Graz
wurden folgende Anderungen vorgenommen:

Ein bisheriges ,Gewerbegebiet”, Bebauungsdichte 0,2 — 2,5 wird auf einer Flache von ca.
6,61 ha in ein , Allgemeines Wohngebiet“, BD 0,2 —1,2 gedndert.



Zur Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung wird fiir die Anderungsfliche die
Pflicht zur Erstellung eines Bebauungsplanes verordnet.
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Ausschnitt aktuell: 3.15 FLWPL 15. Anderung 2009

Zielsetzungen des Bebauungsplanes:

» Bebauungsgrad: moglichst geringer Bebauungsgrad, um groRzugige Freiflachen zu
ermoglichen

» offene Bebauungsweise

» Beachtung der Schallemissionen aus den benachbarten Gewerbebetrieben und des
Bahnlarms

» Geschossanzahl: Schaffung einer kompakten urbanen Bebauung/Quartiers

» Innere ErschlieBung des Planungsgebietes: Die Tiefgaragenzufahrt und sonstige
Zufahrten haben ausschlief3lich Gber die Waagner-Biro-StralRe zu erfolgen, moglichst
verkehrsfreie sonstige ErschlieRung im Inneren

» Forderung des nachhaltigen Verkehrs (FuBganger und Radfahrer)

» Schaffung einer 6ffentlich nutzbaren West-Ostverbindung fir FuBgéanger und
Radfahrer von der Waagner-Biro-StralSe zur alten PoststraRRe

» Berucksichtigung von langfristigen Anbindungsmaoglichkeiten fiir eine Durchwegung
nach Siiden

» Grlngestaltung: Auf eine sorgfaltige Planung der AuBenanlagen ist groRer Wert zu
legen — Schaffung von Freiraumgestaltung in hoher Qualitat, Freiflachen sind,
abgesehen von Wegen, Notzufahrten u.dgl. intensiv zu begriinen

» Berucksichtigung der erforderlichen Abtretungsflaichen an der Waagner-Biro-Strale
zur Schaffung eines Radweges und Erganzung der Baumallee

2. Das Verfahren

Der Gemeindeumweltausschuss und Ausschuss flir Stadt-, Verkehrs- und Griinraumplanung
wurde in der Sitzung vom 21.09.2011 Uber die beabsichtigte Auflage des 04.15.0
Bebauungsplan Entwurfs informiert.



Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplans erfolgte gemaR § 40 Abs 6 Z 1 StROG
2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 05.10.2011.

AUFLAGE

Die grundblicherlichen Eigentlimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstlicke wurden
angehort und der Bebauungsplan lber 8 Wochen, in der Zeit vom 06.10.2011 bis zum
30.11.2011 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 6 Z 1 StROG
2010).

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 09.11.2011 durchgefiihrt.

In der Diskussion mit den betroffenen Birgerinnen wurden die Themen flieBender und
ruhender Individualverkehr sowie der 6ffentlicher Verkehr eingehend diskutiert.

Waéhrend der Auflagefrist langten 3 Einwendungen (2 private und 1 6ffentliche Einwendung)
und 2 6ffentliche Stellungnahmen im Stadtplanungsamt ein.

Beziglich der Einwendungserledigung hat sich der 04.15.0 Bebauungsplan in folgenden
Punkten gedandert:

VERORDNUNG:

e dem §5 (3) wird hinzugefligt: ....“ Bei einem Pultdach ist die Traufe
(unterer Abschluss des Daches) im Norden anzuordnen.”

PLANWERK:

e VergroBerung des Grenzabstandes im Nordwesten des Planungsgebietes zur
Wohnanlage Dreierschiitzengasse um 2m (neu nun: 16m Abstand)

Diese Anderungen haben positive Riickwirkungen auf Dritte.

3. Das Planungsgebiet

Der Giltigkeitsbereich des Planungsgebietes weist eine Gesamtflache von ca. 49.900m? (vor
der Strallenregulierung) - brutto auf.

Nach der StraRenregulierung der Waagner-Biro-StraRe (Abtretung von ca. 650m? zur
Herstellung von 6ffentlichem Gut) verbleibt eine Planungsflache netto von ca. 49.250m?.

Das, vom Bebauungsplan umfasste Planungsgebiet (mit dem geplanten , Gebdude West“ und
dem ,Gebiude Ost“), ist im grundbiirgerlichen Eigentum der OWG - Gemeinniitzige
WohnbaugesmbH, bzw. der ENW Gemeinnutzige WohnbaugesmbH.

e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

o 3.09 Stadtentwicklungskonzept
Innerstddtisches Wohngebiet hoher Dichte



o 3.15 Flachenwidmungsplan 2002
WA (Allgemeines Wohngebiet) mit einer Bebauungsdichte von 0,2-1,2

o Deckpldne; Karten

Baulandzonierung (Deckplan 1):
Bebauungsplanpflicht im Zuge der Flachenwidmungsplandanderung 3.15 festgelegt

Energieversorgung (Karte 3):
Vorranggebiet flr Fernwdrme
Verbot fester Brennstoffe laut Deckplan 2

Raumliches Leitbild (Karte 4):
Die Festlegungen werden im Zuge der Aktualisierung zum 4.0 STEK Uberarbeitet.

o Verkehrslarmkataster
Flachenwidmungsplan — Karte 2:
Verkehrsimmissionen aus der Waagner-Biro-StraRe tiber 60 — 65 dB, L A,eq in dB (Nacht)

Situierung und Umgebung
Das gegenstandliche Planungsareal liegt westlich der Waagner-Biro-Stralle im Geviert der
Alten PoststraRRe, Dreierschiitzengasse, Waagner-Biro-Stralle und der Starhemberggasse.

Es ist Teil der dynamischen Stadtentwicklung im Grazer Westen, wo sich vermehrt nicht
mehr ausreichend genutzte Gewerbe- und Industrieliegenschaften in hochwertige
Wohnbauentwicklungsbereiche wandeln. Die Lage westlich des Bahnhofs riickt durch diese
neuen Entwicklungen und die vorgesehenen infrastrukturellen Verbesserungen wie z.B. die
Verlangerung des Bahnhofstunnels Nord verstarkt in das stadtentwicklerische Rampenlicht.

Ostlich der Waagner-Biro-StraRe schlieRen die sogen. ,Eisenbahner-Wohnhiuser” (8
geschossig) bzw. das Bahnhofsgelande an. Sidlich der Liegenschaft besteht ein
Gewebebetrieb (Stahlhandel) bzw. eine Biiro- und Lagernutzung.

Direkt westlich an die Liegenschaft grenzt ein Lebensmittelhandel an, in geringer Entfernung
in der Alten PoststraBe eine Tankstelle und ein weiterer Lebensmittelhandel (alle jeweils
eingeschossig).



Luftbild

Nordlich der Liegenschaft befindet sich an der Waagner-Biro-StraRe ein Spielplatz,
anschlieende in der Dreierschiitzengasse das BORG sowie daran in Richtung Westen
anschliefend eine GeschoBwohnbebauung (3-4 geschossig).




Topographie/Baumbestand/Geb3dudebestand

Das Grundstiick selbst ist eben ohne Vegetationsbestand und ist derzeit teilweise mit
Industriehallen bebaut. Die beiden Hallen sowie das ehemalige Pfértnerhaus werden
abgebrochen. An der slidlichen Grundstlicksgrenze sind die benachbarten Industriehallen
direkt an das Grundstiick angebaut.

Umwelteinfliisse/Lirm

Anhand der erstellten Immissionspldne laut Gutachten Dr. Tomberger ist ersichtlich, dass vor
allem in der Nachtsituation die schalltechnischen Grenzwerte im gesamten Planungsareal
aufgrund der Liarmemissionen der Bahn (Guter- und Verschubverkehr) dberschritten
werden.

Tagsliber sind die Larmemissionen des benachbarten Gewerbebetriebes ,Cognor
Stahlhandel” mit der Kranbahn zu bericksichtigen (keine Tatigkeiten wahrend der
Nachtstunden). Weiters sind der Anlieferverkehr sowie die Kiihlaggregate des benachbarten
Lebensmittelhandels (Hofer KG) zu beachten

Auf diesen Umstand wird im Rahmen der Planungen in Form von Eigenabschirmungen durch
die Stellung der Gebdude (hofartige Bebauung) und mittels Grundrissldsungen sowie Loggien
und entsprechender Abstdande zu reagieren sein. Weiters werden die weniger larmsensiblen
Nutzungen (z. B. etwaige Biiros, etc.) an die schallzugewandten Seiten verlegt werden.

Besonnung/Beschattung
Gegeniiber den benachbarten GeschoBbauten in der Dreierschiitzengasse wurden die
Gebdudeabstinde liber den gesetzlichen Rahmen hinausgehend vergrofert.

Infrastruktur

Der Bereich ist infrastrukturell auf Grund der zentralen Lage sehr gut erschlossen.

Die Nahversorgung ist durch 3 Vollsortimenter (Billa, Hofer, Zielpunkt) in unmittelbarer Nahe
abgedeckt. Apotheke, Bank, Postamt, Cafes und Restaurants sowie Kindergarten und
Volksschule sind ebenfalls fuBldufig erreichbar.



@ Orenuiche Ennchtungen () versorgungseinrichtungen @ uviensueistungen
1 Helmut-List-Halle 11 Modelischule 1 Zielpunkt 1 Uniga Versicherung + Zulassungsstelle
2 BORG Dreierschitzengasse 12 HLW Schrodinger 2 Tankstelle 2 Physilkali G insti
3 VS Leop + 5 131 garen Ghegag 3 Hofer (2x) 3 REPA Capy
4 éffentlicher Sportplatz 14 Zollamt Graz 4 Billa (3x) 4 Videothek
5 Kirche St Vinzenz 15 Arbeitsmarkiservice Stmk, 5 Fleischerel 5 Bank (2x)
& Musical Akademie 16 BH Graz-Jmgebung & Apotheke (2x) & Postamt (2x)
7 BFI Bildungszentrum Graz-Wes! 17 Kindergarten Krausgasse 7 Lidl 7 Pensionsversicherungsanstalt
8 Fachhochschule Joanneum 8 Merkur (2x) 8 Post, Frisér, Reisebiro, Fitnessstudio
9 Magistrat Graz 9 Spar, Bipa 9 Putzerai/Schneiderei
10 HS Frobel 10 Drogeriemarkt 10 Frisér

ErschlieBung/Verkehr

Motorisierter Individualverkehr
Das Areal wird fur den Individualverkehr ausschliefllich Gber die Waagner-Biro-Stralle
erschlossen.
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Uber Auftrag der ENW wurde vom Planungsbiiro ZIS + P eine Verkehrsuntersuchung erstellt,
welche nicht nur die Auswirkungen auf das ndhere Umfeld, sondern auch auf das
Ubergeordnete Strallennetz zum Inhalt hat. Diese Untersuchung kommt zum Schluss, dass
die Anbindung im lokalen Umfeld, auch unter Beriicksichtigung der Verkehrsprognose 2020,
genugend leistungsfahig ist.

Die Gesamtentwicklung des Stadtteiles (mit allen geplanten Projekten) wird aber eine
deutliche Zunahme der Kfz-Belastung bewirken, welcher nur mit einem entsprechenden
MalRnahmenpaket im Sinne einer verkehrssparende Siedlung begegnet werden kann
(FérdermaRnahmen fiir FuRgénger, Radfahrer, OV, Mobilititsmanagement u.dgl.).

Fiir das Projekt ist laut Gutachter ZIS+P daher eine moglichst umweltfreundliche
Verkehrsmittelnutzung der Bewohner und Besucher zu erreichen.

Folgende MalRnahmen zur Reduktion des MIV (motorisierter Individual-Verkehr)
Verkehrsaufkommens sind umzusetzen:
e Vorgeschriebene Stellplatzanzahl — max. 1 Stellplatz pro Wohneinheit
e  Optimierung des Angebotes fir FulRgdanger und Radfahrer durch neuen
Verbindungen
e  Errichtung von Uiberdachten und absperrbare Radabstellplatzen mit moéglichst
wenig Hindernissen fir die Benutzung direkt bei den Wohnungen
e anzustreben ist ein Radabstellplatz je 50m? Wohnnutzflache
e Optimierung des Angebotes fiir den OV und direkte Weganbindung zu den
Haltestellen
e Mobilitatsberatung und Abschluss eines Mobilitdtsvertrag zwischen der Stadt Graz
und den Liegenschaftseigentimern

Die Planung von Radabstellanlagen sollte sich stets an folgende Kriterien orientieren:
e Erreichbarkeit: direkt bei Ausgangs-/Zielort, behinderungsfrei, fahrend erreichbar
e GroRe: genligend Platz flirs Ein- und Ausparken, ausreichende Anzahl an
Stellplatzen
e Komfort: stabile Fahrradstander, gute Beleuchtung, Witterungsschutz
e Sicherheit: Schutz vor Diebstahl und Vandalismus

Die Mindestanzahl der Fahrradabstellplatze hat gemald dem Steiermarkischen Baugesetz zu
erfolgen:

Nutzung 1 Fahrradabstellplatz je

bei Wohnhausern angefangene 50 m?
Wohnnutzflache,

bei Blro- und Verwaltungsgebduden 20 Dienstnehmer

bei Ladengeschaften, Geschaftshdusern, 50 m2Verkaufsflache

Einkaufszentren u. dgl.

bei Betrieben des Gastgewerbes 50 Besucherplatze
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Von ZIS+P wurde weiters ein Konzept fur die méglichen Zufahrten entwickelt. Grundsatzlich
ist das Geldande mit einer Zufahrt ausreichend erschlief3bar.

Stellplatze
Es wird max. 1 Stellplatz pro Wohneinheit in Tiefgaragen vorgesehen. Fiir Besucher sind 10%

der Anzahl der Gesamtwohneinheiten an oberirdischen Stellplatzen vorzusehen.

Offentlicher Verkehr

Die Liegenschaft ist gut an den o6ffentlicher Verkehr durch die Buslinie 85 Waagner-Biro-
StraBe / Dreier-Schiitzen-Gasse (Haltestellenentfernung 100 bis 150m) und die
StralRenbahnlinie 1, Ecke Georgigasse/Alte-Poststrale (Haltestellenentfernung ca. 300m).
angeschlossen. Die Erreichbarkeit der Linie 1 ist durch die neue FuBwegverbindung liber das
Grundstlck 1125/8 gesichert. Die neue Fuhrung der Linien 3 und 6 in der Laudongasse ergibt
ebenfalls nach Realisierung einer FuRwegverbindung nach Siiden eine verbesserte
Anbindung an den OV.

Die Erreichbarkeit des Hauptbahnhofs wird durch den geplanten Ausbau des nordlichen
Personentunnels bis zur Waagner-Biro-StralRe (beim Wasserturm) erleichtert werden.

Es ist ein 6ffentlich nutzbarer Rad- und FuBweg mit einer Mindestbreite von 4,00m entlang
der Waagner-Biro-Stralle sowie von Ost nach West durch das Areal (von der Waagner-Biro-
StralRe zur Alten PoststralRe) Uber das Grundstlick 1125/8 herzustellen. Optional ist gemaR
3.15 Flachenwidmungsplandanderung langfristig eine Anbindung nach Siden in Richtung
Starhemberggasse sowie in Richtung Norden (GWS-Siedlung/BORG) anzustreben.

Das Areal ist fuBlaufig auch Gber das Grundstiick 1125/8 an die Alte PoststralRe und somit
auf kurzem Weg an alle notwendigen privatgewerblichen Versorgungseinrichtungen,
offentlichen Einrichtungen wie Volksschule und Kindergarten und die Haltestellen des
offentlichen Verkehrs angebunden.

Ver- und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

Oberflachenentwdasserung/Versickerung

GemaR Vorgaben des Kanalbauamtes der Stadt Graz dirfen Oberflachenwasser nicht in den
Mischkanal eingebracht werden. Diese sind daher auf eigenem Grund zur Versickerung zu
bringen. Bei der Bebauung der Grundstiicke ist daher eine mdglichst durchldssige
Oberflachengestaltung anzustreben. Verschmutzte Oberflaichenwasser der befestigten
Flachen sind unter Beachtung des Standes der Technik tiber groRflachige begriinte Gelande-
und Sickermulden mit Sickerschlitzeinbindung in die Kiesschichten sowie Sickerschachte
oder unterirdische Schotterkérper mit Sickerleitungen zu verrieseln. Unverschmutzte Wasser
von Dachflachen sind auf eigenen Grund zu versickern.

Grundwasser

Zum Zeitpunkt der Bohrungen wurde vom Gutachter Grundwasser bei etwa 21 m unter
Gelandeoberkante (entspricht etwa 345m.0.A.) festgestellt. In nahe liegenden Bohrungen
wurde Grundwasser in vergleichbaren Tiefenlagen festgestellt, d.h. dass keine
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Einschrankungen fiir Untergeschosse und auch fiir ev. mehrgeschossige Tiefgaragen zu
erwarten sind.

4. Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

Der vorliegende Teilbebauungsplan umfasst nur die Grundstiicke 1125/1 und 1125/2, KG
Lend, da fir die Grundstiicke 1125/3, 1125/4 und 1135/2, alle KG Lend derzeit aufgrund der
bestehenden Nutzung (Lebensmittelmarkt, Tankstelle) keinerlei Anderungsabsicht besteht.
Ebenso ist die Tauschflache (vormalig Teil des Grundstiickes 1125/8, KG Lend), welche dem
Grundstick 1024/2, KG Lend zugeschlagen wurde zwar formal durch die
Flachenwidmungsplananderung 3.15 bebauungsplanpflichtig, jedoch durch die nunmehrige
Integration in den Bereich des Gewerbebetriebes Cognor nicht Bestandteil dieses
Teilbebauungsplanes.

Die Grundstlicke 1125/1 und 1125/2, KG Lend (bzw. vormals 1125/8) waren Teil des
stadtebaulichen Wettbewerbes — es wird daher der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
darauf abgestellt.

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

Die Verteilung der Baumassen wird durch die Baugrenzlinien festgelegt. Als Reaktion auf die
nordlich bestehende Wohnbebauung werden die gesetzlich geltenden
Mindestgrenzabstande deutlich Gberschritten.

Das vom Biliro HoG-Architektur vorgelegte Gestaltungskonzept (welches als Siegerprojekt
aus einem Gutachterverfahren hervorgegangen ist) wurde geprift, weiterentwickelt und als
Grundlage fiir den Bebauungsplan herangezogen.

Das heterogene Umfeld, gekennzeichnet durch die Industrienutzung im Stiden sowie reine
Wohngebiete im Westen und Norden befindet sich in einer Phase der Umstrukturierung und
bedarf robuster Losungen fir das Wohnen, die sich gegen negative AuBeneinfliisse
behaupten kénnen. Die Typologie des grolRen Hofes mit seiner umschliefenden und zugleich
abgrenzenden Gestik bietet ein gutes Potenzial fiir diese Anforderungen. Die Dualitdt von
Innen- und AulBenraum birgt die Moglichkeit, sich gegen negative Einflliisse von AuRen zu
behaupten und die Konzentration der Baustruktur fiir die Schaffung eines eigenen
Wohnmilieus zu nutzen.

Die Freiraumgestaltung nimmt Bezug auf die Zielsetzung einer moglichst geringen
Versiegelung. Die ausgedehnten Freiflichen, die auf die Freiflachen in der Nachbarschaft
Bezug nehmen, schaffen grofe zusammenhdngenden Naturrdume, die auch fir Flora und
Fauna von Bedeutung sind (,,Griines Netz“).

Der Bautypus des Blocks schafft ruhige Hofe und bewahrt sich grundsatzlich in einem von
Immissionen beeintrachtigten Umfeld. Die, in die glatten AufRenseiten der Blécke geplanten
eingeschnittenen Loggien werden mit einfacher Verglasung versehen und wirken ebenso wie
die verglasten Laubengange als baulicher Schallschutz.
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Das Projekt kann in der GroRzligigkeit seiner beiden Blécke einen neuen stddtischen
Schwerpunkt bilden. Die unterschiedlichen Gebdudehdhen reagieren auf die Lage im
Stadtraum und die Umgebung.

Das gesamte Quartier wird durch eine Zufahrt (Zu- und Abfahrt Tiefgarage) ausgenommen
die Besucherparkplatze an der Oberflache erschlossen.

Die Tiefgarage und die Kellerabteile sind auf gleichem Niveau in einem UntergeschoR
geplant.

Um die Durchlassigkeit des Areals zu sichern bestehen an verschiedenen Stellen
Anbindungsmaoglichkeiten an die Umgebung, weiters soll die Nutzung der Erdgeschosse eine
Durchlassigkeit sichern (Fahrradabstellanlagen sowie Durchgange).

Innerhalb des (oberirdisch) komplett autofreien Areals und auch in der verbindenden
Flanierzone wird FulR- und Radverkehr im Mischverkehr abgewickelt.

Die vier Trakte jedes Blocks sind unter Beibehaltung der GrofRRform sehr unterschiedlich
ausgebildet und unterscheiden sich génzlich vom Schematismus des traditionellen
Grinderzeitblocks. Sie reagieren auf dullere Gegebenheiten wie stadtebauliche Lage, Bezug
aullen- innen, Orientierung, Schalleintrag u.dgl. Metallische AuBenfassaden unterstreichen
den MalRstab der Baukorper, zeigen jedoch im Einzelnen entsprechend der jeweiligen
Situation einen differenzierten Fassadenschnitt. Loggien, Laubengidnge und Stiegenhduser
sind entweder verglast oder offen und bilden in Kombination mit den Wohnrdumen eine
AuBenhiille mit entsprechender Gliederung.

6. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
(siehe dazu § 6 der VO)

Die Zu- und Abfahrt zu den offenen Besucherstellpldtzen erfolgt getrennt von der Zu- und
Abfahrt zur Tiefgarage.

Die Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage erfolgt ausschlieRlich Giber eine Rampe von der Waagner-
Biro-StralRe. Das allfdllige Erfordernis bzw. die Ausfihrung einer Einhausung der
Tiefgaragenrampe ist gemall den larmtechnischen Erfordernissen und den Angaben eines
[armtechnischen Sachverstandigen zu planen und umzusetzen.

Innere ErschlieBung

Die Anlage selbst ist verkehrsfrei. Auf die internen Fullgdangerverbindungen ist besonders
Wert zulegen. Ein West-Ost-verlaufender offentlich nutzbarer Rad- und Fullweg als
Querverbindung von der Waagner-Biro-Strale zur Alten Poststrale wird mittels
Servitutsvertrag gesichert. Langfristig ist eine Anschlussmoglichkeit fir einen nach Suden
verlaufenden Rad- und FulRweg in Richtung Pommergasse bzw. Laudongasse anzustreben.

Flachen, die zukiinftig fir 6ffentliches Gut bendtigt werden —zirka Angabe:
Waagner-Biro-StralRe: ca.650m?2.

Diese Flache wird fir die Strallenregulierung der Waagner-Biro-StralRe bendtigt (Herstellung
von oOffentlichem Gut).
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Ruhender Verkehr (siehe dazu § 6 der VO):

Die KFZ-Abstellplatze sind Gberwiegend in Tiefgaragen herzustellen; Zu- und Abfahrt von der
Waagner-Biro-StraRe.

Pro Wohneinheit, ist max. 1,0 KFZ-Stellplatz in einer Tiefgarage vorzusehen. Dies ist aufgrund
der guten Anbindung an den offentlichen Verkehr und das FuRR- und Radwegenetz aus
verkehrlicher Sicht ausreichend. PKW-Abstellflichen im Freien sind nur in dem
ausgewiesenen Bereich entlang der Waagner-Biro-StralSe zuldssig.

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

Langs der Waagner-Biro-StraRRe ist eine, der Bedeutung des StraBenraumes entsprechende
Gringestaltung, insbesondere ein entsprechend breiter Griinstreifen, mit einer Baumreihe
vor zu sehen. Diese straRenbegleitende Baumreihe entlang der Waagner-Biro-Strafle wird im
Bereich der Abtretungsflache errichtet werden.

Bei samtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden.
Der Innenbereich der Anlage wird fir allgemeine Griinanlagen und fir
Kleinkinderspielflaichen bzw. einen zentralen gestalteten Platzbereich genutzt.

8. ALLGEMEINES
(siehe dazu §§ 1 und 9 der VO)

e Der 04.15.0 Bebauungsplan , Waagner-Biro-StraRe/Alte Poststrae ,ENW-OWG*
besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung samt
Planzeichenerkldarung und dem Erlduterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung
erfolgt im MafRstab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

e Der Planist als dreifarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen
Festlegungen in roter 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 Einwenderinnen erfolgt Gber Benachrichtigungen mit entsprechender
Erlduterung und Begrindung.

Fir den Gemeinderat:

(Dipl. Arch. Heinz Schottli)



