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Beschluss
Zustandigkeit des Gemeinderates gemaR§ 63 Abs. 1 und 3 Erfordernis der einfachen Stimmenmehrheit
Stmk. ROG 2010 gem. § 40 und § 63 Abs 3 Steiermarkisches

Raumordnungsgesetz 2010

Mindestanzahl der Anwesenden: 25
Zustimmung von mehr als der % der
anwesenden Mitglieder des Gemeinderates

Ausgangslage

Die Merkur Versicherung Aktiengesellschaft hat im Jahr 2015 fiir die Umgestaltung und
Neunutzung ihres Areals Conrad-von-Hotzendorf-StralRe/Frohlichgasse, gegenuiber der Grazer
Stadthalle, einen 2-stufigen, dsterreichweit offenen Wettbewerb zur Erlangung von
Bebauungsvorschlagen ausgelobt.

Flr die Durchfiihrung des Wettbewerbes wurde auf Ersuchen der Merkur Versicherung
Aktiengesellschaft ein stadtebauliches Gutachten der Stadtplanung, datiert mit 6.5.2015, als Teil
der Ausschreibungsunterlagen erstellt.

Die Verbesserung und Verdeutlichung des Boulevard - Charakters der Conrad-von-H6tzendorf-
StralRe war darin eine wesentliche stadtebauliche Zielsetzung.

Das Preisgericht hat unter dem Vorsitz von Arch. Mag.arch. Christoph Pichler am 9.9.2015 das
Projekt des Wiener Architekturbiiros Zechner & Zechner erstgereiht und zur Realisierung
empfohlen.

Von den Planverfassern wird das Projekt folgend beschrieben:

Auf dem Areal sollen Gebaude fiir Bliro- und Wohnnutzung sowie Flachen fiir Geschafts- und
Dienstleistungsinfrastruktur geschaffen werden. Zur Verbesserung und Verdeutlichung des
Boulevardcharakters der Conrad v. H6tzendorf-Stralle wird ein durchgehendes Sockelgebaude
definiert, dessen StralRenflucht deutlich vom Bestandsgebaude zuriickweicht, um ein ausreichend
breites offentliches Vorfeld mit Gestaltungs- und Begriinungsmalnahmen zu ermdglichen. Auf
dem Sockel werden 3 unterschiedlich hohe mehrgeschossige Baukorper definiert. Der hochste
markiert als gestalterischer Schwerpunkt die StraBenecke Fréhlichgasse / Conrad v. Hotzendorf-
StraRRe. Entlang der westlich des Areals verlaufenden Bahnlinie wird der bestehende Griinzug
entlang des Geh-, Radweges weitergefiihrt.



Aufgrund der stadtebaulich besonderen Lage im Stadtgeflige wurde am 16.12.2016 der
gemeinderatliche Ausschuss flr Stadt- und Griinraumplanung (iber das Ergebnis des
Wettbewerbes und die zu erfolgende Bebauungsplanung informiert.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GroRe von 5.022 m? auf.

GemalR Deckplan 1 befindet sich der Bereich innerhalb der bebauungsplanpflichtigen Zone
(Bebauungsplanpflicht gem. § 4 Baulandzonierung Abs 1 der Verordnung zum 3.0
Flachenwidmungsplan 2002)

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

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

Zielsetzungen gemal dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes fiir den
gegenstandlichen Bereich: ,Stadtzentrum u. Stadtteilzentrum §10, §11“

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes wurden Stellungnahmen der Verkehrsplanung
eingeholt.

Verfahren

Der Ausschuss fir Stadt- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am 11.5.2016 lber den
Inhalt und die beabsichtigte Auflage des 06.22.0 Bebauungsplan — Entwurfes ,,Conrad-von-
Hotzendorf-StraRe / Frohlichgasse” informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaRk § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 25.5.2016.

AUFLAGE

Die grundbticherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehort und der Bebauungsplan tGber 8 Wochen, in der Zeit vom 27.5.2016 bis zum 22.7.2016
zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Wahrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungsamt eine
Auskunfts- und Beratungstatigkeit.

Eine offentliche Informationsveranstaltung wurde am 29.6.2016 durchgefiihrt.

Innerhalb der Auflagefrist konnten Einwendungen zum Bebauungsplan schriftlich und begriindet
bekannt gegeben werden.



Einwendungen

Wahrend der Auflagefrist vom 27.5.2016 bis zum 22.7.2016 langten 5 Stellungnahmen, wovon 2
als Einwendungen zu werten sind, im Stadtplanungsamt ein:

Einwendung 1:
Grazer Volkspartei, Bezirk Jakomini (einstimmiger Antrag an den Bezirksrat Uber folgende
Einwendung):

Zusammengefasst wurde eingewendet:

Der Griinstreifen entlang der Oberen BahnstraRe soll 6ffentlich zuganglich gemacht
werden. Zwischen den Baumen sollen zumindest 1 bis 2 Sitzbdanke vorgeschrieben werden.
Der derzeit gemischte FuR- und Radweg in der Frohlichgasse nordseitig, zwischen der
Bahniibersetzung und der Conrad-von-Hotzendorfstralie, soll als getrennter FuR- und
Radweg vorgesehen werden.

Die geringe Begriinung soll durch kleinflachige Griinflaichen mit Sitzgelegenheiten an der
Conrad-von-Hoétzendorf-StralRe und am Spitz zur Frohlichgasse behoben werden.

Einwendungsbehandlung:

Zul.

Zu 2.

Zu 3.

In § 9 — SONSTIGES der Bebauungsplanverordnung ist geregelt, dass Einfriedungen
ausschlieBlich im Hofbereich in nicht blickdichter Form bis zu einer Hohe von max. 1,50 m
zulassig sind.

Damit ist die Zuganglichkeit gegeben.

Die Begehbarkeit eines 3 bis 5 m breiten Griinstreifens wird an sich als wenig sinnvoll
erachtet wird.

Wesentlich ist, dass durch eine privatrechtliche Vereinbarung das Aufstellen von 6ffentlich
nutzbaren Sitzbanken auf diesem Grinstreifen sichergestellt ist.

Insofern konnte die Einwendung berlcksichtigt werden.

Dazu wurde eine Stellungnahme der Verkehrsplanung eingeholt:

»,Die Einwendung des Bezirksrates Jakomini weist auf einen bestehenden Konfliktpunkt
zwischen zu FulR Gehende und Fahrrad Fahrende im Siiden des BBPL-Gebiets an der
Kreuzung Conrad-von-HotzendorfstraRe/Fréhlichgasse hin.

Bei genauerer Betrachtung wurde eine zu geringe Aufstellflache im Bestand fiir
FuBgdngerinnen in diesem Bereich festgestellt. Durch die sofortige Abtretung der 3 m Linie
(bis dato "Abtretung auf Verlagen") im Sliden den BBPL-Gebietes kann im
Kreuzungsbereich eine eigene Aufstellflache flir FuRgangerinnen geschaffen werden und
somit dieser Konfliktpunkt verbessert werden.”

Die Regulierung wurde in den Bebauungsplan und in den Vertrag aufgenommen. Die
Einwendung wurde somit bericksichtigt.

Die Darstellung und Vorschreibung von kleinflachigen Griinflaichen im Bebauungsplan wird
als nicht zielfihrend erachtet.

In § 8 - FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG Abs 7 der Bebauungsplanverordnung ist unter
SONSTIGES geregelt, dass im Bauverfahren ein AuRenanlagenplan einzureichen ist.

Im Bauverfahren wird auf die entsprechenden Qualitdten geachtet werden.

Unter Beriicksichtigung der Einwendung wurde jedoch in den Erlduterungsbericht unter
Pkt. 6 — Inhalt des Bebauungsplanes (Frei- und Griinraumgestaltung) zusatzlich
aufgenommen, dass aufgrund des hohen Bebauungsgrades generell eine gute
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Grinausstattung der Freiflachen erwartet wird und der Freianlagenplan im Bauverfahren
dahingehend geprift werden wird.

Einwendung 2:
Land Steiermark — Umwelt und Raumordnung

Abt. 13

Zusammengefasst wird eingewendet:

1.

Die Begriindung fiir die zulissige Uberschreitung des Bebauungsdichtehéchstwertes ist
nicht ausreichend.

Der Bebauungsgrad ist als Mindestinhalt eines Bebauungsplanes gem. § 41 Abs 17 2
StROG2010 festzulegen.

Die Forderung nach einem verbindlichen AufRenanlagenplan findet keine Deckung im
StROG2010.

Aufgrund der Immissionen wird empfohlen, die Wohnnutzung auszuschliel3en.
Grundsatzlich sind alle im Verordnungswortlaut getroffenen Festlegungen im
Erldauterungsbericht zu begriinden.

Einwendungsbehandlung:

Zul.

Im Erlauterungsbericht wird unter Pkt. 3 — Planungsgebiet — Infrastruktur,
ErschlieBung/Verkehr und Ver- und Entsorgung befundet, dass der Bereich infrastrukturell
gut erschlossen ist, die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln als sehr gut
anzusehen ist und der Gebietsbereich voll ver- und entsorgt ist.

Unter Pkt. 4 — Inhalt des Bebauungsplanes (Bebauung) wird ausgefiihrt, dass bei
Vollausschopfung des stadtebaulichen Rahmens eine Bebauungsdichte von ca. 2,9 erzielt
werden kann.

Die geringfligige Bebauungsdichteliberschreitung ist durch das Umfeld, in den sich der
vorgegebene Rahmen erganzend einfligt, stadtebaulich gerechtfertigt. GemaR der
Bebauungsdichteverordnung kann der im Flachenwidmungsplan angegebene Hoéchstwert
der Bebauungsdichte durch Festsetzungen in einem Bebauungsplan bei Vorliegen von
stadtebaulichen Griinden lberschritten werden.

Im Wesentlichen beschreibt der Bebauungsplan das, von einer Fachjury erstgereihte
Projekt. Auszug aus dem Juryprotokoll: ,,Das Projekt kann in allen Ebenen (iberzeugen -
stadtebaulich, architektonisch und funktional. Trotz Erreichung der maximalen Dichte
wirkt die Baukorperverteilung moderat und vertraglich. Dies ist zum Gutteil der
Entscheidung zu verdanken, den niedrigeren Baukdrper im Norden und den héheren an
die stadtebaulich noch wenig determinierte Position im Sliden zu setzen. An dieser Stelle
ware moglicherweise sogar noch Potential nach oben gegeben.”

Dieses Potentialangebot wurde durch ein zusatzliches Geschol} beim stidlichen Baukorper
gegeniber dem Wettbewerbsbeitrag aufgenommen, wodurch sich die
Bebauungsdichteliberschreitung erklart.

Unter Beriicksichtigung der Einwendung wird dieser Punkt im Erlduterungsbericht um
folgendes erganzt:

In der Bebauungsdichteverordnung idgF kann nach § 3 Abs. 1 ,,derim
Flachenwidmungsplan angegebene Hochstwert der Bebauungsdichte durch Festsetzungen
in einem Bebauungsplan bei Vorliegen von stdadtebaulichen Griinden oder aus Griinden
des Ortsbildes tiberschritten werden. Als derartige Griinde kommen insbesondere jene der
VerkehrserschlieBung einschlieBlich der Vorsorge fur den ruhenden Verkehr, weiters der



Zu 2.

Zu 3.

Zu 4.

Zu 5.
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Versorgung durch 6ffentliche Einrichtungen, stadtebauliche Schwerpunktsetzungen]...]in
Betracht.”
Unter diesen Aspekten ist eine Bebauungsdichteerh6hung im Sinne einer stadtebaulichen
Schwerpunktsetzung begriindbar. Der Gebietsbereich verfiigt Gber eine gute Ausstattung
mit Infrastruktur. Die vorhandene Infrastruktur soll durch die Projektumsetzung noch
verstarkt werden. Weiters spricht die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
(Kategorie 1, mit Innerstadtischer Bedienqualitat) sowie die Vorsorge fir den ruhenden
Verkehr (Stellplatze fast ausschlieBlich in entsprechendem Ausmal in Tiefgaragen — siehe
§7 der Verordnung zum Bebauungsplan) fir die, nach den Kriterien der
Bebauungsdichteverordnung zu begriindenden Dichteliberschreitung. Die stadtebaulichen
Grinde fir die Bebauungsdichteliberschreitung liegen fir das Planungsgebiet des
Bebauungsplanes vor. Entsprechend den, in der Bebauungsdichteverordnung in §3 (1)
angefiihrten Kriterien, war die Grundlage fiir eine, im Gebietsbereich vertragliche
Bebauungsdichteliberschreitung zu handhaben.
Durch die differenzierte Festlegung der bebaubaren Flache durch Baugrenzlinien und der
dezidierten Ausweisung von Frei- und Griinflachen im Bebauungsplan ist das MaR der
bebaubaren Flache genau definiert.
Unter Berticksichtigung der Einwendung wird im Erlduterungsbericht die Angabe des
Bebauungsgrades erganzt.
GemiR $ 41 Abs 2 Zi 8 StROG kdnnen im Bebauungsplan detaillierte Festlegungen tiber die
Gestaltung der Grin- und Freiflachen getroffen werden. Solche Festlegungen werden in
diesem Bebauungsplan getroffen. Eine fachliche Uberpriifung der Einhaltung dieser
Festlegungen ist nur anhand eines AulRenanlagenplanes im Bauverfahren moglich. Ein
Lageplan, wie in §23 Abs 1 Zi 1 im Stmk. BauG gefordert, ist dafiir nicht ausreichend.
Die Einwendung konnte daher nicht berlicksichtigt werden.
Die Empfehlung, im Bebauungsplan die Wohnnutzung auszuschlieen, wurde intern im
Vorfeld der Entwurfsauflage erértert. In diesem Zusammenhang wurde auch eine
Einschrankung der Wohnnutzung erwogen.
Da ein Bebauungsplan eine langfristige Perspektive darstellen soll, laut StROG im
Kerngebiet dezidiert die Wohnnutzung zuldssig ist und gemall dem
Stadtentwicklungskonzept die Wohnnutzung im ausgewiesenen Stadtzentrum zu sichern
ist, wurde von einer Einschrankung bzw. AusschlieBung dieser Nutzung abgesehen.
Mit einer allfalligen Wohnnutzung erforderlich werdende SchallschutzmalRnahmen bleiben
dem Bauverfahren vorbehalten.
Der Einwendung wurde beriicksichtigt und der Erlduterungsbericht hinsichtlich der
Begriindungen fir die getroffenen Festlegungen noch weiter ausgefiihrt.

Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf

Beziglich der Einwendungserledigung hat sich der Bebauungsplan in folgenden Punkten

geandert:

VERORDNUNG:
(Ergdnzungen fett kursiv)

§2 BEBAUUNGSWEISEN
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offene Bebauung und offene Bebauung an der Bauplatzgrenze
gekuppelte Bebauung
geschlossene Bebauung

§7 PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE
(4) Bauplatziibergreifende Tiefgaragen sind zuléissig.

PLANWERK:

Anstelle der optionalen Strallenfluchtlinie an der Frohlichgasse wurde eine sofort rechtswirksame
StraRenfluchtlinie eingetragen.

Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.

ANHORUNG
Die grundbiticherliche Eigentlimerin der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurde zu
diesen Anderungen angehort (Anhérung gemaR § 38 Abs 7 StROG).

Inhalt

Der Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungswortlaut und der zeichnerischen Darstellung
samt Planzeichenerklarung sowie einem Erlauterungsbericht. Er entspricht den inhaltlichen
Anforderungen gemall StROG 2010 und ist widerspruchsfrei zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept
sowie zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz.

Fiir die kostenfreie Ubergabe der Abtretungsflichen sowie ein 6ffentliches Nutzungsrecht fiir die
Sitzgelegenheiten am FulR- und Radweg Verlangerung Obere BahnstraBe wurde eine
privatrechtliche Vereinbarung getroffen und dem Akt angeschlossen.

Hinsichtlich weiterer Informationen wird auf den beiliegenden Erlduterungsbericht verwiesen.

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

Die Verstandigung der Einwenderinnen erfolgt mit Benachrichtigung mit entsprechender
Erlduterung und Begrindung.

Die Zustandigkeit des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz griindet sich auf den § 63 Abs 1
und 3 StROG 2010.
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Der Ausschuss fir Stadt- und Grinraumplanung

stellt daher gemalRk § 63 Abs. 2 Stmk. ROG 2010

den

Antrag,

der Gemeinderat wolle beschlieRen:

1. den 06.22.0 Bebauungsplan,,  Conrad-von-Ho6tzendorf-StralRe - Fréhlichgasse”,
bestehend

aus dem Wortlaut, der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem
Erlduterungsbericht, und

2. die Einwendungserledigungen.
Die Sachbearbeiterin: Der Abteilungsvorstand:
Dipl.-Ing. Klemens Klinar Dipl.-Ing. Bernhard Inninger
(elektronisch unterfertigt) (elektronisch unterfertigt)

Der Stadtbaudirektor:
DI Mag. Bertram Werle

(elektronisch unterfertigt)

Fir die Stadt Graz
Der Blrgermeister
als Stadtsenatsreferent:

(Mag. Siegfried Nagl)

Vorberaten und einstimmig/mehrheitlich/mit........ Stimmen abgelehnt/unterbrochen in der
Sitzung des

Ausschusses flr Stadt- und Griinraumplanung
Stadtsenates am.......ccocovvveverccrcnnns

Die Schriftfihrerin: Der Vorsitzende:



Der Antrag wurde in der heutigen [ 6ffentlichen 1 nicht 6ffentlichen Gemeinderatssitzung
[0 bei Anwesenheit von ................ Gemeinderatinnen
[0 einstimmig [0 mehrheitlich (mit ...... Stimmen /...... Gegenstimmen) angenommen.

[ Beschlussdetails siehe Beiblatt

....................................... Der/die Schriftfihrerin:

Vorhabenliste/Blrgerinnenbeteiligung:
OM Der Bebauungsplan wurde auf die Vorhabensliste gesetzt.

OM Die Birgerinnenbeteiligung erfolgte tGber die Auflage des Bebauungsplanes, diese war
fir einen Zeitraum von mindestens 8 Wochen anberaumt und zusatzlich erfolgte
innerhalb dieser Frist eine Informationsveranstaltung zum Bebauungsplan. Die
Kundmachung tber die Auflage wurde im Amtsblatt veroffentlicht, weitere
Informationen sind liber die Internetseite der Stadt Graz
www.graz.at/bebauungsplanung abrufbar.

Bezirksrat

Dem Bezirksrat Jakomini wurde gemall § 6 Abs 2Z 4 und 5 der Geschaftsordnung fir den

Bezirksrat, sowie fiir Bezirksvorsteherlnnen /Bezirksvorsteher 2009, der 06.22.0 Bebauungsplan zur
Stellungnahme und Information Gbermittelt.

Der Bezirksrat hat gegen den gegenstdndlichen Antrag einen qualifizierten Widerspruch
(Einwendungen) abgegeben. Diese Einwendungen wurden behandelt — siehe dazu die
Einwendungserledigung ab Seite 3).
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STADT

VERORDNUNG

GZ.: A14-017300/2015-0001

06.22.0 Bebauungsplan
»Conrad-von-Hotzendorf-Stralle / Frohlichgasse”

VI. Bez., KG Jakomini

Verordnung des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz vom 22.9.2016 mit der in
Vollziehung der Aufgaben der ortlichen Raumordnung der 06.22.0 Bebauungsplan ,,Conrad-
von-Hotzendorf-StralRe / Frohlichgasse” beschlossen wird.

Aufgrund der §§ 40 und 41 des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes 2010 StROG idF
LGBI 139/2015 in Verbindung mit den §§ 8, 11 und 89 Abs.4 des Steiermarkischen
Baugesetzes 1995 idF LGBI 75/2015 und § 3 Abs. 1 der Bebauungsdichteverordnung 1993 idF
LGBI. 58/2011 wird verordnet:

§1 ALLGEMEINES

Der Bebauungsplan besteht aus dem Wortlaut (Verordnungstext) und der
zeichnerischen Darstellung (Plan) samt Planzeichenerklarung.

§2 BEBAUUNGSWEISEN

offene Bebauung und offene Bebauung an der Bauplatzgrenze
gekuppelte Bebauung
geschlossene Bebauung

§3 BEBAUUNGSDICHTE

Eine Uberschreitung des im, 3.0 Flichenwidmungsplan 2002 und im & 2 der
Bebauungsdichteverordnung 1993 festgesetzten Hochstwertes der Bebauungsdichte
ist zulassig.

§4 BAUGRENZLINIEN

Die Baugrenzlinien gelten nicht fir Tiefgaragenrampen und deren Einhausungen,
Kellerabgange und deren Einhausungen und dergleichen.



§5
(1)
(2)

(3)

(4)

§6
(1)
(2)
(3)
(4)

§7
(1)

(2)

(3)
(4)
(5)

(6)

(7)
(8)

GESCHOSSANZAHL, GEBAUDEHOHEN, GESAMTHOHEN, DACHER, LICHTE RAUMHOHE

Hohenbezugspunkt: jeweiliges Gehsteigniveau.

Fiir Stiegenhauser, Lifte und kleinere Dachaufbauten sind Uberschreitungen der
maximalen Gebdudehdéhen zuldssig.

Flachdacher sind zu begriinen. Dabei ist eine Substrathohe von mindestens

8 cm vorzusehen. Davon ausgenommen sind Dachterrassen, Vordacher,
Glasdachkonstruktionen sowie technisch erforderliche Ausbildungen wie z.B.
Stiegenhduser und Lifte.

Haustechnikanlagen sind bei Flachddachern mindestens 4 m zuriick zu versetzen und
mit einem Sichtschutz (z.B. Lochblech, Streckmetall) zu versehen.

FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

StralRenseitige Laubengdnge und Balkone sind nicht zuldssig.

Uber die StraBenfluchtlinie hervortretende Erker sind nicht zul3ssig.

Balkone dirfen nicht iber die StraBenfluchtlinie vortreten.

Zumindest eine der zwei Stirnseiten des Bestandsgebadudes an der Conrad-von-
Hotzendorf-StraRe ist iberwiegend flachig zu begriinen.

PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE

Die PKW-Abstellplatze sind generell in Tiefgaragen unterzubringen, wobei maximal 10
oberirdisch, in Gebduden integriert, errichtet werden dirfen.
Die Stellplatzvorgaben sind sowohl als Unter- als auch als Obergrenzen zu sehen:
Bei Wohnnutzung 1 Pkw-Stellplatz je 65-80 m? WNF (Wohnnutzfldche),
bei Buronutzung 1 Pkw-Stellplatz je 50-105 m? NNF (Nettonutzflache),
bei Geschaftshdusern und dergleichen 1 Pkw-Stellplatz je 80 m? Verkaufsflache,
bei Fitnesscentern 1 Pkw-Stellplatz je 20 Besucher,
bei Betrieben des Gastgewerbes je 20 Besucher,
bei Gewerbe- und Handelsbetreibe je 20 Dienstnehmer,
Die Wohnnutzflache ist die gesamte Bodenflache einer Wohnung abzliglich der
Wandstarken. Keller- und Dachbodenraume, Balkone und Terrassen sind bei der
Berechnung der Nutzflache nicht zu bericksichtigen.
Tiefgaragenrampen sind liberwiegend einzuhausen.
Bauplatziibergreifende Tiefgaragen sind zulassig.
Bei Wohnnutzung ist 1 Fahrradabstellplatz je 35 m? Wohnutzflache erforderlich,
bei sonstigen Nutzungen ist 1 Fahrradabstellplatz je 75 m? Nettonutzflache erforderlich.
Die Fahrradabstellpladtze sind zu tiberdachen bzw. entsprechend §92 (6)
Steiermarkisches Baugesetz festzulegen.
Fahrradabstellplatze sind Gberwiegend im Gebaude zu integrieren.
Oberirdische Fahrradabstellplatze auRerhalb der Baugrenzlinien diirfen nicht
Uberdacht werden.



§8 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG

(1)  Abweichungen der Lage der im Bebauungsplan eingetragenen Baume sind zulassig.
(2)  Nicht bebaute Flachen sind laut Eintragung im Bebauungsplan zu begriinen.

Pflanzungen, Baume

(3) Baume sind als Laubbdume in Baumschulqualitdt, mit einem Mindeststammumfang
von 18|20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen und zu erhalten. Die
Mindestbreite einer Baumscheibe hat 2 m zu betragen.

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

(5)  Fur Baume ist bei versickerungsfahigem Umfeld eine offene Baumscheibe von netto
mind. 6,0 m?, beziehungsweise bei versiegeltem Umfeld eine offene Baumscheibe von
netto mind. 9,0 m? herzustellen.

PKW-Abstellflachen
(6) Die Decke von nicht tiberbauten Tiefgaragen ist mit einer Vegetationsschicht von
mindestens 1 m Héhe niveaugleich mit dem angrenzenden Geldnde zu tGberdecken.

Sonstiges
(7)  Im Bauverfahren ist ein AuRenanlagenplan einzureichen.

§9 SONSTIGES

Einfriedungen sind ausschlielRlich im Hofbereich in nicht blickdichter Form bis zu einer
Hohe von max. 1,50 m zulassig.

§ 10 INKRAFTTRETEN

(1) Dieser Bebauungsplan tritt gemaR § 101 des Statutes der Landeshauptstadt Graz mit
6.10.2016 in Kraft.

(2) Der Bebauungsplan liegt im Magistrat Graz, Stadtplanungsamt, Europaplatz 20, 6.
Stock, wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.

Der Blrgermeister:

Mag. Siegfried Nagl
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Beschluss
ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Die Merkur Versicherung Aktiengesellschaft hat im Jahr 2015 fir die Umgestaltung und Neunutzung
ihres Areals Conrad-von-Hotzendorf-StralRe/Frohlichgasse, gegeniber der Grazer Stadthalle, einen 2-
stufigen, osterreichweit offenen Wettbewerb zur Erlangung von Bebauungsvorschlagen ausgelobt.

Fiir die Durchfihrung des Wettbewerbes wurde auf Ersuchen der Merkur Versicherung Aktiengesell-
schaft ein stadtebauliches Gutachten der Stadtplanung, datiert mit 6.5.2015, als Teil der Ausschrei-
bungsunterlagen erstellt.

Die Verbesserung und Verdeutlichung des Boulevard - Charakters der Conrad-von-Hotzendorf-StraRe
war darin eine wesentliche stadtebauliche Zielsetzung.

Das Preisgericht hat unter dem Vorsitz von Arch. Mag.arch. Christoph Pichler am 9.9.2015 das Projekt
des Wiener Architekturbiiros Zechner & Zechner erstgereiht und zur Realisierung empfohlen.

Von den Planverfassern wird das Projekt folgend beschrieben:

Auf dem Areal sollen Gebdude fiir Biiro- und Wohnnutzung sowie Flachen fir Geschafts- und Dienst-
leistungsinfrastruktur geschaffen werden. Zur Verbesserung und Verdeutlichung des Boulevardcha-
rakters der Conrad v. Hotzendorf-Stralle wird ein durchgehendes Sockelgebaude definiert, dessen
StralRenflucht deutlich vom Bestandsgebaude zuriickweicht, um ein ausreichend breites 6ffentliches
Vorfeld mit Gestaltungs- und BegriinungsmalRnahmen zu erméglichen. Auf dem Sockel werden 3 un-
terschiedlich hohe mehrgeschossige Baukorper definiert. Der hdchste markiert als gestalterischer
Schwerpunkt die StraRenecke Frohlichgasse / Conrad v. Hotzendorf- StraRe. Entlang der westlich des
Areals verlaufenden Bahnlinie wird der bestehende Griinzug entlang des Geh-, Radweges weiterge-
fahrt.

Aufgrund der stadtebaulich besonderen Lage im Stadtgefiige wurde am 16.12.2016 der gemeinderat-
liche Ausschuss fiir Stadt- und Griinraumplanung liber das Ergebnis des Wettbewerbes und die zu

erfolgende Bebauungsplanung informiert.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GroRe von 5.022 m? auf.



GemdaR Deckplan 1 befindet sich der Bereich innerhalb der bebauungsplanpflichtigen Zone (Bebau-
ungsplanpflicht gem. § 4 Baulandzonierung Abs 1 der Verordnung zum 3.0 Flachenwidmungsplan
2002)

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan auf Basis des vorlie-
genden Wettbewerbsergebnisses durch das Stadtplanungsamt erstellt.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung im gegen-
standlichen Bereich.

Zielsetzungen gemal dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes fir den gegenstand-
lichen Bereich:

,Stadtzentrum u. Stadtteilzentrum §10, §11“

2. Verfahren
Der Ausschuss fur Stadt- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am 11.5.2016 Gber den Inhalt
und die beabsichtigte Auflage des 06.22.0 Bebauungsplan — Entwurfes ,,Conrad-von-Hotzendorf-

Strale / Frohlichgasse” informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 25.5.2016.

AUFLAGE
Die grundbiicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden angehort
und der Bebauungsplan (iber 8 Wochen, in der Zeit vom 27.5.2016 bis zum 22.7.2016 zur allgemeinen

Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Wahrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungsamt eine Aus-
kunfts- und Beratungstatigkeit.

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 29.6.2016 durchgefihrt.

Innerhalb der Auflagefrist konnten Einwendungen zum Bebauungsplan schriftlich und begriindet be-
kannt gegeben werden.

EINWENDUNGEN

Wahrend der Auflagefrist vom 27.5.2016 bis zum 22.7.2016 langten 5 Stellungnahmen, wovon 2 als
Einwendungen zu werten sind, im Stadtplanungsamt ein.

ANDERUNGEN GEGENUBER DEM AUFLAGEENTWURF

Beziiglich der Einwendungserledigung hat sich der Bebauungsplan in folgenden Punkten gedndert:



VERORDNUNG:
(Ergédnzungen fett kursiv)

§2 BEBAUUNGSWEISEN

offene Bebauung und offene Bebauung an der Bauplatzgrenze
gekuppelte Bebauung
geschlossene Bebauung

§7 PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE
(4) Bauplatziibergreifende Tiefgaragen sind zuldssig.

PLANWERK:

Anstelle der optionalen StraRenfluchtlinie an der Fréhlichgasse wurde eine sofort rechtswirksame
StraBenfluchtlinie eingetragen.

Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.

ANHORUNG
Die grundbiicherliche Eigentiimerin der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurde zu diesen
Anderungen angehért (Anhérung gemaR § 38 Abs 7 StROG).

3. Planungsgebiet

GemaR Grundbuchauszug 01.10.2014:
Katastralgemeinde Nr.: 63101
Katastralgemeinde: Innere Stadt
Grundstiicke: 931, .936 (EZ 1686)
933, .932,.935; 934/2,934/3 (EZ 2171)

GroéBe: 5022,0 m? brutto

GROSSRAUMIGE - PLANERISCHE FESTLEGUNGEN:

4.0 Stadtentwicklungskonzept: ,Stadtzentrum u. Stadtteilzentrum §10, §11°

i 2

Auszug aus dem
4.0 STEK.

Der gelbe Pfeil und die
gelbe Umrandung be-
zeichnen den Bauplatz.




Auszug aus dem 4.0 STEK:
§ 10 ZENTRUM: Stadtzentrum

(1) Starkung der Funktionen des Stadtzentrums und seiner urbanen Mischung aus Verwaltung,
Kultur, Tourismus, Einzelhandel, Freizeitgestaltung und Unterhaltung sowie Wohnen.

(2) Sicherung der Wohnfunktion und Erhaltung bzw. Verbesserung eines entsprechenden
Wohnumfeldes.

(3) Erhaltung und Gestaltung der StraRen- und Platzrdume sowie der Struktur und Dimension
der historischen Bebauung.

(4) Sicherung eines engmaschigen Geh- und Radwegenetzes.

(5) Sicherung der Qualitat von Innenhofen (siehe § 26 Abs 26)

§ 11 ZENTRUM: Bezirks- und Stadtteilzentrum

(1) Versorgung der Wohngebiete durch Starkung und bedarfsgerechte
Ausstattung der Bezirks- und Stadtteilzentren mit den erforderlichen
infrastrukturellen Einrichtungen.

(2) Aufwertung der Bezirkszentren durch Gestaltung des 6ffentlichen Raumes,
Erhaltung bzw. Verbesserung der Durchgriinung und Durchwegung.

Deckpldne zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept:

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,,REPRO“ (Deckplan 1):
Vorrangzone fir Siedlungsentwicklung gem. REPRO §5 Abs 3.

Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):
Der Bauplatz liegt innerhalb der Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof.

Verkehr (Deckplan 3):

Der Bauplatz liegt innerhalb der Kategorie 1 (300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):
»Innerstadtische Bedienqualitat”

Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

Die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in der Conrad-von-Hétzendorfstralle
durch die StraBenbahnlinie Nr. 4 bzw. 13 (Innerstadtische Bedienqualitdt der Kategorie 1) ist
als sehr gut anzusehen.

Verkehrslarm (Deckplan 4):

Conrad-von-Hotzendorf-StraRe: 70-75 dB (LAeq, Nacht)
Frohlichgasse: 65-70 dB (LAeq, Nacht)
Schienenlarm: 50-55 dB (LAeq, Nacht)



4.0 STEK DER LANDESHAUPTSTADT GRAZ

DECKPLAN 4 VERKEHRSLARMKATAST Auszug aus dem

STRASSENVERKEHRSLARM 4.0 STEK. Deckplan 4.
Lascq in dB (Nacht)
—— 4450 Der rote Pfeil und die
50-55 rote Umrandung be-
—— 55-60 zeichnen den Baunblatz.
—— 60-65
65-70
—70-75
— 75-80
——80-85

SCHIENENLARM
—— 50bzw 55, indB (Nacht)

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

Der Bauplatz befindet sich gemald dem 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 in einem

»Kerngebiet (ausgenommen Einkaufszentren)” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,5 bis
2,5 und gemal

4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf — 2. Auflage (GR-Beschluss vom16.06.2016) im
,Kerngebiet mit Einkaufszentrenausschluss” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,8 bis 2,5.
Die 2. Auflage ist gegeniiber der 1. Auflage (zum Zeitpunkt des Entwurfes) unverandert.

Auszug aus dem
3.0 Flachenwidmungs-
plan 2002.

Der gelbe Pfeil und die
gelbe Umrandung be-
zeichnen den Bauplatz.

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungs-
plan Entwurf-2.
Auflage.

B
Uy gy /}7,7 .
. :

Der gelbe Pfeil be-
zeichnet den Bau-
platz.




Deckpldne zum 3.0 Flaichenwidmungsplan 2002:

e Deckplan 1- Baulandzonierung:
Bebauungsplanpflicht gem. § 4 Baulandzonierung Abs 1 der Verordnung zum 3.0 Fla-
chenwidmungsplan 2002.

Auszug aus dem
3.0 Flachenwidmungs-
plan 2002. Deckplan 1.

Der gelbe Pfeil und die
rote Umrandung be-
zeichnen das Planungs-
gebiet bzw. Bebauungs-
plan-Gebiet.

e  Beschrankungszonen fiir 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 Geltungs-
bereich, besteht ein Verbot fiir das Heizen mit festen Brennstoffen.
Diese Brennstoffe kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fir
die Staubemission von hochstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten
wird.
Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

e  Hochwasserabfluss und Gefahrenzonenplan (Deckplan 3) bzw. Abteilung 14 der Stmk.

Landesregierung (2D-Untersuchung):
Der Bauplatz liegt auRerhalb von Gefahrenzonen.

Kartenbeilagen zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002:

e Karte 1 — Abwasserentsorgung:
zentral entsorgt

e Karte 3 —Versorgung mit Fernwarme und Erdgas:
Vorranggebiet flir Fernwarme

e  Karte 4 — Raumliches Leitbild:
Laut Karte 4 zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 befindet sich der Bauplatz in einem Ge-
biet, das als ,Entwicklungszone ohne eng definierte Nutzung” ausgewiesen ist. Zudem
liegt der Bauplatz in einer Zone zur ,Verdichtung durch vertikale Elemente”.



Kommunales Energiekonzept (KEK) 2011:
»aktuelles Versorgungsgebiet Fernwarme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet
(2010 bis ca. 2015)“

Situierung und Umgebung

Das Planungsareal liegt an einer der stadtraumlich wichtigsten Verkehrsachsen, der Conrad-von-
Hotzendorf-StraBe. Gemeinsam mit den benachbarten Gebduden und Platzen (Vorplatz Stadthal-
le/Messehalle bzw. Styria Media Center) stellt der Bereich einen stadtebaulichen Schwerpunkt
dar.

Luftbild (2011): Orthophoto — Der gelbe Pfeil markiert das Planungsareal. (Mediacenter im Norden und
Ostbahnhaus im Stiden fehlen noch).
Microsoft Company © / Vexcel Imaging GmbH, Graz/Austria

Nordlich, in Richtung Stadtzentrum, folgt die beginnende, griinderzeitliche Blockrandbebauung.
Stadtauswarts geht die Bebauung derzeit in eine heterogene, offene lber. Zukiinftig wird sich das
,Gewebegebiet” jedoch in ein ,Kerngebiet” mit entsprechender Verdichtung und Strukturande-
rung wandeln.

Das Planungsareal liegt an der Westseite der Conrad-von-Hétzendorf-StraRRe und éstlich der OBB-
Bahntrasse.

Westlich der Bahn folgt eine Kleingartensiedlung, daran anschlieRend mehrgeschossige Wohn-
bauten.

Im Norden erstreckst sich das neu errichtete Media Center, welches durch die vertikale Akzentu-
ierung den Gebietsbereich pragt. Der Komplex ist ca. 20 m von der StraRe zuriickgesetzt und
weist mit 15 Geschossen eine Hohe von ca. 60 m auf. Der Vorplatz ist durch Baume, Straucher
und Sitzgelegenheiten gestaltet. Der nordliche Teil des Areals steht als Park zur Verflgung.



Im Siiden befindet sich der Kreuzungsbereich Conrad-von-Hotzendorfstralle mit der Frohlichgas-
se.

Ostlich gegeniiber vom Bauplatz liegt das Messeareal mit dem markanten Vordach (Héhe von ca.
19,0 m und eine Gesamthohe von ca. 24,0 m) der Stadthalle und einem durch den Vorplatz er-
weiterten StraBenraum. Zwischen Messehalle und Fréhlichgasse befindet sich eine groRe, asphal-
tierte Freiflache. Diese wird durch sehr spartanische Griin- und Makadamflachen sowie Bepflan-
zungen gegliedert. Der nordlich der Messehalle angebaute, quadratische Blrotrakt erreicht eine
Gebaudehohe von ca. 32,0 m.

Sidlich des Planungsgebietes und sidlich der Frohlichgasse befindet sich ein 7-geschossiges Biiro-
und Hotelgebaude mit einer Gebdaudehohe von ca. 22,25 m.

Sudostlich, diagonal Uber die StraRenkreuzung befindet sich eine Tankstellenanlage.

Conrad-von-Hotzendorf-StraRe Blickrichtung Norden und Sl‘jde

Topographie/Baumbestand/Geb&dudebestand
Das Planungsgebiet ist gemal der Luftbildauswertung annahernd eben.
Es weist eine unwesentliche Bestockung auf.

Auf dem Bauplatz befinden sich zwei, jeweils siebengeschossige Blirogebaude, welche eine Hohe
von ca. 27,0 bzw. ca. 24,5 m aufweisen. Das nordliche ist ca. 3 m von der StraRe zuriickgesetzt
und quer zu dieser ausgerichtet und soll abgetragen werden. Das sidliche Biirogebdude befindet
sich unmittelbar an der StraBenfluchtlinie und ist parallel ausgerichtet. Dieses Gebaude ist reno-
viert und soll erhalten bleiben.

Weiter stdlich im Nahbereich der Kreuzung Frohlichgasse/ C v Hotzendorf-StraRe befindet sich
eine Tankstellenanlage. Im westlichen Bereich des Bauplatzes befinden sich eingeschossige Ge-
werbehallen.

Die Freiflachen sind fast zur Ganze befestigt und werden als Parkplatz- bzw. Lagerflachen genutzt.



Das Planungsareal wird vom 6ffentlichen Gemeindestrallennetz rundum begrenzt: Durch die Con-
rad-von-HotzendorfstralRe im Osten, die Frohlichgasse im Siiden, einen Ful3-Radweg entlang der
Bahnlinie im Westen und eine ErschlieBungsstrae im Norden.

e Umwelteinfliisse
Siehe bestehende Planungsgrundlagen

e Infrastruktur
Der Bereich ist infrastrukturell gut erschlossen.

e ErschlieBung/Verkehr
Der Bauplatz liegt innerhalb der Kategorie 1 (300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):
yInnerstadtische Bedienqualitat”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.
Die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in der Conrad-von-Hotzendorfstralle durch die
StraBenbahnlinie Nr. 4 bzw. 13 (Innerstadtische Bedienqualitdt der Kategorie 1) ist als sehr gut
anzusehen.
Der S-Bahnhof ,,Ostbahnhof” befindet sich unmittelbarer Néhe.

Im Bereich besteht ein Anschluss an das Radwegenetz der Stadt Graz.

¢ Ver-und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwasser hat iber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.

Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden und
sind Uiber ein gesondertes Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten.

Oberflachenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

4. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2 — 6 der Verordnung)

Festgelegt wird die offene, die offene an der Bauplatzgrenze, gekuppelte, geschlossene Bebauungs-
weise. Mit dieser flexibel gehaltenen Festlegung werden zukiinftige Bauplatzteilungen generell er-
moglicht.

Eine Uberschreitung des im, 3.0 Flichenwidmungsplan 2002 und im § 2 der Bebauungsdichteverord-
nung 1993 festgesetzten Hochstwertes der Bebauungsdichte ist zuldssig.

Die Baugrenzlinien gelten nicht fur Tiefgaragenrampen und deren Einhausungen, Kellerabgange und
deren Einhausungen und dergleichen.

Hohenbezugspunkt ist das jeweilige Gehsteigniveau.
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Fiir Stiegenhéauser, Lifte und kleinere Dachaufbauten sind Uberschreitungen der maximalen Gebau-
dehdhen zuldssig.

Flachdacher sind zu begriinen. Dabei ist eine Substrath6he von mindestens

8 cm vorzusehen. Davon ausgenommen sind Dachterrassen, Vordacher, Glasdachkonstruktionen so-
wie technisch erforderliche Ausbildungen wie z.B. Stiegenhaduser und Lifte.

Haustechnikanlagen sind bei Flachdachern mindestens 4 m zurlick zu versetzen und mit einem Sicht-
schutz (z.B. Lochblech, Streckmetall) zu versehen.

StraBenseitige Laubengange und Balkone sind nicht zulassig.

Uber die StraRBenfluchtlinie hervortretende Erker sind nicht zulissig.

Balkone dirfen nicht iber die StraBenfluchtlinie vortreten.

Zumindest eine der zwei Stirnseiten des Bestandsgebadudes an der Conrad-von-Ho6tzendorf-Stralle
ist Uberwiegend flachig zu begrinen.

Erlduterung:

Im Wesentlichen beschreibt der Bebauungsplan das, von einer Fachjury erstgereihte Projekt.

Auszug aus dem Juryprotokoll:

»Das Projekt kann in allen Ebenen liberzeugen - stadtebaulich, architektonisch und funktional.

Trotz Erreichung der maximalen Dichte wirkt die Baukorperverteilung moderat und vertraglich. Dies
ist zum Gutteil der Entscheidung zu verdanken, den niedrigeren Baukorper im Norden und den héhe-
ren an die stadtebaulich noch wenig determinierte Position im Stiden zu setzen. An dieser Stelle ware
moglicherweise sogar noch Potential nach oben gegeben.”

Zentrale Idee ist eine eingeschossige Sockelspange auf der drei mehrgeschossige Volumina unter-
schiedlicher Hohe situiert werden.

Die im Grundriss S-formige Sockelspange definiert entlang der Conrad-v.-Hotzendorf-StraRe einen
klaren StraBenraum, wobei die Strallenfluchten wesentlich hinter das Bestandsgebaude abriicken,
um ausreichend 6ffentlichen Freiraum entlang der Stral3e anzubieten. Im Bereich des Haupteingan-
ges schwingt die Front noch weiter zurlick, um einen Vorplatz aufzuspannen.

Nach Westen riickt die Bauflucht ebenfalls von der Grundstiicksgrenze ab, um einen durchgehenden
Grinraum entlang der Bahn zu ermdoglichen. Das begriinte Dach der Spange ist begehbar ausgebildet
und kann von den angedockten Baukorpern barrierefrei erreicht werden.

Die maximale Hohe der Sockelspange wird mit 6,8m festgelegt.

Am sudlichen Ende der Spange an der Kreuzung Conrad-v.-Hotzendorf- StralRe / Frohlichgasse befin-
det sich der hochste Baukorper (9 GeschoRe) mit einer Maximalhdhe von 38m und markiert so den
prominenten Eckbauplatz. Am nordlichen Ende der Spange wird sein etwas niedrigeres Gegenstiick
situiert (6 GeschoBe, Maximalhthe 27,5m). Zusammen mit dem Bestandsgebdude (max.28m) ent-
steht so eine fallende Hohenstaffelung nach Norden, um dem Styria Hochhaus eine entsprechende
Solitarstellung zu belassen.

Die 3 Volumina auf der Spange sind so situiert, das sie einen freien Ausblick ermoglichen, ohne sich
gegenseitig zu behindern. Wichtig sind auch die Durchblicke zwischen den Gebduden aus dem umlie-
genden StralRenraum auf die Graz umgebende Hiigelkette.

Die StrafRenflucht der ErdgescholRzone wird gegeniiber der Flucht der Obergeschosse in Teilbereichen
entlang der Conrad-von-Hotzendorf-Stralle und des Gadollaplatzes noch weiter von der StralRenflucht
abgerickt, um ausreichend breiten Freiraum fiir FuBganger zu gewahrleisten.

Die geringfligige Bebauungsdichtelberschreitung ist durch das Umfeld, in den sich der vorgegebene
Rahmen ergdanzend einflgt, stadtebaulich gerechtfertigt. Dazu wird auch die nachfolgende 3D-
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Simulation als Beweis angefiihrt. Diese zeigt sehr anndahernd den zuldssigen Rahmen, den der Bebau-
ungsplan maximal offeriert.

=S P

®m Zechner & Zechner ZT GmbH =

In der Bebauungsdichteverordnung idgF kann nach § 3 Abs. 1 ,der im Flachenwidmungsplan angege-
bene Hochstwert der Bebauungsdichte durch Festsetzungen in einem Bebauungsplan bei Vorliegen
von stadtebaulichen Griinden oder aus Griinden des Ortsbildes Gberschritten werden. Als derartige
Grinde kommen insbesondere jene der VerkehrserschlieBung einschlieRlich der Vorsorge fiir den
ruhenden Verkehr, weiters der Versorgung durch offentliche Einrichtungen, stadtebauliche Schwer-
punktsetzungenl...]in Betracht.”

Unter diesen Aspekten ist eine Bebauungsdichteerhéhung im Sinne einer stadtebaulichen Schwer-
punktsetzung begriindbar. Der Gebietsbereich verfiigt (iber eine gute Ausstattung mit Infrastruktur.
Die vorhandene Infrastruktur soll durch die Projektumsetzung noch verstarkt werden. Weiters spricht
die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Kategorie 1, mit Innerstadtischer Bedienqualitéat)
sowie die Vorsorge fir den ruhenden Verkehr (Stellplatze fast ausschlieBlich in entsprechendem
AusmalR in Tiefgaragen — siehe §7 der Verordnung zum Bebauungsplan) fir die, nach den Kriterien
der Bebauungsdichteverordnung zu begriindenden Dichteliberschreitung. Diese stadtebaulichen
Grinde fir die Bebauungsdichteliberschreitung liegen fir das Planungsgebiet des Bebauungsplanes
vor. Entsprechend den, in der Bebauungsdichteverordnung in §3 (1) angefihrten Kriterien, war die
Grundlage fiir eine, im Gebietsbereich vertragliche Bebauungsdichteliberschreitung zu handhaben.

Untermauert wird diese stadtebaulich — raumplanerische Entscheidung durch Aussagen der Fachjury
im Protokoll des stadtebaulich- baukiinstlerischen Wettbewerbes — siehe Zitat oben.



12

Die Verteilung der Baumassen wird durch Bauflucht- und Baugrenzlinien sowie der Festlegung von
maximalen Gebaudehdhen bestimmt.

Bei Vollausschopfung des stadtebaulichen Rahmens kann eine Bebauungsdichte von ca. 2,9 und ein
Bebauungsgrad von ca. 0,7 erzielt werden.

Ausgehend vom OBB Areal gilt ein Bauverbotsbereich gemiR Eisenbahngesetz. Anlagen innerhalb
dieses Bereiches diirfen errichtet werden, wenn es zwischen dem Eisenbahnunternehmen und dem
Anrainer (Bauwerber) zu einer Einigung gekommen ist (die Behorde kann eine Ausnahme vom Bau-
verbot erteilen und ist dies im Verfahren zu entscheiden).

5. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
Das Planungsgebiet wird rundum von o6ffentlichen Verkehrsflachen begrenzt:

Im Osten: Conrad-von-Hotzendorf-StraRe

Im Sliden: Frohlichgasse

Im Westen: Ful3- und Radweg Verldangerung Obere BahnstraRe
Im Norden: ErschlieBungsstraRe

Die Hauptzufahrt erfolgt von der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe im Norden des Planungsgebietes.
In folgenden Bereichen sind Abtretungsflachen erforderlich:

O Im Bereich der Conrad-von-Hétzendorf-Strale ca. 142 m? fir einen, dem Stand der
Technik entsprechenden Ausbaus einer Rechtsabbiegespur und eines Gehsteiges.

o Im Bereich der Frohlichgasse ca. 55 m? fiir die Entflechtung der FuBgéngerinnen und
Radfahrerlnnen im Zuge des Kreuzungsumbaues an der Nordwestecke.

(Diese Abtretung war im Bebauungsplan-Entwurf optional, im Falle eines Kreuzungs-
umbaues, enthalten.

Der Bezirksrat hat in einer seiner Einwendungen auf bestehendes Gefahrenpotential
verwiesen.

Dazu wurde eine Stellungnahme der Verkehrsplanung eingeholt:

»,Die Einwendung des Bezirksrates Jakomini weist auf einen bestehenden Konfliktpunkt
zwischen zu Full Gehende und Fahrrad Fahrende im Siiden des BBPL-Gebiets an der
Kreuzung Conrad-von-HotzendorfstraBe/Frohlichgasse hin.

Bei genauerer Betrachtung wurde eine zu geringe Aufstellfliche im Bestand fiir FuR-
gangerinnen in diesem Bereich festgestellt. Durch die sofortige Abtretung der 3 m Li-
nie (bis dato "Abtretung auf Verlangen") im Siiden den BBPL-Gebietes kann im Kreu-
zungsbereich eine eigene Aufstellflache fir FuRgangerinnen geschaffen werden und
somit dieser Konfliktpunkt verbessert werden.”)
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Ruhender Verkehr (siehe dazu § 7 der VO):
Die PKW-Abstellplatze sind generell in Tiefgaragen wobei maximal 10 oberirdisch in Gebduden inte-
griert errichtet werden dirfen.
Die Stellplatzvorgaben sind sowohl als Unter- als auch als Obergrenzen zu sehen:
e Bei Wohnnutzung 1 Pkw-Stellplatz je 65-80 m? WNF (Wohnnutzflache),
e bei Blronutzung 1 Pkw-Stellplatz je 50-105 m? NNF (Nettonutzfliche),
e bei Geschéaftshdusern und dergleichen 1 Pkw-Stellplatz je 80 m? Verkaufsflache,
e bei Fitnesscentern 1 Pkw-Stellplatz je 20 Besucher,
e bei Betrieben des Gastgewerbes je 20 Besucher,
e bei Gewerbe- und Handelsbetreiben je 20 Dienstnehmer,
Die Wohnnutzflache ist die gesamte Bodenflache einer Wohnung abziiglich der Wandstarken.
Keller- und Dachbodenrdume, Balkone und Terrassen sind bei der Berechnung der Nutzflache
nicht zu berlicksichtigen.
Unter den genannten Bedingungen ist mit einer Tiefgarage in der GréRenordnung von ca. 80 bis 150
Stellplatzen zu rechnen.
Tiefgaragenrampen sind Uberwiegend einzuhausen.
Bei Wohnnutzung ist 1 Fahrradabstellplatz je 35 m? Wohnutzfldche erforderlich,
bei sonstigen Nutzungen ist 1 Fahrradabstellplatz je 75 m? Nettonutzfliche erforderlich.
Die Fahrradabstellpladtze sind zu Gberdachen bzw. entsprechend §92 (6) Steiermarkisches Baugesetz
festzulegen.
Fahrradabstellplatze sind Uberwiegend im Gebdude zu integrieren.
Oberirdische Fahrradabstellplatze auRerhalb der Baugrenzlinien diirfen nicht Giberdacht werden.

6. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu § 8 und 9 der VO)

Nicht bebaute Flachen sind laut Eintragung im Bebauungsplan zu begriinen.

Bdume sind gemaR Eintragung im Bebauungsplan zu pflanzen und zu erhalten. Abweichungen der
Lage der im Bebauungsplan eingetragenen Baume sind zuldssig.

Baume sind als Laubbdaume in Baumschulqualitdt, mit einem Mindeststammumfang von 18|20 cm,
gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen und zu erhalten. Die Mindestbreite einer Baumscheibe hat 2 m
zu betragen.

Der Standraum der Baume ist in den befestigten Bereichen durch Bewadsserungs- bzw. Bellftungsein-
richtungen bzw. durch einen sickerfahigen Belag zu sichern.

Fur Bdume ist bei versickerungsfahigem Umfeld eine offene Baumscheibe von netto mind. 6,0m?,
beziehungsweise bei versiegeltem Umfeld eine offene Baumscheibe von netto mind. 9,0 m? herzu-
stellen.

Bei samtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden.

Die Decke von nicht iberbauten Tiefgaragen ist mit einer Vegetationsschicht von mindestens 1 m
Hbéhe niveaugleich mit dem angrenzenden Geldnde zu Gberdecken.

Im Bauverfahren ist ein AuBenanlagenplan einzureichen.
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Einfriedungen sind ausschlieBlich hofseitig in nicht blickdichter Form bis zu einer H6he von max. 1,50
m zulassig.

Aufgrund des hohen Bebauungsgrades wird generell eine gute Griinausstattung der Freiflachen er-
wartet. Der Freianlagenplan wird im Bauverfahren dahingehend entsprechend geprift werden.

Die Festlegungen zur Frei- und Griinraumgestaltung basieren auf den Freiraumplanerischen Stan-
dards der Stadt Graz.

7. ALLGEMEINES
(siehe dazu §§ 1 u. 10 der VO)

e Der 06.22.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung
samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im
Malstab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

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

Nach Beschluss durch den Gemeinderat erfolgt die Kundmachung nach den Bestimmungen des Statu-
tes der Landeshauptstadt Graz.

Die Verstandigung der Einwenderinnen erfolgt tiber Benachrichtigung mit entsprechender Erldute-
rung und Begriindung.

Fir den Gemeinderat:

(Dipl. Ing. Bernhard Inninger)
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