STADT

Al4_062901_2014 19 GJ|R yA

05.25.0 Bebauungsplan STADTPLANUNG
»Alte Poststral3e - Feldgasse”
V. Bez., KG Gries Bearbeiter: DI Friedrich Schenn

Mag. Oliver Konrad

Beschluss Graz, 22.10.2015

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Nach Durchfiihrung eines Gutachterverfahrens ersucht die Gemeinnitzige Wohn- und
Siedlungsgesellschaft Schénere Zukunft Steiermark GesmbH als Eigentiimerin der Liegenschaft
1235/1, KG 63105 Gries um die Erstellung eines Bebauungsplanes.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GroRe von 26.421m? auf.

Der Bauplatz liegt gemaR dem 3.0 Flaichenwidmungsplan 2002 im , AufschlieBungsgebiet —
Allgemeines Wohngebiet” Nr. 11.03 mit einem Bebauungsdichtewert von 0,2 bis 0,8. Ca. 2.700m?
sind als Verkehrsflache ausgewiesen. GemaR Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum, 3.0
Flachenwidmungsplan 2002, ist zur Aufhebung des AufschlieBungsgebietes die Erstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Bei Erstellung des Entwurfes der Bebauungsplan-Auflagefassung liegen folgende Vorplanungen
vor:
e Stellungnahme Abteilung flr Verkehrsplanung - Wettbewerbsgrundlagen
e Verkehrsgutachten ZIS+P Verkehrsplanung — Sammer&Partner Ziviltechnikergesellschaft
m.b.H - Wettbewerbsgrundlagen
e Immissionstechnische Stellungnahme — Schall Dr. Pfeiler GmbH; Wettbewerbsgrundlage;
o Schalltechnisches Gutachten Uber die Beurteilung der Reflexionseinfliisse durch die
geplante Wohnbebauung im Bereich der 6stlichen Nachbarbarschaft infolge des
vorherrschenden StraRenverkehrs sowie des OBB-Schienenverkehrs”, Verfasser:
Dr. Pfeiler GmbH
e Wettbewerbsgrundlagen mit (iberarbeitetem Bebauungskonzept Gangoly & Kristiner
Architekten ZT Gmbh
e Geotechnisches Gutachten, DI Dr.techn. Prodinger

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan auf Basis des
vorliegenden Wettbewerbsergebnisses, inklusive der Uberarbeitung durch das Biiro Gangoly &
Kristiner Architekten ZT Gmbh, durch das Stadtplanungsamt erstellt.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung im
gegenstandlichen Bereich.

Zielsetzungen gemal dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes von Graz fiir den
Bereich:
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§ 14 WOHNEN: Wohngebiet mittlerer Dichte
(1) Vorrangige Wohnnutzung.
(2) Durchmischung mit gebietsvertraglichen Nutzungen an den Hauptverkehrs- und
Verkehrsstral3en.
(3) Gebietsvertragliche Nachverdichtung von Baulandbereichen mit lockerer Bebauung in
infrastrukturell gut ausgestatteten Lagen.
(5) Die Unterbringung der PKW-Stellplatze in Tiefgaragen ist anzustreben.
(6) Herstellung einer ausreichend grol3en, allen Bewohnerinnen zuganglichen Griinflache
bei Neubauten.
(8) Festlegung des Bebauungsdichterahmens im Flachenwidmungsplan unter
Berticksichtigung der VerkehrserschlieBung (motorisierter Individualverkehr und
offentlicher Verkehr), der sozialen und technischen Infrastruktur, der
Versorgungsinfrastruktur, der bestehenden und der angestrebten stadtebaulichen
Struktur, usw.

2. Verfahren

Der Ausschuss fiir Stadt- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am 22.04.2015 lber die
beabsichtigte Auflage des 05.25.0 Bebauungsplan ,Alte PoststraRe - Feldgasse” Entwurfes
informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 06. Mai 2015.

AUFLAGE

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke werden
angehort und der Bebauungsplan tGber 8 Wochen, in der Zeit vom Donnerstag 07.05.2015 bis
Donnerstag, dem 02.07.2015 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemal § 40 Abs 6
Z 1 StROG 2010).

Eine offentliche Informationsveranstaltung wurde am 27. Mai 2015 durchgefiihrt.

Wahrend der Auflage vom 07.05.2015 bis 02.07.2015 langten 13 Einwendungen davon 2
Einwendungen mit Unterschriftenlisten im Stadtplanungsamt ein.

Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf

Von der Bau- und Anlagenbehdrde wurde eine rechtliche Beratung durchgefihrt und die
Verordnung redigiert.

Beziglich der Einwendungserledigung hat sich der 05.25.0 Bebauungsplan , Alte Poststralie -
Feldgasse” in folgenden Punkten gedndert:



Anderungen - VERORDNUNG:
§2 BEBAUUNGSWEISE, NUTZUNGEN

(3) entfallt (die Beschrankung der Lage der Handelsnutzung auf das Gebaude B1, entfallt
nun.)

84 BAUGRENZLINIEN

(2) Die Bezeichnung , hofseitig” (bei Balkonen) entfallt

§5 GESCHOSSANZAHL, GEBAUDEHOHE, DACHER

(1) Die Bezeichnung ,traufenseitig” entfallt
(2) und (3) redigiert, ohne inhaltliche Veranderung

§6 PKW-ABSTELLPLATZE, ZUFAHRTEN, FAHRRADABSTELLPLATZE

(2) Neufestlegung des Stellplatzschliissels
(4) Festlegungen betreffend Fahrradabstellplatze gem. Stmk. BauG.
(6) Hinzufligung dieser Formulierung:

»Es ist flir den gesamten Gliltigkeitsbereich des Bebauungsplanes nur eine
Tiefgarage mit zwei Ein- und Ausfahrten zuldssig.”

§9 SONSTIGES

(2) entfallt wegen Schallschutzproblematik (betreffend Baukorperliicken im 6stlichen
Gebaude, als ,Langsriegel”)

Anderungen - PLAN:

Eintragungen von Baumpflanzungen Feldgasse (privaten Grundsttick), Eintragung
siedlungsoffentliche Grinflache (ca. 4.250m?2), Eintragung Kotierung bei Gebdude B1 und
Reduzierung der Geschossanzahl auf 3G, Entfall bei Gebdude B3 -der Ausschluss der Wohn-
nutzung, Gebdude als ,Langsriegel”: Teilweise schmaler und im Siiden 8m kiirzer, Zufahrten
Tiefgarage mit , TG“ versehen, geringfiigige Anderung der siidlichen Parkplatzflache,

3. Planungsgebiet
Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von ca. 26.423m? brutto auf. Derzeit steht das
Grundstilick im grundbdrgerlichen Eigentum von WBG Wohnen und Bauen Gesellschaft mbH.

Der Bauplatz besteht aus den Grst.Nr.: 1235/1, KG 63105 Gries.

e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen



o 4.0 Stadtentwicklungskonzept

Das Grundstlick liegt gemaR der raumlich-funktionellen Gliederung des 4.0
Stadtentwicklungskonzeptes von Graz im Bereich ,,Wohngebiet mittlerer Dichte”.

mit zwei F 1B d
Innerstddtisches Wohn- und Mischgebiet §18
%454 Wohnen mittlerer Dichte / Zentrum
Y% Wohnen hoher Dichte / Zentrum
Gewerbe und Mischgebiet §19
Gae Industrie, Gewerbe / Wohnen hoher Dichte
0, Industrie, Gewerbe / Wohnen mittierer Dichte
w4, Industrie, Gewerbe / Wohnen geringer Dichte
Gewerbe und Zentrum §20
Il inoustrie, Gewerbe / Zentrum
Uberlagerungen Einkaufszentren §21
[0 Wohnen hoher Dichte / Einkautszentrum
7442 Wohnen mittlerer Dichte / Einkaufszentrum
@48 industria. Gewerbe / Einkaufszentrum

Uberlagerungen Eignung / andere F
7 Fretzot, Sport, Okologie / Wohnen mittierer Dichte

Uberlagerungen Bahn §23
([HRI Bahn mt nachiolgander Funkiion
Er §9
naturraumiich absolut
- naturraumiich relativ
— siedlungspolitisch absolut
------ siedlungspolitisch relativ
Festlegungen im eigenen Wirkungsbereich
Fraihaltezons §7 (3)

[.7.) Grngurtel 55

Granverbindung

Auszug aus dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept. Die roten Pfeile bezeichnen den Bauplatz.

Deckplan 1 — Regionales Entwicklungsprogramm:

Gemal REPRO Graz — Graz-Umgebung, LGBI. Nr. 106/2005, liegt der Bauplatz innerhalb
der Abgrenzung Kernstadt gem. REPRO, innerhalb der Vorrangzone fir
Siedlungsentwicklung.

Deckplan 2 — Nutzungsbeschrankungen:
Der Bauplatz liegt im Grundwasserschongebiet Nr. 2.

Deckplan 3 — Verkehr:

Die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in der Karntner StraRe durch die
Buslinie Nr. 32, 31, 33 (Innerstadtische Bedienqualitat der Kategorie 1) ist als sehr gut
anzusehen.

Auszug aus dem Deckplan 3 zum
4.0 Stadtentwicklungskonzept.

Die gelben Pfeile bezeichnen den
Bauplatz.
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Kategorie 1: ,Innerstadtische Bedienqualitdt mit zeitlicher Einschrankung*
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

a4

Deckplan 4 - Verkehrslarmkataster:

Alte PoststralRe: 55 bis 60 dB (LA eq, Nacht)
Feldgasse: 60 bis 65 dB (LA eq, Nacht)
Ostlicher Geh-Radweg: 44 bis 50 dB (LA eq, Nacht)
Schienenlarm: 50 bzw. 55 dB (LA eq, Nacht)

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz

Der Bauplatz liegt gemal dem 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 im ,, AufschlieBungsgebiet —
Allgemeines Wohngebiet” Nr. 11.03 mit einem Bebauungsdichtewert von 0,2 bis 0,8.

Als AufschlieBungserfordernisse sind festgelegt:

e Anbindung an das offentliche Strafen und Wegenetz

¢ Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)

e Geordnete Siedlungsentwicklung, Schaffung zweckmaRig gestalteter Grundstiicke
Einflgung in das StraBen-, Orts- und Landschaftsbild

e Erfordernis von LarmschutzmaRnahmen fiir Wohngebiete an stark emittierenden
Verkehrsbandern (StraRe, Bahn) und gegentiber Industrie- und Gewerbegebieten

e Bebauungsplanpflicht

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf — Auflage (GR-Beschluss vom 23.04.2015) liegt
der Bauplatz ebenfalls im ,Aufschliefungsgebiet — Allgemeines Wohngebiet” Nr. V.01 mit
einem Bebauungsdichtewert von 0,4 bis 0,8.
e AufschlieBungserfordernis der Schaffung einer ,,siedlungsoffentlichen Griinflache”,
Ausmald ca. 20% der Flache des AufschlieBungsgebietes

Auszug aus dem 3.0
Flachenwidmungsplan

Die roten Pfeile
bezeichnen den Bauplatz.
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Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flichenwidmungsplan:
Bebauungsplanpflicht

Deckplan 2 (Beschrinkungszonen fir die Raumheizung gem. § 30 (7) StROG 2010 iVm §11
Abs 2 der VO zum 3.08 Flachenwidmungsplan):

Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im
Geltungsbereich, besteht ein Verbot fiir das Heizen mit festen Brennstoffen. Diese
Brennstoffe konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fiir die
Staubemission von hochstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird.
Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereichs.

Karten zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002:
- Abwasserentsorgung (Karte 1):
Zentral entsorgt

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2011:

Der Bauplatz liegt innerhalb des aktuellen Versorgungsgebietes flir Erdgas und im
kurzfristigen Erweiterungsgebiet fiir Erdgas.

Verordnungen und gesetzliche Bindungen:




Baumschutzverordnung

o Stadtklimaanalyse:
Der gegenstandliche Bereich liegt laut Klimatopkarte im Bereich Gartenstadtzone West
(Nr. 6a). Fiir diesen Gebietsbereich lauten die planerischen Empfehlungen: Mittlerer
Blockbebauung, Gebaudeausrichtung Nord-Siid.

e Situierung und Umgebung

GroRraumige Umgebung:

Der Gebietsbereich liegt im Stiden von Graz im Bezirk Gries, siidostlich der ,Reininghaus
Grinde” und damit im Nahbereich eines wichtigen Potentials der Stadtentwicklung fiir die
nachsten Jahrzehnte. Weiters befindet sich das Planungsgebiet im Nahbereich des
Nahverkehrsknotens Don Bosco (Entfernung ca. 600m Luftlinie) sowie der Fachhochschule
Graz West (Entfernung ca. 1,9 km Luftlinie).

Wie im Orthofoto aus 2011 ersichtlich, ist die Umgebung heterogen bebaut. Im Osten der
Karntner StraRe sind — oft auch erst in der 2. Reihe — Familienhausgebiete. Dieser
Bebauungstyp setzt sich auch Ostlich der Bahntrasse fort. Nérdlich und westlich der Karntner
StralRe pragt eine oftmals unstrukturierte gewerbliche Bebauung das Ortsbild. Hier befinden
sich diverse Autohdndler, Gewerbebetriebe, eine Busremise, Handelsbetriebe, etc.

Auf den gut durchgriinten Liegenschaften im Wohngebiet befinden sich 1- bis 3-geschossige
Gebaude, in Form von Familienhdusern und Reihenhausgebauden. Die gewerblich genutzten
Gebdude an der Karntner StraRe weisen zwischen 1- und 4 Geschossen auf.

b Auszug aus dem
Luftbildarchiv 2011
der Stadt Graz.

+ Die gelben Pfeile
bezeichnen das
Bebauungsplangebiet.




Schragluftbild 2: Blick in Richtung Westen; die gelben Pfeile bezeichnen den Bauplatz
Befliegung Oktober 2007; Quelle: Microsoft Company © / Vexcel Imaging GmbH, Graz/Austria.

Kleinrdumige Umgebung:

Das Planungsgebiet, ein anndahernd ebener Bauplatz, liegt zwischen der Barriere bildenden
OBB Trasse Graz — Spielfeld und der L-390 Karntner StraRe. Das Areal liegt siidlich des
Nahverkehrsknotens Don Bosco.

Die Gebaude in der kleinraumigen Umgebung sind von der StralRe abgeriickt errichtet, diese
Bereiche zwischen Bebauung und StraRe bilden durchgriinte Vorgartenzonen und pragen das
StralRen- und Ortsbild der Umgebung.

Im Osten des Grundstiickes grenzen ein Geh- und Radweg (BegleitstraRe OBB Bahntrasse)
und die Lirmschutzwand der OBB-Trasse Graz — Spielfeld an. Im Siiden, Osten und Westen ist
das Gebiet durch Familienhausbebauung gepragt.

Foto 1:

Blickrichtung Norden:
Begleitstralle (Fulk- und
Radweg) an der OBB — Trasse
und Larmschutzwand (s. roter
Pfeil).
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Die Liegenschaft ist durch seine Nahelage (ca. 500 m Luftlinie) zu Infrastruktur-Einrichtungen
wie Gaststatten, Kinderbetreuungseinrichtungen oder Geschafte fiir den taglichen Bedarf
sehr gut ausgestattet.

Topographie
Das Planungsgebiet fallt laut Luftbildauswertung leicht von Nordwesten nach Siidosten:
Bereich Nordwesten ca. 356,98
Bereich Nordosten ca. 355,30
Bereich Siden: ca. 354,85
Alte PoststraRe im Norden: ca. 357,65
im Siden: ca. 355,10
Hohenangaben im Prazisionsnivellement

Umwelteinflisse
Es liegt fur das gegenstandliche Grundstlick eine Larmbelastung durch den Verkehrslarm
Motorisierter Individualverkehr (MIV) und der OBB-Bahnstrecke vor.

Infrastruktur

Der Gebietsbereich ist mit infrastrukturellen Einrichtungen und hinsichtlich des 6ffentlichen
Verkehrs gut erschlossen.

Versorgungen des taglichen Bedarfs befinden sich im Umkreis von ca. 500m Entfernung im
Bereich der Karntner StraRe, KapellenstralRe bzw. Auf der Tandelwiese.

Nachstgelegene Schulen:
VS Graz Neuhart, Kapellenstralle 100, 8053 Graz, ca. 900m Entfernung
BG/BRG Graz - KlusemannstralRe, KlusemannstraRe 25, 8053 Graz, ca.1.100m Entfernung

Néachstgelegener Kindergarten/Kinderkrippe:

Kinderkrippe Dornschneidergasse, Dornschneidergasse 45, 8020 Graz, ca. 1.000m Entfernung
Kindergarten 26er Schitzengasse/Denggenhof, 26er-Schiitzen-Gasse 25, 8020 Graz, ca. 650m
Entfernung

Kindergarten Triester StralSe, Triester StraRe 50a, 8020 Graz, ca. 650m Entfernung

ErschlieBung/Verkehr (MIV, OV — Entfernung Haltestellen+Takt, Rad- FuRwege)
Der Anschluss an das Ubergeordnete StraBennetz erfolgt tber die Alte Poststralie.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist innerhalb eines 300m Radius gegeben.

o Buslinie 32, Haltestelle Don Bosco Stid bzw. Glaserweg, ca.10 Minuten Takt,
inkl. Abend- und Wochenendverkehr

o Buslinie 31 und 33, Haltestelle Kirche-Don Bosco, ca. 10 Minuten Takt, inkl. Abend- und
Wochenendverkehr

Die Anbindung an den Nahverkehrsknoten Don Bosco ist innerhalb eines 600m Radius
gegeben (S-Bahn Linien, S2, S3 und S6).

Der gegenstandliche Bereich ist flir den FuR-und Radverkehr gut erschlossen. Auf der Ostseite
des Areals verlduft die Fahrradroute 9 in Richtung Stiden und Norden. Auf der Nordseite
(Feldgasse) verlauft die Radroute 11 in Richtung Osten und Westen.
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Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist hinsichtlich der technischen Infrastruktur voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwasser hat liber das o6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen. Die

Anschlussmoglichkeiten an den 6ffentlichen Kanal befindet sich in der Alten PoststralSe und

Feldgasse.
Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden
und sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

Gemalk Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2011 liegt das Planungsgebiet in einem aktuellen
Versorgungsgebietes fir Erdgas und im kurzfristigen Erweiterungsgebiet.

4. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Grinde fir die Ausweisung als AufschlieBungsgebiet (Zitat gemal Anhang 1 zu § 3 Abs 2 der
Verordnung zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002):
e Anbindung an das offentliche Straflen und Wegenetz
e Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)
e Geordnete Siedlungsentwicklung, Schaffung zweckmaRig gestalteter Grundstiicke
Einflgung in das StraBen-, Orts- und Landschaftsbild
e Erfordernis von LairmschutzmaRnahmen fiir Wohngebiete an stark emittierenden
Verkehrsbandern (StraRe, Bahn) und gegeniber Industrie- und Gewerbegebieten
e Bebauungsplanpflicht
e Schaffung einer ,siedlungsoffentlichen Griinflache, Ausmald ca. 20% des
Aufschliefungsgebietes

In Verbindung mit der Beschlussfassung des 05.25.0 Bebauungsplanes , Alte Poststralle —
Feldgasse” soll gemal} § 29 Abs 3 StROG 2010 die Festlegung ,Aufschliefungsgebiet” fiir die
durch den Bebauungsplan erfassten Flachen aufgehoben werden.

Anbindung an das o6ffentliche Strallen und Wegenetz:
Die Anbindung an das 6ffentliche StraRen- und Wegenetz wird durch drei Zu/Abfahrten in der
Alten PoststraRe hergestellt werden.

Innere ErschlieBung:
Der Bebauungsplan beinhaltet die Verkehrsflachen fiir die innere ErschlieBung (Zu/Abfahrt
zur Tiefgarage).

Bebauungsplanpflicht:

Eine geordnete Siedlungsentwicklung und die erforderliche Einfligung in das Strallen-, Orts-
und Landschaftsbild ist, durch das vorliegende stadtebauliche Konzept bzw. die Festlegungen
dieses Bebauungsplanes gegeben und ist im Baubewilligungsverfahren umzusetzen.

LarmschutzmalRnahmen:

Fiir den gegenstandlichen Bereich wurde durch das Biiro Dr. Pfeiler GmbH eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Diese sieht MaBnahmen zur Reduktion der
Larmbelastung vor, die Giber das Bebauungskonzept und den Festlegungen des
Bebauungsplanes erreicht werden kénnen.
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Die Berechnungsergebnisse stellen die prognostizierten schalltechnischen Verhéltnisse auf
dem gegensténdlichen Areal dar (OBB Bahntrasse und Kfz-Verkehr). Zur Einhaltung der
Planungsrichtwerte fiir Allgemeines Wohngebiet sind aktive Malnahmen (z.B.: Riegelbau-
weise entlang der Bahn) sowie passive SchallschutzmaRnahmen (z.B.: Grundrissgestaltungen)
vorzusehen. Durch die gewahlte Riegelbauweise (siehe Kap. 5 Bebauung) und den bereits
vorhanden Larmschutzwanden (unmittelbar an der Bahntrasse) konnen die Richtwerte
eingehalten werden.
Fiir Fassaden in Richtung des Larmerregers ist auf passive Mallnahmen zurlickzugreifen, wie
zum Beispiel:
e Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz von AuRenbauteilen sind
entsprechend der OIB-Richtlinie 5 auszulegen.
e Schlaf- und Wohnrdaume zu schallabgewandten Fassaden orientieren
e Fenster mit guter Schallddmmung (besonderer Augenmerk auf Luftaustausch,
mechanische Liftung, Fassadendammlfter, etc.).
e Eine natirliche Beliiftung der Wohnraume ist mit teilverglasten, hinterliifteten
Vorbauten realisierbar.
e Architektonisch gestaltete Laubengdnge im Einklang mit dem erforderlichen
Schallschutz

LSiedlungsoffentliche Grinflache”:
Die ,Siedlungsoffentliche Griinflache” ist im Plan ausgewiesen.

Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2-5 und 9 der VO)

Es wird die stadtebauliche Leitidee, einen mehrteiligen, leicht versetzten Wohnriegel zur
Bahntrasse im Osten, mit in griiner Parklandschaft davor gelagerten sieben Solitdrbauten zu
kombinieren verfolgt. Damit wurde auf die vorliegende, schwierige stadtebauliche
Randbedingung (Lage an der Ostlichen Bahntrasse) angemessen reagiert. Insbesondere leitet
der Bebauungsvorschlag von der Zasur durch die Bahntrasse im Osten zur
Familienhausbebauung an der Alten PoststralRe im Westen lber.

Der Bebauungsvorschlag bedient zwei grundsatzlich verschiedene Bebauungsstrukturen durch
,Zeile” und ,,Punkthaus” und kann damit unterschiedlichen Wohntypen anbieten.

Die Verteilung der Baumassen wird durch Baugrenzlinien bzw. H6henzonierungslinien
festgelegt. Ausgehend vom &stlich gelegenen OBB-Bahnkérper und der dazwischen liegenden
OBB BegleitstraRe ist eine lingsgestreckte Riegelbauweise entlang des gesamten Abschnittes
vorgesehen. Die nordlichen und siidlichen Endpunkte der Zeilenbebauung weisen 4 Geschosse
auf, und die mittleren Baukorper weisen punktuell bis zu 6 Geschosse auf. Die Situierung der
langsgestreckten Bebauung ist aus schalltechnischen Griinden notwendig und schafft dadurch
beruhigte Freibereiche in der gesamten Siedlungsanlage. Durch bereits bestehende
Schallschutzwinde entlang der OBB- Stidbahnstrecke sind bereist schallreduzierende
MaBnahmen fiir den gegenstandlichen Bereich vorhanden.

Einzelbaukdrper mit 3- bis 4 Geschossen erganzen die weitere Bebauung des Areals. In den
Gebauden B1 und B2 ist im Erdgeschoss keine Wohnnutzung zuldssig (siehe VO § 2 Abs 2). Am
Areal ist im Weiteren ein Kindergarten (Gebdude B2) und es ist auch betreutes Wohnen
geplant.
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Nach § 3 Abs 1 der Bebauungsdichteverordnung kann der im Flachenwidmungsplan
angegebene Hochstwert der Bebauungsdichte durch Festsetzungen in einem Bebauungsplan
bei Vorliegen von stadtebaulichen Griinden iberschritten werden. Es sind in der Frage der
Bebauungsdichtelberschreitung, Fragen der VerkehrserschlieBung, insbesondere auch die
Vorsorge fiir den ruhenden Verkehr bzw. die Versorgung durch 6ffentliche Einrichtungen in
Betracht zu ziehen. Stadtebauliche Griinde fir eine Bebauungsdichteerhohung liegen auch im
Setzen einer stadtebaulichen Schwerpunktsetzung. Das dem Bebauungsplan zugrunde
liegende Gestaltungskonzept bzw. Gberarbeitete Gestaltungskonzept wurde in einem
aufwendigen stadtebaulichen Wettbewerbsverfahren gefunden um ein angemessenes
Gesamtkonzept mit gleichzeitiger Freihaltung von moglichst viel Freiraum erarbeitet. Der
Gebietsbereich verfligt Giber eine gute Infrastruktur (Geschafte, Lebensmittelgeschifte,
Dienstleistungsbetriebe, Schulen und Kindergarten) im nahen Umfeld. Diese Infrastruktur soll
im Planungsgebiet durch die Errichtung eines Kindergartens, betreutes Wohnen,
Geschaftsnutzung u. dgl. (siehe Eintragungen im Plan, gelbe Signatur — Ausschluss von
Wohnnutzung im Erdgeschoss) auch gestarkt werden bzw. wird dies, den jetzigen und
kiinftigen Bewohnern dieses Bereiches zur Verfligung stehen. Eine ausreichende Qualitat der
offentlichen VerkehrserschlieBungen ist gegeben. Die Festlegung der Errichtung von
Tiefgaragen zur Unterbringung des ,,ruhenden Verkehrs“ ist hierzu ein weiterer wichtiger
Aspekt, der in der Bebauungsdichteverordnung als wesentliches Kriterium enthalten ist. Die
vorliegenden Griinde entsprechen den in der Bebauungsdichteverordnung angefihrten
Kriterien und sind nachweislich geeignet, die Bebauungsdichteliberschreitung zu begriinden.
Die Stadt Graz hat die Durchfiihrung eines stadtebaulichen Wettbewerbs gefordert und
bekennt sich zu dem, aus den Verfahren hervorgegangenen Ergebnis. Die Thematik einer
stadtebaulichen Schwerpunktsetzung wurde in den Verfahren bearbeitet, entwickelt und ist in
seiner Gesamtkonzeption nachvollziehbar.

Angestrebt wird eine Siedlungsqualitat mit einem Zusammenspiel von Dichte und Freirdumen,
Nutzungsvielfalt und Einrichtungen zur Versorgung im Alltag.

Die abzutretenden Flachen (ca. 2.700m?) des Grundstticks 1235/1 KG Gries zu 6ffentlichem
Gut (Alte PoststralRe) liegen entsprechend der Ausweisung im Flaichenwidmungsplan zum
GroRteil im Bereich von ausgewiesenen Verkehrsflachen bzw. im Ausmal von ca. 280m? im
Bereich von Bauland an der Feldgasse. Die diesbezligliche Flachenbilanz ist im Wesentlichen
als Information zu sehen. Hinsichtlich der Begriindung fiir die Bebauungsdichteliberschreitung
ist nach den in der Bebauungsdichteverordnung enthaltenen Kriterien vorzugehen.

Im Weiteren, wird auch der 6ffentliche Raum der Alten-Post-Stralle und Feldgasse ausgebaut
werden, wobei auch groRziigige mit Baumen bepflanzte Griinstreifen (Breiten ca. 3,50 m bis 6
m) hergestellt werden und somit ein StraBenraum mit hoher Aufenthaltsqualitat vorhanden
sein wird.

Im Plan sind die jeweils maximal zuldssigen Geschossanzahlen und die maximal zuldssigen
traufseitigen Gebaudehohen festgelegt.
6. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN

(siehe dazu § 6 der VO)

Seitens der Verkehrsplanung wurden verkehrliche Regelungen festgelegt und ein
Verkehrsgutachten durch das Biiro ZIS+P Verkehrsplanung — Sammer&Partner
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Ziviltechnikergesellschaft m.b.H erstellt und werden nachfolgend zusammengefasst
wiedergegeben:

Flr die Kfz-ErschlieBung der Liegenschaft sind drei Anbindungen, zwei nordlich und eine
sudlich, an der Alten PoststralRe herzustellen. Im Norden sind zwei Zu/Abfahrten situiert,
wobei die nordlichste Zu/Abfahrtfahrt fiir PKW Abstellpldtze im Freien dient, und die etwas
sudlichere Zu/Abfahrt unmittelbar fir die PKW Abstellplatze in der Tiefgarage dient (Lage ca.
20m nordlich der Kreuzung Spitz Gasse/Alte PoststraRe).

Um die Verkehrsbelastung des lokalen StraBennetzes durch den Kfz-Verkehr aus der
gegenstdndlichen Bebauung gering zu halten, ist fiir die Bereiche der Alten Poststralle nordlich
der nordlichen zwei Zufahrten und sidlich der siidlichen Zufahrt die Aufhebung der
Einbahnregelung angedacht (siehe Grafik). Der Abschnitt zwischen diesen beiden Zufahrten
bleibt als Einbahnregelung bestehen.

=t ‘ Auszug Verkehrsgutachten Biiro ZIS+P,
Zufahrten und Einbahnregelung

123571
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PKW-Stellplatze
Fiir die Wohnnutzung ist auf Grund der guten OV-Anbindung, der nahe gelegenen
Kinderbetreuungsstatten und der ErschlieBung mit Lebensmittelmarkten in mittlerer
Entfernung je 95m? bis 105m? oberirdische Bruttogeschossflache 1 PKW-Stellplatz zu errichten.
Diese Werte sind als Ober- und als Untergrenze zu sehen.
Es ist flir den gesamten Gliltigkeitsbereich des Bebauungsplanes nur eine Tiefgarage mit zwei
Ein- und Ausfahrten zuldssig.
Durch die Reduktion des KFZ - Verkehrsaufkommens (Mobilitdtsvertrag) kann eine deutliche
Reduktion der zusatzlichen KFZ - Verkehrsbelastungen der umliegenden Strallen gegeniiber
der urspringlichen Planung ( Basis - Verkehrsgutachten 2013, ZIS+P) erreicht werden.
NaturgemaR verursacht jede neue Nutzung von derzeit unbebauten Grundstiicken ein
zusatzliches KFZ — Verkehrsaufkommen - die zusatzlichen Belastungen werden durch die
starkere Orientierung an einem umweltfreundlichen Verkehrsverhalten (und die Reduktion der
Stellplatzanzahl) aber deutlich gegenliber dem urspriinglichen Vorhaben verringert.

Ful3- und Fahrradverkehr

Es ist flr eine ausreichende Anzahl an Fahrradabstellplatzen zu sorgen.

Beziglich der mindestens zu errichtenden Anzahl an Fahrradabstellplatzen gelten die
folgenden Vorgaben:

Je 40 m? Wohnnutzflache ist ein Fahrradabstellplatz zu errichten.

Die Situierung der Fahrrad-Abstellplatze soll ebenerdig, einfach erreichbar, abschlieRbar und
im Gebaude integriert erfolgen. Der Abstellplatz soll fahrend erreicht werden kénnen. Stufen,
Absatze, enge Zufahrtswege sind zu vermeiden.

Entlang der Alten PoststralSe ist auf Grund der geringen Verkehrsbelastung und auf Grund der
geringen Geschwindigkeit kein eigener Radweg notwendig. Zudem ist eine wichtige
Radwegachse direkt entlang der Bahn vorhanden.

Eine durchgangige fulllaufige Durchwegung fir zukiinftige Bewohnerlnnen und Nutzerlnnen
fiir das gesamte Planungsgebiet soll gewahrleistet werden.

Offentliches Gut:

An der Alten Poststralle weist das bestehende 6ffentliche Gut eine Breite von derzeit ca. 7m
auf. Darliber hinaus ist im Flachenwidmungsplan eine weitere Verkehrsflaiche mit einem ca. 7m
breiten Streifen ausgewiesen (Gesamtbreite 14m). Durch diese Verbreiterung wird auch ein
Gehweg entlang der 6stlichen Grenze der Alten Poststralle ermoglicht.

In der Feldgasse weist das 6ffentliche Gut derzeit eine Breite von ca. 6m auf. Dieser
StraRenquerschnitt soll im nordwestlichen Abschnitt um ca. 6m in slidlicher Richtung
verbreitet werden (Gesamtbreite 12m).

Fiir die Verbreiterungen bzw. die dadurch notwendigen Abtretungen von Flachen in
offentliches Gut, in der Alten PoststralRe und der Feldgasse wurde eine Vereinbarung zwischen
der Stadt Graz und dem Grundeigentiimer geschlossen. Ebenso wurde ein Mobilitétsvertrag
zwischen der Stadt Graz und dem Grundeigentiimer geschlossen.

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

Im Bauverfahren ist ein Aulenanlagenplan samt Eintragung der Leitungstrager vorzulegen. Bei
samtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden.
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Die oberste Decke von nicht Gberbauten Tiefgaragen ist mit einer Vegetationsschicht von
mindestens 70cm Hohe (ausgenommen Wege) zu liberdecken und gartnerisch auszugestalten.
Im Falle von Baumpflanzungen von klein - mittelkronige Baumen ist die Vegetationsschicht auf
mindestens 1,0m zur erh6hen. Die Standsicherheit von Bdumen kann nur bei einer
ausreichenden Dimensionierung der Vegetationstragschicht gewahrleistet werden. Diese ist
auf die jeweilige Baumart und die dortigen Verhaltnisse speziell abzustimmen.
Im Plan sind Baumpflanzungen eingetragen.

8. ALLGEMEINES
(siehe dazu §§ 1 und 10 der VO)

e Der 05.25.0 Bebauungsplan , Alte PoststraRe - Feldgasse” besteht aus dem Verordnungstext,
der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. Die
zeichnerische Darstellung erfolgt im Maf3stab 1:1000 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 Benachrichtigung mit entsprechender
Erlduterung und Begriindung

Fir den Gemeinderat:

(DI Klemens Klinar)
(elektronisch signiert)

Signiert von Klinar Klemens

CN=Klinar Klemens,0=Magistrat Graz,L=Graz,ST=Styria,C=AT
Zertifikat

GIRIA]Z]

Datum/Zeit 2015-10-15T14:20:10+02:00

Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter:
Hinweis https://sign.app.graz.at/signature-verification
verifiziert werden.
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