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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Auf Basis des pramierten Ergebnisses eines zweistufigen, dsterreichweit-offenen Wettbewerbs
,Quartier Grillweg” erfolgt die Erstellung des Bebauungsplanes 16.05.2, 2. Anderung ,,Grillweg
- Erna-Diez-Stralle”.

Derzeit ist der grundbiicherliche Eigentiimer der Liegenschaft die Grillweg 13 GmbH & Co KG.
Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von ca. 32.120 m? auf.

GemaR 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als
»,Kerngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,5 — 1,2 ausgewiesen.

Zentrale Idee ist die ehemals als Einkaufszentrum Euroshopping genutzten Gebdude und
Anlagen durch Gebdude entsprechend der Nutzung , Kerngebiet” zu ersetzten, wobei (iber
einen ,Quartiersplatz” neue Geschéfts- und Dienstleistungsinfrastruktur angeboten werden
soll, sowie zuldssige Wohnnutzung. Dabei sind insbesondere Fragen des Schallschutzes, der
verkehrlichen ErschlieBung und der Schaffung eines qualitdtsvollen stadtebaulichen Umfeldes
zu bewaltigen. Im Zentrum des zu entwickelnden Quartiers sollen Handel, Gewerbe und das
offentliche Leben angelagert sein. Der 6ffentliche ,,Quartiersplatz” soll zwischen den einzelnen
Freirdumen vermitteln. Das Projekt des Bereiches der Bauplatze ,A1“ bis ,,A4” reagiert mit einer
GroRform /, GroRBhof“ auf die Aufgabenstellung, wobei diese GroRform sehr differenziert
ausgefuhrt werden kann, sowohl betreffend die Hohenentwicklung als auch eine differenzierte
Ausformung der Silhouette. Dieser Ansatz erzeugt eine starke Identitat, die sehr gut zwischen
halb6ffentlichem, 6ffentlichem und privatem Griinraum unterscheidet.

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

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes haben folgende Abstimmungen stattgefunden:
e MASTERPLAN QUARTIER GRILLWEG 13 vom 05.11.2014 / HoG architektur ZT GmbH
* Schalltechnisches Gutachten vom 08.11.2014 ,,Projekt Wettbewerb Euroshopping —
Graz, Webling”; VATTER & Partner ZT — GmbH, sowie Berechnungen vom 15.02.2016
und vom 17.03.2016.
* Verkehrstechnische Stellungnahme vom Juli 2014; IKK Kaufmann — Kriebernegg ZT-
GmbH



e Stadtklimatische Untersuchung vom 26.09.2014 zum Bauvorhaben ,,Euroshopping —
Graz“; Prof. Reinhold Lazar (Universitat Graz), Mag. Dr. Markus Duschek (Messtechnik
Duschek)

e Stellungnahme A10/8-051201/2014/005 vom Oktober 2014, Abteilung fiir
Verkehrsplanung Stadt Graz

¢ Wettbewerbsergebnis ,Quartier Grillweg” — 2. stufiger 6sterreichweit offener
Wettbewerb, Durchfiihrung 2014/2015, pramiertes Projekt: Architekten Zechner &
Zechner ZT GmbH, Wien

Zielsetzungen gemal dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes fir den
gegenstdndlichen Bereich:
§ 17 EINKAUFSZENTREN:

(1) Ausweitung von Einkaufszentren oder Dichteanhebung nur unter Bedachtnahme auf die
Vertraglichkeit mit dem Umfeld und die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes.

(2) Erganzung bestehender Handelsschwerpunkte zur Sicherung einer raumlich gestreuten
Nahversorgung mit Gitern und Dienstleistungen durch Ausstattung dieser Bereiche mit
zusatzlichen Funktionen (beispielsweise Biiro- oder Freizeitnutzung)

(3) Beschrdankung der Bodenversiegelung.

Derzeit befindet sich das 4.02 Stadtentwicklungskonzept in Auflage und sieht fiir den
gegenstindlichen Bereich folgende Anderung vor:
§ 20 ZENTRUM / INDUSTRIE, GEWERBE:

(1) Berucksichtigung einer vertraglichen Handelsentwicklung entlang des tGibergeordneten
Strallennetzes.

(2) Festlegung geeigneter Bebauungsweisen (z.B.: der geschlossenen Bebauungsweise)
entlang von Hauptverkehrsadern als LarmschutzmalRnahme fir dahinter liegende
Wohngebiete in Bauverfahren und Bebauungsplanen unter Bedachtnahme auf
bestehende Gebdude und Nutzungen.

2. Verfahren

Der Ausschuss fur Stadt- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am 08.07.2015 Uber die
beabsichtigte Auflage des 16.05.2 Bebauungsplan-Entwurfes ,,Grillweg - Erna-Diez-StraRe” 2.
Anderung informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemal § 40 Abs 6 Z 1. StROG 2010
im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 22. Juli.2015.

Die grundbiicherlichen Eigentlimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehort und der Bebauungsplan tGber 12 Wochen, in der Zeit vom 23. Juli 2015 bis zum 15.
Oktober 2015, zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemalR § 40 Abs 6 Z 1 StROG
2010).

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 22.9.2015 durchgefihrt.

Einwendungen

Waéhrend der Auflagefrist vom 23.07.2015 bis 15.10.2015 langte eine Stellungnahmen der
Energie Steiermark und eine Stellungnahme der Abteilung 16, Verkehr und Landeshochbau des
Amtes der Steiermérkischen Landesregierung und 8 Einwendungen im Stadtplanungsamt ein.




Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf
Bezliglich der Einwendungserledigung hat sich der 16.05.2 Bebauungsplan ,,Grillweg - Erna-
Diez-StraRe”, 2. Anderung in folgenden Punkten gedndert:

VERORDNUNG:
Die Verordnung wurde redigiert, ohne inhaltliche Anderungen, ausgenommen:

bei § 8(8) Freiflaichen und Griingestaltung: Hinzufligung

XXxxx sowie Erdschiittungen fiir LérmschutzmafSnahmen.

§8(8) lautet nun:

Geldandeveranderungen sind bis zu einer maximalen Héhe von 354,50 (Hohenangabe im
Prazisionsnivellement) zuldssig. Davon ausgenommen sind Angleichungen des Gelandes im
Bereich zwischen der Verkehrsflache, der Erna-Diez-StraRe und dem angrenzenden Geldande auf
den Bauplatzen A3, A4 und Bauplatz B, kleinflichige Gelande-veranderungen (Erdschiittungen)
zu Terrassen sowie Erdschiittungen fiir LdrmschutzmafSnahmen.

und 89 (5) Sonstiges: Hinzufligung:
Ldrmschutzmafnahmen sind jedenfalls zuldssig.

Die Verordnung zum 16.05.2 Bebauungsplan Grillweg — Erna-Diez-StralRe, 2. Anderung lautet
nun:

§2 BEBAUUNGSWEISEN, NUTZUNGEN
(1) Bauplatz A1, A2, A3 und A4: geschlossene Bebauung
Bauplatz B: offene Bebauung

(2) Eine Wohnnutzung der Erdgeschossflachen ist, gemal Eintragung im Plan (Bauplatz Al
und A2: gelb schraffierte Flache) unzulassig.

§3 BEBAUUNGSDICHTE, TEILUNGEN
(1) Die Bebauungsdichte wird gemal § 3 der Bebauungsdichteverordnung 1993 festgelegt
(Mindest — Hochstwert):

Bauplatz ca.: Nettoflache Mindest - Hochstwert
Bauplatz Al: 6.467 m? 1,0 bis 1,45

Bauplatz A2: 6.586 m? 1,0 bis 1,87

Bauplatz A3: 7.269 m? 1,0 bis 1,53

Bauplatz A4: 6.472 m? 1,0 bis 1,40

Bauplatz B: 2.982 m? 1,0 bis 2,25

(2) Im Plan sind die Bauplatzteilungen eingetragen.

§4 BAUGRENZLINIEN, BAUFLUCHTLINIEN

(1) Im Plan sind die Baugrenz- und Baufluchtlinien fiir Hauptgebadude festgelegt.
(2) Die Baugrenz- und Baufluchtlinien gelten nicht fiir Tiefgaragenrampen und deren
Einhausungen, Terrassen, Kellerabgange und deren Einhausungen, Vordacher und dergleichen.



(3) Balkone diirfen maximal 2,50m Uber die Baugrenzlinie sowie die Baufluchtlinie
vortreten.
(4) Erker dirfen nicht (iber die Baugrenzlinie sowie die Baufluchtlinie vortreten.

§5 GESCHOSSANZAHL, GEBAUDEHOHEN, GESAMTHOHEN, DACHER
(1) Im Plan sind die jeweils maximal zuldssigen GeschofSanzahlen eingetragen. Es gelten
folgende maximale Gebdaudehdhen:

Gilt fir die Bauplatze: A1, A2, A3 und A4:
GescholSanzahl: Gebaudehohe:
1G max. 6,00m
4G max. 15,50m
5G max. 18,70m
6G max. 21,90m
7G max. 25,10m
8G max. 28,30m
9G max. 31,50m
10G max. 34,70m
11 G max. 38,00m

Gilt fiir den Bauplatz B:
GeschoBanzahl: Gebdudehohe:
1G max. 7,00m
2G max. 11,00m
7G max. 28,50m

(2) Es ist ein zusatzliches Geschoss und dessen, im Plan eingetragene Bruttogeschossflache
maximal zuldssig.

(3) Hohenbezugspunkt: 353,50 im Prazisionsnivellement It. Eintragung im Plan

(4) Fiir Stiegenh&user und Lifte sind Uberschreitungen der maximalen Gebiudehéhen
zulassig.

(5) Im gelb schraffierten Bereich (siehe Eintragung im Plan) hat die Geschosshohe
mindestens 4,50 m zu betragen.

(6) Die Flachdacher sind zu begriinen. Dabei ist Giber dem Erdgeschoss eine Substraththe
von mindestens 30cm (intensiv) ansonsten eine Substrathéhe von mindestens 10cm (extensiv)
vorzusehen. Davon ausgenommen sind Flachdachflachen, kleiner als 50m? sowie
Dachterrassen, Vordacher, Glasdachkonstruktionen sowie technisch erforderliche Ausbildungen
wie z.B. Stiegenhduser und Lifte.

(7) Es sind nur Flachdacher zul3ssig.

(8) Haustechnikanlagen sind bei Flachddchern mindestens 3,00 m zurlick zu versetzen und
mit einem Sichtschutz (z.B. Lochblech, Streckmetall) zu versehen.

§6 FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

(1) Zum Grillweg und zur Verkehrsflache, Grundstiick Nr.: 299/32 sind Balkone nicht
zulassig.

(2) Balkone in der Hohe der Dachtraufe sind nicht zulassig.



§7 PKW-ABSTELLPLATZE

(1) Je 75 m? bis 85 m? Wohnnutzflache ist ein PKW-Abstellplatz herzustellen. Diese Werte
sind jeweils die Obergrenze- oder Untergrenze.

(2) Die PKW-Abstellplatze sind in Tiefgaragen bzw. auf Abstellflachen im Freien (It.
Eintragung im Plan) zu errichten.

(3) PKW - Abstellflaichen im Freien sind wie folgt auszufiihren

mit sickerfahiger Oberflache (Macadam, Rasensteinen, Pflasterung 0.3.), dies gilt nicht fir PKW-
Abstellplatze fiir Menschen mit Behinderung.

(4) Gilt fur die Bauplatze A1, A2, A3 und A4:

Die Tiefgaragen sind aneinander zu bauen (Anbau an der jeweiligen gemeinsamen Grenze von
angrenzenden Bauplatzen).

(5) Je angefangene 30 m? Wohnnutzflache bzw. je angefangene 60 m? sonstige Nutzflachen,
ist ein Fahrradabstellplatz herzustellen.

§8  FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG

(1) Im Bebauungsplan dargestellte Griinflaichen und Baumpflanzungen sind fachgerecht
anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Abweichungen der Lage der im Bauungsplan
eingetragenen Bdume sind zul3ssig.

(2) Bdume sind als Laubbdume, mit einem Mindeststammumfang von 16|18cm, gemessen,
in 1,0 m Hohe, zu pflanzen und zu erhalten. Die Mindestbreite einer Baumscheibe hat
mindestens 1,8 m zu betragen. Baumscheiben sind zu begriinen und durch entsprechende
MalRnahmen (z.B. Gitterroste, Baumschutzbiigel) vor Befahren zu schiitzen.

(3) Der Standraum der Baume ist in den befestigten Bereichen durch Bewasserungs- bzw.
BeltUftungseinrichtungen bzw. durch einen sickerfahigen Belag zu sichern.

(4) Die Decke von nicht tiberbauten Tiefgaragen ist mit einer Vegetationsschicht von
mindestens 70cm Hohe (ausgenommen Platzflachen, Wege, Tiefgaragenaufgange u.dgl.)
niveaugleich mit dem angrenzenden Gelande zu tiberdecken.

(5) Bei Baumen auf Tiefgaragen bzw. Dachern hat die Vegetationsschicht mindestens 1m zu
betragen, Mindestdurchmesser 5m.

(6) Bei Abstellplatzen im Freien ist je maximal 5 PKW-Abstellpldtze ein Laubbaum zu
pflanzen und zu erhalten.

(7) Die Verlegung von Leitungen im Bereich des Wurzelraums von Baumen ist unzuldssig.
(8) Geldandeverdanderungen sind bis zu einer maximalen Hohe von 354,50 (H6henangabe im
Prazisionsnivellement) zuldssig. Davon ausgenommen sind Angleichungen des Gelandes im
Bereich zwischen der Verkehrsflache, der Erna-Diez-StraRe und dem angrenzenden Geldande auf
den Baupladtzen A3, A4 und Bauplatz B, kleinflachige Gelandeverdanderungen (Erdschiittungen)
zu Terrassen sowie Erdschittungen flir LairmschutzmalRnahmen.

9) Stitzmauern aus ,Loffelsteinen” oder grofRformatigen Steinen sind nicht zuldssig.

(10)  Oberflachengestaltung der im Plan eingetragenen Flache ,Platz“:

GrofRformatige Platten: Beton, Naturstein u. dgl.

§9 SONSTIGES

(1) Flachige Werbeanlagen, Schilder, Leuchtkasten, fotorealistische Abbildungen u. dgl.
tber 0,50 m? Flache sind unzul3ssig.

(2) Werbeanlagen sind auf Gebduden ausschliefllich an der Fassade montiert, maximale
Oberkante 7,00m zulassig.



(3) Am Bauplatz A1, A4 und B ist je ein freistehender Werbepylon bis zu einer H6he von
maximal 7m zuldssig.

(4) Einfriedungen sind nicht zuldssig. Sofern dies der besondere Verwendungs-zweck eines
Gebdudes oder Gebadudeteils gebietet (z.B. Kinderbetreu-ungseinrichtung u. dhnliches) sind
Einfriedungen zulassig.

(5) LarmschutzmalRnahmen sind jedenfalls zuldssig.

Anderungen PLANWERK:

Anderung des Verlaufes des Geh- Radwegs im Bereich zwischen den Bauplatzen A2, A3 und
Bauplatz B. Der Geh- und Radwege verldauft nunmehr in gerader Flucht.

Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.

3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtfldche von ca. 32.120 m? auf. Derzeit stehen die
Grundstticke Nr.: 824/2, 824/3, 299/11, 299/15, alle KG Webling im grundblcherlichen
Eigentum der Grillweg 13 GmbH & Co KG.

* Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

0 4.0 Stadtentwicklungskonzept
»EINKAUFSZENTREN“
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0 4.02 Stadtentwicklungskonzept (derzeit in Auflage):
»ZENTRUM / INDUSTRIE, GEWERBE“

Ausschnitt aus dem 4.02
Stadtentwicklungskonzept

Die gelbe Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet

0 Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept

- Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,REPRO“ (Deckplan 1):
»,Vorrangzone fir Siedlungsentwicklung”

- Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):
Grundwasserschongebiet Nr. 2

- Verkehr (Deckplan 3):

Ausschnitt aus dem 4.0
Stadtentwicklungskonzept

Die rote Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet

Kategorie 1 (300 m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):
»lnnerstadtische Bedienqualitat”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.



Kategorie 4:
»Stadtische Bedienqualitat mit zeitlicher Einschrankung®
Intervalle von 10 bis 20 Minuten, Bedienung mit zeitlichen Mangeln

- Verkehrslarm (Deckplan 4):
Grillweg: 54 bis 59 dB (LAeq, Nacht)
Karntner StralRe: 64 bis 69 dB (LAeq, Nacht)

- Einkaufszentren (Deckplan 5):
Kategorie B: Flachenbeschrankung fir Einkaufszentren — maximal 5.000 m
Verkaufsflache (maximale Verkaufsflache fiir Lebensmittel 1.000 m?)

2

0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:
Die Bauplatze liegen gemal 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 im
,Kerngebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,5 bis 1,2 und gemaf 4.0
Flachenwidmungsplan Entwurf - 2. Auflage (GR Beschluss vom 16.06.2016) im
,Kerngebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,5 bis 1,4 .

o Flachenwidmungs-
| plan2002.

\ Die gelben Pfeile
. bezeichnen das
~ Planungsgebiet.

Auszug aus dem 3.0



Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungs-
plan Entwurf-

2. Auflage.

Die gelben Pfeile
bezeichnen das
Planungsgebiet.

Magistrat Graz — Stadtvarme s sungsam!
L 2 .

gsamt
n Rochtsanspruch aus der Karte ableitbar!

§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

(1) Als Sanierungsgebiete — Ldrm (LM) gelten jene Baulandflachen im Einflussbereich
des Flughafens Graz — Thalerhof, die gem. Plandarstellung innerhalb des 60 dB (A)
Dauerschallpegels liegen.

(2) Als Sanierungsgebiete — Larm (LM) gelten jene Baulandflachen gem. Plandarstellung
innerhalb derer, der jeweils zuldssige Energiedquivalente Dauerschallpegel (LA, eq)
fur die jeweilige Gebietskategorie — wahrend der Nachtstunden — iberschritten
wird.

Baulandzonierung (Deckplan 1)

Bebauungsplanpflicht: Fir das Planungsgebiet existiert der rechtswirksame 16.05.0
Bebauungsplan und der 16.05.1 Bebauungsplan, 1. Anderung. Der Bebauungsplan
stellte den baulichen Rahmen fiir das Einkaufszentrum ,,Euroshopping Graz” dar.

Beschrdankungszonen fir die Raumheizung (Deckplan 2) 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 fir das Heizen mit festen Brennstoffen.

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

Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Abwasserentsorgung (Karte 1):
Zentral entsorgt

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2011 :
Aktuelles Versorgungsgebiet Fernwarme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet
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0 Stadtklimaanalyse
Klimatop Zone 23: Industrie- und Gewerbeflachen mit starker Erwarmung tagsiber,
Emission (auch von Kunden und Angestellten/Verkehr)
Planerische Empfehlungen: Begriinung von Parkplatzen, Anschluss an Fernwarme oder
Ferngas

Situierung und Umgebung

GroRraumige Lage:

Westen:

Westlich grenzt die Druckerei Wall, MWV Austria GmbH, Erna-Diez-StraRe 2, 8053 Graz an.
Dieser Industriebau weist eine ca. 9 m hohe Halle mit einem ca. 9.300 m? groRen Flachdach
auf. Die am Dach befindliche Haustechnikanlagen, Riickkihler und dergleichen stellen fir
die Nutzungen im Planungsgebiet eine zu I6sende Larmbelastung dar. Hier ist auf
Schallgutachten und Berechnungen hinzuweisen.

Luftbild 1 (2011):
Auszug aus den
GeoDaten-Graz.

Die gelben Pfeile
bezeichnen das
Planungsgebiet.
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Luftbild 4/Schrégaufnahme: Microsoft Company © / Vexcel Imaging GmbH, Graz/Austria; Blick in Stid-Richtung



12

Norden:

Der Grillweg grenzt im Norden an das Planungsgebiet an. Weiter nérdlich befinden sich 1-
bis 2-geschossige Familienwohnhduser mit Nebengebdude und intensiv durchgriinten
Gartenanlagen.

Nordosten:

Im Nordosten des Planungsgebietes befindet sich ein ca. 2.650 m? groRer, dreiecksformiger,
offentlich nutzbarer Spielplatz, Gst.: 299/34.

Im Bereich der Kreuzung Karntner Stral3e mit Grillweg befindet sich das Wohnhochhaus
Karntner StralRe 212, mit 21 Geschossen.

An der Karntner StraRRe sind noch die Wohnhausanlagen Nr. 218 und 220 (Gst: 299/13) mit
16 Geschossen und das Wohnhaus Nr. 226 (Gst: 2245) mit 11 Geschossen situiert.

Siden:
Im Stiden befindet sich das Autohaus VW der Porsche Inter Auto GmbH & Co, Karntner
StraBe 234.

Verkehrsprojekt — Planung: Niveaugleiche Kreuzung Karntner Stralle - A9-Zubringer

Der Weblinger Stumpf stellt in seiner Dammlage und den raumpragenden
Briickentragwerken ein Relikt einer bereits vergangenen Verkehrsphilosophie dar.

Bei diesem Bauwerk besteht im Zusammenhang mit der gealterten Bausubstanz ein
technischer dringender Handlungsbedarf.

Um den raumpragenden Damm und die damit einhergehende stadtebaulich suboptimale
Situation zu verbessern, wird vorgeschlagen, den bestehenden Damm zur Ganze abzutragen
und den Verteilerkreis Webling mit einer Rampe an die Karntnerstral3e anzubinden. Ebenso
sprechen wirtschaftliche Griinde fiir diese MaRnahmen.

Es ist die Sanierung des ,,Weblinger Stumpfes” durch das vorliegende Einreichprojekt:
LandesstrafRe Nr.: L B70, Packer StralRe, Baulos ,,Weblinger Stumpf“ (stralenrechtliche
Genehmigung) im Zusammenhang mit den neuen geplanten Nutzungen im Planungsgebiet
des Bebauungsplans positiv zu bewerten und bedeutet eine wesentliche Verbesserung der
dortigen verkehrlichen Infrastruktur.

Die diesbeziiglichen Arbeitsgruppen des Landes und der Stadt Graz sind in standigem
Kontakt, sodass einer positiv verlaufenden Abwicklung des Projektes entgegen gesehen
werden kann. Diese Arbeitsgruppen haben auch die Festlegungen It. 16.05.2 Bebauungsplan
eingesehen und sind diese bereits berlicksichtigt worden.

Diese Kreuzungssituation entspricht in etwa einer Gurtelkreuzung. Durch die kompakte
Verkehrsfiihrung ist es nun auch moglich das Siedlungsgebiet TrattfelderstraRRe /
Dahlienweg vollwertig an die KarntnerstralRe anzubinden. Auch die Fu- und Radwege-
fihrung kann in nahezu direkter Linie erfolgen.

Teil dieses Projekts ist eine Abstellflache / park and ride fiir ca. 250 KFZ-Abstellplatze.
Das Niveau des Kreuzungsbereiches Bereich in der Karntner Strafle weist eine Hohenlage
von ca. 352,50 (Prazisionsnivellement) auf.

Ausgehend von dieser Hohenlage ist geplant, diese Verbindung (iber die Erna-Diez-StraRe
bis zum Grillweg (Hohenlage bei der Einmiindung Erna-Diez-StraRe +353,80 m
Prazisionsnivellement) in etwa verlaufend auszufiihren.
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e Topographie
Das Planungsgebiet ist gemal der Luftbildauswertung leicht nach Stden fallend.
e Infrastruktur

Der Bereich ist infrastrukturell gut erschlossen. Einrichtungen des taglichen Bedarfs
befinden sich innerhalb eines Radius von ca. 300 m.

Nachstgelegene Schulen:

VS Jagergrund, Unterer Brindlweg 21, ca. 740 m Entfernung

VS Graz — Neuhart, KapellenstralRe 100, ca. 670 m Entfernung

NMS Jagergrund, Unterer Brindlweg 19, ca. 740 m Entfernung
BG/BRG KlusemannstraRe, KlusemannstralRe 25, ca. 640 m Entfernung

Nachstgelegener Kindergarten:
Stadtischer Kindergarten Pirchackerstrale, PirchackerstraRe 23, ca. 400 m Entfernung

e ErschlieBung/Verkehr

Der Anschluss an das Ubergeordnete StraRennetz erfolgt tiber den Grillweg bzw. Karntner
StraBe. Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist innerhalb eines 300 m Radius
(Buslinie) gegeben.

0 Buslinie 32 und 65, Haltestelle Wagner-Jauregg-StraBe bzw. Grillweg, ca. 10 Minuten
Takt.

Kategorie 1 (300 m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):
»Innerstadtische Bedienqualitat” flir den maligeblichen Bereich des Planungsgebiets:
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

Im stidwestlichen Teilbereich ist die Kategorie 4:
»Stadtische Bedienqualitat mit zeitlicher Einschrankung”
Intervalle von 10 bis 20 Minuten, Bedienung mit zeitlichen Mangeln

Der Anschluss an das Radwegenetz der Stadt Graz erfolgt tGiber Radrouten ins Tempo
30 km/h StraBennetz (z.B.: Anton-Mell-Weg, Robert-Fuchs-StraRe, Trattfelderweg, Grillweg,
etc.).

« Ver-und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwadsser hat Gber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.
Die Anschlussmoglichkeit an den 6ffentlichen Kanal befindet sich am Grillweg.
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Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden
und sind Uber ein gesondertes Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten. Oberflachen-
wasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2-6 und 9 der VO)

Geschlossener Block — griiner, ruhiger Innenhof

Zentrale Idee ist der geschlossene Block (Blockrandbebauung) im Bereich der Bauplatze
»A1“ bis ,A4“ mit einem schallberuhigten und verkehrsfreien Innenhof. Dabei wird ein
grofizligiger, zusammenhangender und gut nutzbarer Freiraum erzeugt, zu dem sich die
Wohnungen hin orientieren knnen.

Alle Wohnungen profitieren somit von einem vielfaltig nutzbaren und groRflachigen Griin-
raum, der im Innenhof angeboten wird. Die Freiflaichen der Bauplatze ,A1“ bis ,,A4“ werden
zusammengefasst. Die zum Innenhof orientierten Bereiche des Erdgeschosses kdnnen mit
vielfdltigen allgemeinen Nutzungen belegt werden und bilden mit geplanten, leicht erhoht
angeordneten Wohnungen die Basis fur die Attraktivierung des Hofes.

Der Gebdaudekomplex ist in seiner endgultigen Form fiir eine mogliche, spatere Teilung und
stufenweise Realisierung sehr gut geeignet.

i

Abbildung: Wettbewerb — Siegerprojekt, Arch. Zechner & Zechner ZT GmbH, Wien

Klare GroRform mit differenzierter Silhouette

Mit seiner klar gerichteten AufRenkante und grundséatzlichen Konfiguration reagiert der
geschlossene Block auf den groflen MaRstab der benachbarten Wohnhochh&user und stellt
dem vertikalen Ausdruck dieser Hochhduser ein liegendes Pendant gegeniiber. Die in
unterschiedliche Héhen entwickelte Silhouette reagiert also auf die bestehenden
Dimensionen der Nachbarbebauungen — niedrig zum Grillweg und hoher im Bereich der
Wohnhochhduser an der Karntner StraRe. Der geschlossene Block steigt vom Grillweg von 4
Geschossen auf 10 Gescholie an, wobei der ,,Hochpunkt” (iber dem Portal liegt, welches in
den Innenhof fiihrt. In weiterer Folge fallt die Gebdaudehdhenentwicklung nach Stiden hin
ab und folgt in etwa der Silhouette der 6stlich liegenden benachbarten Gebaude.
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Hoflage und offentlicher Quartiersplatz

Flr eine ermoglichte, zuldassige Wohnnutzung wird die Introvertiertheit des Blocks gewahlt.
An ausgewihlten Punkten, sowie an der Ostseite (Portal), sorgen Offnungen im Erdgeschol’
flr Durchlassigkeit in den Innenhof. Im Bereich des Hauptzuganges (Ostseite) wird die
Offnung Giberhéht und kann mehrgeschossig ausgefiihrt werden. Uber den &stlichen
Hauptzugang ist auch der 6ffentliche ,,Quartiersplatz“ angebunden. Im Zentrum des neuen
Quartiers sollen Handel, Gewerbe und das 6ffentliche Leben angelagert sein. Der
offentliche ,Quartiersplatz” soll zwischen den einzelnen Freirdumen vermitteln und
Sichtbeziehungen zulassen.

Idee des griinen Saums

Im Kontrast zur urbanen Zone des Quartiersplatzes bildet ein geplanter griiner Saum im
Westen und Suden ein natiirliches Pendant, welches einen, mit Baumen bepflanzten Puffer
zu den angrenzenden Verkehrsflachen schafft. Anzustreben ist eine hochwertige Qualitat in
Hinsicht auf die Griin- und Freirdume. Dies betrifft einerseits die Gestaltung des
halb6ffentlichen Innenhofes, andererseits den ,Quartiersplatz” als stadtischen, freien Platz
mit hoher Aufenthaltsqualitat (Oberflachenqualitadt, Beleuchtung, Mdblierung).

Stadtebaulich — baukiinstlerischer Aspekt des geschlossenen Blocks

Nach auBen scharf geschnitten — an der Krone pords

Das Projekt reagiert mit einer GroRform auf die Aufgabenstellung, wobei diese GroRRform
sehr differenziert ausgefiihrt werden kann (sowohl Héhenentwicklung als auch
differenzierte Ausformung der Silhouette). Dieser Ansatz erzeugt eine starke Identitét, die
sehr gut zwischen halboffentlichem, 6ffentlichem und privatem Griinraum unterscheidet.
Die Ausbildung einer gemeinschaftlichen 6ffentlich nutzbaren EG — Zone im Osten erscheint
als sinnvoller Beitrag zum Quartiersgedanken. Der starke stadtebauliche Ansatz ist
einerseits als kompaktere Gebdaudeausformulierung zu sehen, andererseits entsteht
Differenziertheit und lebendige Silhouette, gebildet aus Dachterrassen und Penthdusern.
Damit erhalt dieses Projekt seine Charakteristik.

Bauplatz B:
Mittels einer Grunflache wird dieser Bauplatz an die sudliche Grinflache des Bauplatzes A3

angebunden. Die stadtebauliche Ausrichtung eines maximal 7-geschossigen, einfachen und
kompakten Baukdrpers reagiert einerseits auf die siidwestliche Ecke des geschlossenen
Blocks und andererseits auf die slidlichen Verkehrsflachen bzw. die Erna-Diez-StraRe.
Erhohte Geschosshdhen lassen vielfaltige Nutzungen entsprechend der Kategorie
»Kerngebiet” wie z.B. Hotel, Gewerbe, Bliro u.dgl. zu.

Bebauungsdichteiberschreitung:

In der Frage der festzulegenden Bebauungsdichte bzw. des Flachenbezugs wird ausgefihrt:
Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes weist fiir 5 Bauplatze (Bauplatze A1 — A4 bzw.
Bauplatz B) in Summe die Gesamtflache von 32.121m? (Summe der Flachen der Bruttobau-
platze) auf. Die in der Verordnung in §3 angefihrten Bauplatze werden als Nettoflachen de-
finiert wobei die zur ordnungsgemaRen Verkehrsabwicklung erforderlichen Verkehrsflachen
abgezogen sind. Auf die Netto-Bauplatzflachen sind in den folgenden
Baubewilligungsverfahren die, in der Verordnung, festgelegten Bebauungsdichtewerte zu
beziehen. Die maximal erreichbare Bruttogeschossflache betragt gemall den Festlegungen
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des 16.05.2 Bebauungs-planes 48.584m?2. Daraus ergebe sich im Mittel ein Dichte-
Durchschnittswert von 1,51 bezogen auf die Bruttobauplatzflache des Planungsgebietes.
Die Bruttobauplatzflachen, haben im Wesentlichen den, fir die ,,Abwicklung der
Infrastruktur” erforderlichen Flachenbedarf bereit zu stellen. Insofern konnten diese
Uberlegungen zu einer miRigen Bebauungsdichte-iiberschreitung im
Wettbewerbsverfahren geprift, analysiert und im pramierten Ergebnis als Leitprojekt fir
die Bebauungsplanung gewahlt werden. Die maximal moégliche Bruttogeschossflache von
48.584m?, bezogen auf die Summe der Nettoflachen der 5 Bauplatze, in Summe 29.776m?,
ergibt im Mittel einen Dichte-Durchschnittswert von 1,63.

Dem Vorhalt, es handle sich um eine eklatante Bebauungsdichteliberschreitung kann somit
entgegengetreten werden.

Angaben zu Bebauungsdichten von Wohnhausanlagen in der unmittelbaren Nachbarschaft:
Es wurden die, durch die Bestandsgebdude konsumierten Bebauungsdichten, der im Osten
unmittelbar angrenzenden Wohnhausanlagen berechnet und werden wie folgt bekannt ge-

geben:

Karntner StralRe 21 Gstk.: . 2243, 299/35 BD ca. 2,10
Karntner StralRe 218 und 220, Gstk.: .299/13 BD ca. 3,47
Karntner Stral3e 226, Gstk.: .2245 BD ca. 1,53

Es ist somit dargelegt, dass hier, fir in der Nachbarschaft befindliche Wohnhausanlagen
Bebauungsdichten von 1,53 bis ca. 3,47 konsumiert wurden. Im Vergleich dazu sind die im
16.05.2 festgelegten Bebauungsdichten niedriger, zum Teil wesentlich niedriger angesetzt.
Die im Planungsgebiet moglichen Bruttogeschossflachen sind nicht als Werte fiir ,,reine
Wohnnutzung” anzusehen, sondern dienen einem (angestrebten) Nutzungsmix, Gewerbe,
Dienstleistungseinrichtungen, Biiros, Gastronomie u. a, wobei die konkrete Umsetzung dem
Baubewilligungsverfahren vorbehalten bleibt.

Zur Bewiltigung der stadtebaulich, raumplanerischen Aufgabe wurde ein 2-stufiger Oster-
reichweit offener Wettbewerb 2014/2015 durchgefiihrt, dessen pramiertes Ergebnis nun in
diesem 16.05.2 Bebauungsplan umgesetzt werden soll. Im Zuge des Wettbewerbs wurden
Uberlegungen zur Uberschreitung des Héchstwertes der Bebauungsdichte gegeniiber der
Ausweisung im Flachenwidmungsplan angestellt, wobei nicht nur nach quantitativen Krite-
rien vorgegangen worden ist, sondern auch nach Uberlegungen hinsichtlich eines
»Mehrwert im Sinne 6ffentlicher Interessen”. Das Ergebnis dieses Wettbewerbs hat gezeigt,
dass die Festlegung der Bebauung, stadtebaulich gebietsvertraglich untergebracht werden
kann. Hin-ausgehend Uber die Entwicklung eines, in das Gebiet ,integrierbaren Stadtebaus”,
waren in dieser Diskussion die Aussagen zu einem hochwertigen Griin- und
Freiraumkonzept und zu einer optimierten Unterbringung des ruhenden Verkehrs die
entscheidenden Entwurfskriterien.

In der Bebauungsdichteverordnung idgF kann nach § 3 Abs. 1 ,,der im Fléichenwidmungsplan
angegebene Hochstwert der Bebauungsdichte durch Festsetzungen in einem Bebauungsplan
bei Vorliegen von stddtebaulichen Griinden oder aus Griinden des Ortsbildes iiberschritten
werden. Als derartige Griinde kommen insbesondere jene der VerkehrserschlieSung ein-
schlieflich der Vorsorge fiir den ruhenden Verkehr, weiters der Versorgung durch éffentliche
Einrichtungen, stddtebauliche Schwerpunktsetzungen/...]in Betracht.”
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Unter diesen Aspekten ist eine Bebauungsdichteerhéhung im Sinne einer stadtebaulichen
Schwerpunktsetzung begriindbar. Der Gebietsbereich verflgt Gber eine ausgewogene Infra-
struktur - Geschafte, Lebensmittelgeschafte, Dienstleistungsbetriebe, Arztpraxen, Schulen
und Kindergarten befinden sich in einem Nahebereich (siehe dazu auch Angaben im
Erlduterungsbericht). Die vorhandene Infrastruktur soll durch die Projektumsetzung noch
wesentlich verstarkt werden. Weiters spricht die ErschlieBung mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln (Kategorie 1, mit Innerstadtischer Bedienqualitadt) sowie die Vorsorge fir
den ruhenden Verkehr (Stellplatze fast ausschlieRlich in Tiefgaragen — siehe §7 der
Verordnung zum Bebauungs-plan) fiir die, nach den Kriterien der
Bebauungsdichteverordnung zu begriindenden Dichte-liberschreitung. Die stadtebaulichen
Grinde fir die Bebauungsdichteliberschreitung liegen fir das Planungsgebiet des
Bebauungsplanes vor. Entsprechend der, in der Bebauungsdichteverordnung in §3 (1)
angefiihrten Kriterien, war die Grundlage fiir eine maRige Bebauungsdichteliberschreitung
zu handhaben.

Die Uberschreitung der im Flichenwidmungsplan ausgewiesenen Héchstdichte begriindet
sich neben der gegebenen stadtebaulichen Schwerpunktsetzung auch mit der gleichzeitigen
Freihaltung fiir moglichst viel Freiraum am Planungsareal, durch welches der
Bebauungsplan auch dem Raumordnungsgrundsatz des sparsamen Umgangs mit der
Ressource Boden und dem Vorhandensein bzw. der Planung von 6ffentlichen und
privatgewerblichen Versorgungseinrichtungen in fuRldufiger Entfernung entspricht.

Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
(siehe dazu § 7 der VO)

Es existiert ein Verkehrsgutachten, verfasst vom Planungsbiiro IKK Kaufmann-Kriebernegg
ZT-GmbH, welches nachfolgend zusammengefasst wiedergegeben wird:

Fir den Kreuzungsbereich Karntner StraRe/Grillweg werden Verdnderungen bzw.
Verbesserungen angestrebt. Es soll das Konzept fiir den Ausbau der Kreuzung des Landes
Steiermark umgesetzt werden.

Dariber hinausgehend ist das, fiir die Sanierung des ,,Weblinger Stumpfes” vorliegende
Einreichprojekt: LandesstraBe Nr.: L B70, Packer StraRe, Baulos ,Webliger Stumpf*
(straBenrechtliche Genehmigung) im Zusammenhang mit den neuen geplanten Nutzungen
im Bebauungsplan positiv zu bewerten und bedeutet eine wesentliche Verbesserung der
dortigen verkehrlichen Infrastruktur.

Seitens der Verkehrsplanung wurden fiir das gegenstandliche Areal Regelungen getroffen:
Im Kreuzungsbereich KarntnerstralRe mit dem Grillweg befinden sich die Haltestellen fiir die
offentlichen stadtischen Buslinien 32 und 65. Grundsatzlich weist das Areal somit eine
direkte OV-Anbindung an das Zentrum von Graz und an die Nahverkehrsknoten Puntigam
und Don Bosco auf. Bei der vorgesehenen Zunahme an Wohnbevdlkerung in diesem Bereich
ist eine Verdichtung des OV-Angebotes anzustreben.
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Mobilitatsvertrag:

Zur Sicherung einer nachhaltigen Entwicklung der neuen Nutzungen und ihres Umfeldes
wurde ein Mobilitatsvertrag zwischen dem Grundeigentiimern und der Stadt Graz
abgeschlossen.

KFZ - Stellplatzschlissel:

Fur den Bebauungsplan ist ein Stellplatzschliissel von 1 PKW-Abstellplatz je 75 m? — 85 m?
Nutzflaiche Wohnen vorzusehen. Diese Werte sind als Obergrenze- als auch als Untergrenze
zu sehen. Die sich ergeben Anzahl von PKW-Abstellplatzen inkludiert auch die
Besucherabstellplatze. Fir alle weiteren Nutzungen ist der Stellplatzschliissel laut Baugesetz
heranzuziehen. Die PKW-Abstellpldtze sind hauptsachlich in Tiefgaragen herzustellen.

Fahrradstellplatzschlissel:

Es ist je 1 Abstellplatz je 30 m? Wohnnutzflache oder 1 Abstellplatz je 60 m? sonstige
Nutzflache (andere Nutzungen auRer Wohnen) zu errichten. Radabstellplatze fur die
Bewohner, sind fahrend erreichbar, witterungsgeschiitzt, diebstahlgeschitzt und in der
Nahe der Zugédnge anzuordnen.

Zu/Ausfahrten zum Planungsareal und zu den Tiefgaragen:

Fiir das gegenstandliche Areal (Bauplatze Al bis A4) sind 4 Zu- bzw. Ausfahrten festgelegt.
Da absehbar ist, dass die KarntnerstraBe kiinftig 4-streifig gefiihrt werden soll, kann die
Anbindung an die KarntnerstraRe, abseits der VLSA (Verkehrslichtsignalanlage) erfolgen.
Fiir die Anbindungen des Areals an den Grillweg ist ein Nachweis vorzulegen, dass die
erforderliche Leistungsfahigkeit gegeben ist und nicht im Riickstaubereich der Kreuzung mit
der KarntnerstraRBe gelangt. Fur die Anbindung vom Siiden vom derzeitigen
Autobahnstumpf soll die vorgesehene Anderung vom Land Steiermark beriicksichtigt
werden und damit auf das Niveau der KarntnerstraBe hohenmaRig Bezug genommen
werden. Die Tiefgaragen der Bauplatze ,, A1 bis ,A4“ sind bauplatziibergreifend (im Sinne
von zusammenhangend) herzustellen.

Bei der Konzipierung der Bebauung und der Tiefgarage soll bericksichtigt werden, dass von
allen Teilabschnitten alle Zu- bzw. Ausfahrten der Baupldtze Al bi A4 intern benutzt werden
kénnen, um Umwegfahrten bei der Erreichbarkeit des Areals moglichst zu reduzieren.

Geh- und Radweg:

An der Westseite des Areals ist eine Geh-Radwegverbindung vom Grillweg bis zur
KarntnerstraRRe vorzusehen, um das Geh-Radwegnetz zu schliefRen (Lage auBerhalb des
Planungsgebietes, im 6ffentlichen Gut der Erna-Diez-Stral3e).

An der Sudseite des Grillweges ist ein Gehwegverbreiterung herzustellen (6ffentliches Gut,
Flache ca. 164 m?)

Zwischen den Bauplatzen ,,A2“, ,A3“ und Bauplatz ,,B“ ist ein Gehradweg (Ost — West
verlaufend) herzustellen (Regelung mittels Servitut ist vereinbart).
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6. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu § 8 der VO)

Das ,,Griine Herz“ des Hofes ist eine grofRzligige parkdhnliche Freiflache. Sie bildet die
atmosphdrische Mitte des Hofes. Dachgarten, erhoht angelegte Terrassen und Balkone der
umliegenden Gebdaude kdnnen zum Hof ausgerichtet werden. Hier kénnen auch die
wohnungsnahen Kinderspielflaichen angeordnet werden. Die Wegstruktur soll sich an die
wichtigsten Hauptverbindungen zwischen den Offnungen im Gebiudekomplex und der
Freiraumnutzung orientieren.

Die Gebdude werden von einer Griinzone, ostlich, entlang der Erna-Diez-Strale umgeben.
Die Baume dieser Griinverbindung schaffen eine intensiv bepflanzte Flache aus mittel- bis
grofskronigen Baumen.

Der offentliche ,,Quartiersplatz” bildet das lokale Zentrum, an dem das 6ffentliche Leben
angelagert ist. Geschafte, Gastgarten, Verweilzonen, die bestehenden benachbarten Spiel-
und Freiflachen (Gstk.: 299/34), Zufahrten und die erforderlichen Verkehrs- und
ErschlieBungsflachen sollen in die Platzstruktur eingebunden und zu einer raumlichen
Einheit verwoben werden. Der qualitdtsvollen Oberflachengestaltung im Bereich des
Platzes kommt besondere Bedeutung zu.

Im, weiteren wird auf die Festlegungen des §8 der Verordnung: Freiflachen, Griin-
gestaltung, hingewiesen.

7. ALLGEMEINES
(siehe dazu § 10 der VO)

» Der 16.05.2 Bebauungsplan ,Grillweg - Erna-Diez-StraRe”, 2. Anderung, besteht aus dem
Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem
Erlduterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im Mal3stab 1:1000 und auf Basis
des digitalen Katasters von Graz.

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

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

Die Verstandigung der Einwenderlnnen erfolgt tiber Benachrichtigung mit entsprechender
Erlduterung und Begrindung.

Fir den Gemeinderat:

DI Bernhard Inninger
elektronisch gefertigt



