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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 Eigentlimer (GWS Gemeinnutzige Alpenlandische Gesellschaft flir Wohnbau und Sied-
lungswesen m.b.H.) der Liegenschaften 1548/1 und 1549/1 KG 63104 Lend haben um die
Erstellung eines Bebauungsplanes ersucht.

Das Bebauungsplangebiet umfasst des Weiteren die Liegenschaft 1548/2 und weist gesamt
eine GroRe von ca. 11 754 m? auf.

Das Planungsgebiet liegt gemal 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 im ,, AufschlieBungsgebiet —
Allgemeines Wohngebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,2 bis 1,2.

4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf — 2. Auflage (GR-Beschluss vom 16.06.2016) im , Auf-
schlieBungsgebiet — Allgemeines Wohngebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,6 bis
1,2.

AufschlieBungserfordernisse fir das Planungsgebiet gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan Ent-
wurf-Auflage:

Anbindung an das offentliche StralRen- und Wegenetz, Nachweis einer zweckmaRigen
Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der duReren ErschlieBung fir alle
Verkehrsarten (Motorisierter Individualverkehr, 6ffentlicher Verkehr, Rad- und FuR-
verkehr)

Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)

Larmfreistellung gegeniiber emittierendem StraRen- und /oder Schienenverkehr so-
wie gegenliber emittierenden Gewerbe- und Industriebetrieben



Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung
zweckmalig gestalteter Grundstiicke, Einfligung in das StraBen-, Orts- und Land-
schaftsbild

Gestaltung eines 6ffentlich zugdnglichen Platzes

Das Planungsgebiet liegt gemal dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept von Graz im Bereich ei-
nes ,,Wohngebietes hoher Dichte” liberlagert mit , Industrie und Gewerbe®”.

Das Planungsgebiet liegt gemal dem 4.02 Stadtentwicklungskonzept Entwurf — 2.Auflage
(GR-Beschluss vom 16.06.2016) von Graz im Bereich eines ,Wohngebietes hoher Dichte”.

Als Grundlage fir den Bebauungsplan liegen folgende Vorplanun-
gen/Untersuchungen/Technische Berichte/Stellungnahmen vor:

o Wettbewerbsergebnisse ,,Wiener Stralle 34, Platzer & Schwarz

o Verkehrsgutachten ZIS+P, Februar

e Schalltechnisches Gutachten, Tomberger- BBM GmbH vom Marz 2015

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

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

Verfahren

Der Ausschuss fur Stadt- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am 15.06.2016 Gber
den Inhalt und die beabsichtigte Auflage des 04.24.0 Bebauungsplan — Entwurfes , Wiener
StralRe 34 — Griine Gasse” informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum
29.06.2016.

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehort und der Bebauungsplan tiber 8 Wochen, in der Zeit vom 30.06.2016 bis zum
25.08.2016 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 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 05.07.2016 durchgefihrt.

Einwendungen

Wahrend der Auflagefrist vom 30.06.2016 bis 25.08.2016 langten 5 Einwendungen bzw. 4
Stellungnahmen im Stadtplanungsamt ein.



Stellungnahme 1:

Holding Graz — Kommunale Dienstleistungen GmbH
Wasserwirtschaft
Wasserwerkgasse 11, 8045 Graz (oz 4)

Die Holding Graz Wasserwirtschaft ist gemdifs Betriebsfiihrungsvertrag berechtigt und ver-
pflichtet die Stadt Graz in Angelegenheiten der Abwasserentsorgung zu vertreten. |[..]

Ver- und Entsorgung:

Der Gebietsbereich ist hinsichtlich der technischen Infrastruktur voll erschlossen. Die Entsor-
gung der Schmutzwdsser hat liber das 6ffentliche Kanalnetz in der Wiener Strafde zu erfolgen.
Die Dach- und Oberfléchenwdisser diirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden
und sind auf eigenem Grund mittels eines Oberfldchenentwdsserungssystems zur Versiche-
rung zu bringen. Bei Starkregen kann es in diesem Bereich zu Uberlastungen der Entwdsse-
rung im StrafSenbereich kommen. Daher sollte besonders Augenmerk auf normgemdfse Riick-
stausicherungen gelegt werden.

Beantwortung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und in den Erlduterungsbericht eingepflegt.
Sie ist eine maRgebliche Vorgabe fiir die konkrete Ausarbeitung des spateren Bauprojektes
im Baubewilligungsverfahren.

Stellungnahme 2:

Amt der Steiermarkischen Landesregierung
Abteilung 15 — Energie, Wohnbau, Technik
Landhausgasse 7, 8010 Graz (oz 7)

Seitens der Fachabteilung 15, Energie und Wohnbau, Referat Bautechnik und Gestaltung
besteht kein Einwand gegen den vorliegenden Bebauungsplan.

Stellungnahme 3:

Amt der Steiermarkischen Landesregierung
Abteilung 16 — StraBenbau und Verkehrswesen
Landhausgasse 7, 8010 Graz (oz 8)

[...] es wird auf die beiliegende ,,Verkehrsplanerische Grundséitze” und die ,,Regionalen Ver-
kehrskonzepte” verwiesen.

Beantwortung:

Die Stellungnahme der Abteilung 16 wird zur Kenntnis genommen und ist eine maligebliche
Vorgabe fiir die konkrete Ausarbeitung des spateren Bauprojektes im Baubewilligungsver-
fahren.




Stellungnahme 4:
Energie Graz GmbH & Co KG (oz 6)

Von Seiten der Energie Graz GmbH & Co KG und der Stromnetz Graz GmbH & Co KG bestehen
zum Bebauungsplan 04.24.0 ,,Wiener StrafSe 34 — Griine Gasse” kein Einwdnde.

Zusatz Stromnetz Graz GmbH & Co KG

Beim Bauvorhaben Wiener Strafse — Griine Gasse befindet sich im Gehsteig von der Wiener
StrafSe eine Hochspannungs- bzw. Niederspannungstrasse.

In der Wiener StrafSe 20 ist eine neue Trafostation geplant, Antrag dafiir wurde schon beij
dem Stromnetz Graz eingebracht.

Bei weiteren etwaigen Umbauarbeiten ist unbedingt friihzeitig mit der Stromnetz Graz, in
Bezug auf bestehende Leitungen sowie einem neuen Anschlusskonzept Riicksprache zu hal-
ten.

Beantwortung:

Die Stellungnahme der Energie Netze Steiermark wird zur Kenntnis genommen und ist eine
maRgebliche Vorgabe fiir die konkrete Ausarbeitung des spateren Bauprojektes im Baube-
willigungsverfahrens.

Einwendung 1: (0z 5)

[...]

1. Abstand des Hauses auf Bauplatz A, Kante Nordost.
Ich habe insoweit verstanden, dass die umgrenzende Linie im Entwurf des Bebau-
ungsplans gréfer ist als der tatsdchliche Baukérper. Wiirde das zu bauende Gebdude
aber tatsdchlich an die angezeichnete Grenzlinie heranriicken, so empfinde ich den
Abstand zwischen dem Gebdude Griine Gasse 21 d (Nordwestkante) und dem neu zu
errichtenden Gebdude als zu knapp. Ich bitte um Priifung, ob die Grenzlinie (bzw. der
nordéstliche Eckpunkt des Neubaus) nicht dergestalt verdndert werden kann, dass die
nordéstliche Grenzlinie des Gebdudes auf Bauplatz B in Flucht mit der Gebdudelinie
des Hauses FichtestrafSe 71 (Linie Nordost — Siidost) verlaufen kann

2. Gebdudehdéhe des Hauses Bauplatz A
Warum ist das Gebdude (laut Aussage der anwesenden Vertreter der GWS) um ca. 1,5
Meter hoher (5 Geschosse, Nordseite) als das Gebdude Griine Gasse 21D? Aus meiner
Sicht ist das derzeitige Grundstiicksniveau am Bauplatz A eher niedriger als das Ni-
veau Griine Gasse 21D. Ich ersuche Sie zu priifen, ob die Bauhéhe des Neubaus tat-
sdchlich héher sein muss als die Bauhéhen der umliegenden Héuser der Fichterasse
75, 71 bzw. der Griinen Gasse 21D- gleiche Geschossh6he vorausgesetzt.

3. Dachaufbauten Solaranlagen
Die Dachaufbauten bleiben fiir die Anwohner der umliegenden Hduser, insbesondere
der Bewohner in héheren Etagen, nach wie vor sichtbar, auch wenn Sie von der Au-
fenkante eingeriickt werden. Insbesondere die Riickseiten der Solaranlagen sind op-
tisch ein echtes Argernis. Ich bitte um Priifung etwaiger Auflagen, um die Riickseiten
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»optisch ertréiglicher” zu gestalten. Eine riickseitige Begriinung wdre natiirlich opti-
mal, aber eine Riickwand entsprechend einer Dachschréige wdére auch schon eine er-
hebliche Verbesserung.

4. Meines Erachtens muss die mégliche Durchfahrt zwischen der Griinen Gasse und der
Wienerstrasse in jedem Fall durch entsprechende bauliche MafSnahmen versperrt
sein. Zulieferverkehr (iber die Griine Gasse und Anlieger, welche den Weg abkiirzen
wollen, sind sonst nicht zu verhindern.

Beantwortung:

Ad 1. +2.

Bei der Festlegung der Baugrenzlinien wurden einerseits die Abstande zu den Nachbar-
grundgrenzen und Nachbargebauden lberprift, aber auch Gebdudeabstdande, Beschat-
tungsstudien bericksichtigt. Es wurde aber darauf geachtet, dass die Baugrenzlinien so fest-
gelegt werden, dass innerhalb der Grenzen auch eine sinnvolle zukiinftige Bebauung moglich
ist. Auch fiir die zuklinftige Bauung missen sinnvolle Trakttiefen, ErschlieRungssysteme, Be-
lichtung und Beschattung, Fluchtweglangen, etc. berlicksichtigt werden. Ebenfalls ist auf
einen sparsamen Flachenverbrauch, einen sinnvollen Zuschnitt der Rest- und Freiflachen zu
beriicksichtigen.

GemaR dem Steiermarkischen Baugesetz muss ein 5geschossiges Gebdaude mindestens 7 m
Abstand zur Grundstiicksgrenze einhalten. Der Gebdudeabstand zwischen zwei Gebauden
betragt die Anzahl der Geschosse von beiden Gebdauden vermehrt um 4. Im gegenstandli-
chen Fall weiRt das Gebdude Griine Gasse 21d 4 Geschosse auf, das zukilinftige Gebaude
Griine Gasse 19e 5 Geschosse, somit misste der Mindestabstand zwischen den Gebduden
gemald Steiermarkischen Baugesetz 13 m betragen. Im Bebauungsplan betradgt dieser Ab-
stand an der geringsten Stelle 15m und ist somit mehr als das Steiermarkische Baugesetz
fordert. Zudem kippt das Gebaude das Gebaude am Bauplatz A deutlich von der Grund-
stlicksgrenze nach Siidwesten ab und der Abstand zur Grundgrenze bzw. zu den nachbarli-
chen Gebauden vergrollert sich deutlich.

Gemal der Luftbildauswertung der Stadtvermessung wurde fiir den Bauplatz A und den
Bauplatz B + C getrennte Hohenbezugspunkte festgelegt. Diese nehmen Bezug auf das Urge-
lande.

Ad 3.

Haustechnikanlagen missen 3,50 m zurilickversetzt errichtet werden. Dies gilt auch fiir So-
laranagen. (siehe dazu §5 Abs. 5 der Verordnung zum.04.24.0 Bebauungsplan , Wiener Stra-
Re 34 — Griine Gasse”)

Ad 4.

Die Hauptzufahrt in die Tiefgarage erfolgt tiber die Wiener StralRe. Zusatzlich sind in den Be-
reichen, der oberirdischen Parkplatze, im Plan mit P gekennzeichnet zusatzlich, jedoch un-
tergeordnete, Zufahrten moglich.

Wiener Strale: ca. 15 Parkplatze fur den Supermarkt der am Bauplatz B im EG einzie-
hen soll

Grine Gasse: ca. 10 Parkplatze, als Besucherparkplatze fiir die zukiinftige Siedlung
bzw. als Parkplatze fir die gewerbliche Nutzung am Bauplatz C (Griine
Gasse 17)

Fichtegasse: ca. 8 Parkplatze als Besucherparkplatze fiir die zuklinftige Siedlung
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Eine Wegeverbindung zwischen der Griine Gasse und der Wiener StraRe fiir den motorisier-
ten Individualverkehr Gber den Platz ist nicht vorgesehen. Diese Wege-
verbindung steht FulRgangerinnen und Radfahrerlnnen zur Verfligun-
gen. Moglicherweise wird der Lieferverkehr fiir den Gewerbebetrieb
(z.B. Supermarkt) tGber den Platz gefiihrt, um Reversierungsvorgange
von anliefernden LKWs maoglichst zu minimieren.

Einwendung 2: (0z 9)

1. Eine LKW-Zufahrt (iber die Griine Gasse soll unterbleiben, um die sonst resultierende zu
hohe Ldrmbelastung in einer Einbahn- und Wohnstraf3e zu vermeiden.

2. Der beabsichtigte Gastronomiebetrieb im denkmalgeschiitzten Haus Griine Gasse 17 soll
nur als Tagescafé erfolgen, keinesfalls darf ein strafSenseitiger Gastgarten mit Nachtoff-
nungszeiten vorgesehen werden, da dies die Nachtruhe der Anrainerinnen erheblich stéren
wirde.

3. Es soll keine weitere Bebauung und kein Gastgarten zwischen den Grundstiicken Griine
Gasse 17 und Griine Gasse 7-9 ("Prinzessin Veranda") vorgesehen werden, da die Bebau-
ungsdichte in diesem Gebiets ohnehin schon (iberschritten ist.

4. Es soll eine méglichst intensive Begriinung des éffentlichen Platzes zwischen Bauplatz B
und C vorgesehen werden (Bdume, keinesfalls eine vollsténdige Bodenversiegelung), um opti-
schen und luftgiitemdfigen Anforderungen zu geniigen.

5. Eine Beibehaltung der Einbahnregelung in der Griine Gasse ist unbedingt anzustreben,
damit das Verkehrsaufkommen nicht ansteigt; weiterhin soll auch die strikte Regelung fiir
Radfahrerinnen beibehalten werden.

6. Die Renovierung des denkmalgeschiitzten Hauses in der Griine Gasse 17 soll auf jeden Fall
ohne Verdnderung der derzeitigen Gebdudehéhe realisiert werden!

7. Maximal 10 Parkplditze sollen bei der Zu- und Abfahrt des geplanten Supermarktes errich-
tet werden, um die Ldrmbelastung so gering als méglich zu halten. Weiters ist aufserhalb der
Offnungszeiten des Supermarktes dafiir zu sorgen, dass ein Parken unméglich ist, etwa durch
die Anbringung einer Schranke.

8. Die geplante Bebauungshéhe wird als zu hoch erachtet! Durch diese kommt es zu einer
Beeintréichtigung der Licht- bzw. Sonnenverhdltnisse in unmittelbarer Nachbarschaft. Die
Bauhéhen-Uberschreitung der "Prinzessin Veranda" (Griine Gasse 7-9) war als "stddtebauli-
cher Akzent" angekiindigt und sollte keinesfalls eine neue ,,Norm” fiir sechsstickige Gebdude
im gesamten Areal darstellen!

9. Zum Schallschutz zur WienerstrafSe sollen folgende Fragen beantwortet werden:

Wie viel Ldrm kénnen die Radabstellplédtze und die Begriinung ,,abfangen“? Ist bereits eine
Schallschutz-Mafsnahme gegen die Ldrmentwicklung von der WienerstrafSe zur Griinegas-
se/Buhnengasse geplant (bis dato dienten die bestehenden Gebdude als Ldrmschutz zwi-



schen WienerstrafSe und Griine Gasse)? Was bedeuten die griin gestreiften Linien auf dem
Bebauungsplan? Gibt es ein Ldrmgutachten dazu?

Aufgrund der nicht mehr bestehenden Gebdiude in der Liicke zwischen Prinzessin Veranda
und dem denkmalgeschiitzten Haus (Griine Gasse 17) steht zu befiirchten, dass viel Strafsen-
Idrm von der Wiener Strafse ungehindert bis in die Griine Gasse gelangen kann, was aus Sicht
der Anrainerinnen nicht zu akzeptieren ist. Ldrmschiitzende MafSnahmen, die dies verhindern,
sind daher dringend erforderlich!

10. Da durch das Vorhaben ein erhéhtes Verkehrsaufkommen zu befiirchten ist, sollen Maf3-
nahmen zur Geschwindigkeitsdrosselung/-reduzierung gesetzt werden, da entlang der Griine
Gasse viele Kinder wohnen.

Beantwortung:

Ad1.

Die Griine Gasse liegt aulRerhalb des Giultigkeitsbereichs des 04.24.0 Bebauungsplans. In der
Grine Gasse ist eine Zufahrt zu ca. 10 oberirdischen PKW-Abstellplatzen moglich. Die Griine
Gasse ist eine 6ffentliche StraRe, somit kann auch der Lieferverkehr fir die gewerbliche Nut-
zung am Bauplatz B und eventuell Bauplatz C liber diese StraRe erfolgen. Um mogliches Re-
versieren von anliefernden LKWs zu verhindern bzw. zu minimieren, wurde die Ausfahrt fiir
den Lieferverkehr tGber die Wiener StraRRe festgelegt.

Ad 2.

Die gegenstandliche Liegenschaft ist als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Allgemeine
Wohngebiete sind Flachen die vornehmlich fiir Wohnzwecke bestimmt sind, wobei auch
Nutzungen zulassig sind, die den wirtschaftlichen, sozialen, religiosen und kulturellen Be-
dirfnissen der Bewohner von Wohngebieten dienen (z.B.: Verwaltung, Schulen, Kirchen,
Krankenanstalten, Kindergarten, Garagen, Geschafte, Gartnereien, Gasthduser und sonstige
Betriebe aller Art, soweit sie keine dem Wohncharakter des Gebietes widersprechenden
Beldstigungen fir die Bewohnerschaft verursachen.

Der Bebauungsplan legt fiir das Gebaude Griine Gasse keine Nutzung fest, somit kann erst
in einem spateren Bewilligungsverfahren (z.B. Gewerberechtlichen Verfahren) gepriift wer-
den, welche Nutzungen vorgesehen sind und welche Immissionen/Emissionen entstehen.

Ad 3.

Die Bebauung der Liegenschaften Griine Gasse 7-9 ist im 04.17.0 Bebauungsplan ,,Wiener
StraBBe — Griine Gasse” geregelt. Dieser ist seit 17.07.2014 rechtskraftig und sieht zwischen
den Gebaude Griine Gasse 17 und der ,,Prinzessin Veranda” keine Baumasse vor.
Gastgarten kénnen in einem Bebauungsplan nicht geregelt werden, dazu ist ein spateres
Bewilligungsverfahren notwendig.

Ad 4.

Fir die Gestaltung des 6ffentlichen Platzes wird ein Gutachterverfahren seitens der Stadt-
planung organisiert und abgehalten.

Der Platz soll als multifunktionale Flache ausgestattet werden, es ist ein befestigter Platz mit
Sitzmoglichkeiten und Begriinungselemente (Baumen, Strdauchern, ...) vorgesehen. Es ist kei-
ne 6ffentliche Griinfliche vorgesehen.



Ad 5.

Die Griine Gasse liegt aulRerhalb des Giiltigkeitsbereiches des 04.24.0 Bebauungsplan und ist
eine offentliche StralRe. Aussagen und Festlegungen zu Einbahnregelungen und Fahrrahwege
kénnen gemall dem Steiermarkischen Raumordnungsgesetz in Bebauungsplanen nicht ge-
troffen werden.

Ad 6.

Das Gebaude Griine Gasse 17 steht unter Denkmalschutz. Zu-und Umbauten, sowie Instand-
haltungs- bzw. Instandsetzungsmafinahmen sind nur in Abstimmung mit dem Amt fiir
Denkmalschutz und der Stadtplanung moglich.

Ad 7.

Am Bauplatz B ist im Erdgeschoss eine gewerbliche Nutzung vorgesehen, voraussichtlich ein
Supermarkt, fir diesen werden auf Privatgrund ca. 15 PKW-Stellplatze vorgesehen. Die Zu-
fahrt erfolgt ausschlieBlich Gber die Wiener StraRe. Welche Nutzung auf dem Kundenpark-
platz nach Geschaftsschluss passiert, obliegt dem privaten Grundstiickseigentiimer. Gestal-
terisch (Bodenbelag, Bepflanzung,...) wird der Parkplatz gleich bzw. dhnlich gestaltet werden,
wie der restliche 6ffentliche Platz.

Ad 8.

Bei der Festlegung der Baugrenzlinien wurden einerseits die Abstande zu den Nachbar-
grundgrenzen und Nachbargebauden berprift, aber auch Gebdaudeabstinde, Beschat-
tungsstudien beriicksichtigt. Es wurde aber darauf geachtet, dass die Baugrenzlinien so fest-
gelegt werden, dass innerhalb der Grenzen auch eine sinnvolle zukiinftige Bebauung moglich
ist. Auch fiir die zuklinftige Bauung mussen sinnvolle Trakttiefen, Erschliefungssysteme, Be-
lichtung und Beschattung, Fluchtwegldangen, etc. beriicksichtigt werden. Ebenfalls ist auf
einen sparsamen Flachenverbrauch, einen sinnvollen Zuschnitt der Rest- und Freiflachen zu
berlicksichtigen.

Ad 9.

Larmfreistellung:

Vom Biiro Tomberger — BBM wurde im Marz 2015 ein Schalltechnisches Gutachten fiir die
gegenstandlichen Liegenschaften erarbeitet. Diese waren auch Grundlagen fiir den vorran-
gegangen Wettbewerb.

In Gutachten wurde nachgewiesen, dass die dominanteste Schallquelle der StraRenverkehr
der Wiener StraRe ist. Es wurde eine stralenbegleitende Bebauung entlang der Wiener Stra-
Be im Anschluss an die bestehende Nachbarbebauung (Liickenschluss/Endglied) empfohlen.
Diese Art der Bebauung erzeugt durch die abschirmende Wirkung eine deutliche Reduzie-
rung der Schallimmissionen im Planungsgebiet.

Gemal dem Gutachten liegt die Bebauung 6stlich der Griine Gasse bereits soweit von der
emittierenden Wiener Stralle entfernt, dass die Richtwerte fiir das Allgemeine Wohngebiet
eingehalten werden.

Gebietsbezeichnung Planungsrichtwert

Lt. StROG 2010 dB LA, eq
Tag Abend Nacht

Reine Wohngebiete 50 45 40

Allgemeine Wohngebiete 55 50 45



Der Bereich Ostlich des denkmalgeschiitzten Gebdude Griine Gasse 17, liegt bereits im Giil-
tigkeitsbereich des 04.17.0 Bebauungsplan ,,Wiener Stralle — Griine Gasse”. Dieser ist seit
17.07.2014 rechtskraftig.

Grine Streifen:
Dem Bebauungsplan liegt eine Luftbildauswertung der Stadtvermessung zu Grunde. Die gru-
nen Streifen sind die Oberlichten der friiheren Verkaufshallen von Salis und Braunstein.

Ad 10.

Die Griine Gasse liegt auRerhalb des Giiltigkeitsbereiches des 04.24.0 Bebauungsplan und ist
eine offentliche StralRe. Regelungen Gber MalRnahmen zu Geschwindigkeitsdrosselung/-
Reduzierung kdnnen gemaR dem Steiermarkischen Raumordnungsgesetz in Bebauungspla-
nen nicht getroffen werden.

Einwendung 3: (oz 10)
[..]

Wir beeinspruchen, dass die platzseitige Bauflucht vom Bauplatz B dem Wettbewerbsergeb-
nis entsprechend um 5 Meter Richtung Nordwesten verschoben wird.

[...]

Beantwortung:
Die Bauflucht- und Baugrenzlinien wurden im Bereich des Bauplatzes B adaptiert.

Einwendung 4: (oz 11)

Amt der Steiermarkischen Landesregierung
Abteilung 13 — Bau- und Raumordnung, ortliche Raumplanung
Landhausgasse 7

° Im § 3 (1) des Wortlautes wird die Bebauungsdichte mit mindestens 0,6 und héchs-
tens 1,3 festgelegt. Entsprechend dem rechtswirksamen FWP betrdigt der Bebauungs-
dichterahmen jedoch 0,2 bis 1,2. Die Festlegung der Mindestdichte erfolgt offensicht-
lich unter Berlicksichtigung der im FWP-Revisionsentwurf 4.0 vorgesehenen minimal
zuldssigen Bebauungsdichte, die Dichteliberschreitung wird in den Erlduterungen mit
einer gewerblichen Nutzung im Erdgeschof des Bebauplatzes B begriindet.

Dazu ist festzuhalten, dass der im FWP festgelegte Dichterahmen nur nach Mafigabe
der in den §§ 3 und 4 der Bebauungsdichteverordnung angefiihrten Voraussetzungen
verdndert werden kann. Die Begriindung ist dahingehend zu ergéinzen.

° Im Zusammenhang mit den Festlegungen betreffend Baugrenz- und Baufluchtlinien ist
anzumerken, dass fiir den Bauplatz C mit Ausnahme der Festlegung eines Bereiches
flir einen ,,Platz” keine weiteren Vorgaben getroffen wurden.

Auf die sich daraus ergebenden Einschrdnkungen fiir allfdllig erforderliche Zubauten
wird ausdriicklich hingewiesen.

° Zur Festlegung im § 4 (5), wonach ,,...Unterschreitungen der baugesetzlichen Abstén-
de zuldssig sind” ist festzuhalten, dass die Abstandsbestimmungen des Baugesetzes
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grundsdtzlich Giiltigkeit haben. Es wird empfohlen die Formulierung dieser Festlegung
zu lberarbeiten.

Auch hinsichtlich der Festlegung im § 5 (1) betreffend Geschofanzahl wird empfohlen
die Formulierung zu ergénzen. Zur Schaffung einer eindeutigen Planungsvorhabe wird
es als notwendig erachtet durch die Festlegung klar zu stellen, dass es sich bei der
festgelegten Anzahl der Stockwerke um oberirdische GeschofSe handelt.

Zur Festlegung im § 7 (1) ist anzumerken, dass aus der Eintragung im Plan die Anzahl
von Abstellfléichen im Freien nicht erkennbar ist und dariiber hinaus auch nur die ,,un-
gefihre Gréfie” der KFZ-Abstellfldichen angegeben ist.

Diesbeziiglich wird unter Hinweis auf die gemdfs § 41 StROG2010 als Mindestinhalt
festzulegenden Verkehrsfldchen eine Prdzisierung dieser Festlegung als notwendig er-
achtet.

In der Verordnung zum BBPL sind die Mindestinhalte gemdf8 § 41 Abs. 1 Z. 1. und 2.
StROG2010 festzulegen (z.B. Bebauungsgrad).

Die Festlegung im § 8 (6), wonach in Bauverfahren ein Auf3enanlagenplan einzu-
reichen ist, findet keine Deckung in den maf3geblichen Bestimmungen des StROG2010.
Fiir das ggst. Planungsgebiet ist im geltenden FWP u.a. , die Lérmfreistellung gegen-
liber emittierenden StrafSen....” festgelegt.

Der vorliegende Bebauungsplan ldsst jedoch keine Reaktion auf Ldrmbeeintréchti-
gungen (z.B. durch den Verkehr auf der WienerstrafSe) erkennen.

Im Erlduterungsbericht wird in Zusammenhang mit Strafsenraumgestaltung u.a. aus-
gefiihrt, dass , Strafsenfluchtlinien im Planwerk eingetragen sind”.

Diesbeziiglich ist anzumerken, dass im vorliegenden BBPL-Entwurf nur Baugrenz- und
Baufluchtlinien eingetragen sind.

Unter dem Punkt ,,PKW-Stellplitze” der Erléuterungen wird angegeben, dass ,es zu-
sdtzlich noch zwei untergeordnete Zufahrten...gibt”“,

Dazu bedarf es ergdnzender Ausfiihrungen was mit dem Begriff ,,untergeordnet” ge-
meint ist.

Zu den Ausfiihrungen in den Erlduterungen betreffend ,, Durchwegungen” ist darauf
hinzuweisen, dass im ggst. Planungsgebiet keine Festlegungen betreffend Geh- und
Radwege getroffen wurden.

Eine grofSere Fliche zwischen den Baupliitzen B und C wird mit ,,Platz” bezeichnet. Der
Verwendungszweck dieser Teilfldche wird nicht weiter definiert.

Da Teile dieser Grundfliche offensichtlich fiir den Verkehr Verwendung finden wird
eine entsprechend ergdnzte Festlequng unter Hinweis auf die festzulegenden Min-
destinhalte als notwendig erachtet.

Aus den Unterlagen ist nicht erkennbar welche Bestandsgebdude abgetragen werden
bzw. welche Nutzung bei Abtrag bestehender Objekte folgen soll.

Grundsdtzlich sind alle im Wortlaut getroffenen Festlegungen in den Erléuterungen zu
begriinden (z.B. § 6 Formale Gestaltung von Gebduden, § 8 Freifldichen, Griingestal-
tung und § 9 Sonstiges).

Beantwortung:

Bebauungsdichte:

Im Zuge des Wettbewerbsverfahrens wurden Uberlegungen zur Uberschreitung des Héchst-
wertes der Bebauungsdichte gegeniber der Ausweisung im 3.0 Flachenwidmungsplan ange-
stellt, wobei der Mehrwert im Sinne der 6ffentlichen Interessen und gemaR § 3 Abs. 1 der
Bebauungsdichteverordnung idF LGBI. Nr. 58/2011 zu begriinden waren. Die diesbezligli-
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chen, entscheidenden Entwurfskriterien liegen tGiberwiegend in einem hochwertigen 6ffentli-
chen Platz, zugunsten einer optimierten Straenraumgestaltung (z.B.: Raum fir zukiinftige
(StralRenbahn-) Haltestellen) und in einer optimierten Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs.

Das Wettbewerbsergebnis hat gezeigt, dass ein Einfligen des im Bebauungsplan definierten
Rahmens in das stadtebauliche Umfeld gerechtfertigt ist (Einfiligung in die umgebende Be-
bauung). Im Rahmen des Wettbewerbes, wurde zu Gunsten einer gewerblichen Nutzung im
Erdgeschoss (Lebensmittelmarkt bzw. Dienstleistungsunternehmen,...) eine hohere Dichte
zugestanden. Dieser Mehrwert der Erdgeschosszone steigert die Wohnqualitat nicht nur fir
die zukiinftigen Bewohner im Bebauungsplangebiet, sondern kommt dem ganzen Bezirk zu
gute.

Laut § 3 Abs. 1 der Bebauungsdichteverordnung idF LGBI. Nr. 58/2011 , kénnen die im Fld-
chenwidmungsplan und im §2 angegebenen Héchstwerte der Bebauungsdichte durch Fest-
setzungen in einem Bebauungsplan bei Vorliegen von stddtebaulichen Griinden oder aus
Griinden des Ortsbildes liberschritten werden. Als derartige Griinde kommen insbesondere
jene der VerkehrserschliefSung einschliefSlich der Vorsorge fiir den ruhenden Verkehr, weiters
der Versorgung durch éffentliche Einrichtungen, der Einfligung in die umgebende Bebauung,
Ensemblekomplettierung, stéddtebauliche Schwerpunktsetzungen [...] in Betracht.”

Fiir den Bauplatz A wurde daher eine Dichte von maximal 1,3 festgelegt, bezogen auf den
Nettobauplatz von ca. 5.746 m?.

Fir den Bauplatz B sind folgende Abtretungs- und Verkehrsflachen erforderlich:

196,0 m? Abtretung entlang der Wiener StralRe, flr den zukiinftigen Stralenausbau
(OV-Trasse, Haltestellenbereich)
158,5 m? Abtretung entlang der Griine Gasse, fiir den zukiinftigen StralRenausbau (Stra-

Renverbreiterung)
1.322 m? Offentliche Platzfliche
623,1 m? Verkehrsflache/Parkplatz (Fur gewerbliche Nutzung am Bauplatz B)
84,6 m? Verkehrsflache/Parkplatz (Besucherparkplatze fiir Bauplatz B)
56,7 m? Verkehrsflache/Parkplatz (Besucherparkplatze flir Bauplatz C)

Daraus resultieren fur den Bauplatz B ein Nettobauplatz von ca. 3109 m? und eine maximale
Bebauungsdichte von 2,24.

Weiteres spricht die Erschliefung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Kategorie 1, siehe Be-
fund) sowie die Vorsorge fiir den ruhenden Verkehr (Stellplatze sind Gberwiegend in der
Tiefgarage zu situieren, siehe § 7 der Verordnung) fiir die, nach den Kriterien der Bebau-
ungsdichteverordnung zu begriindenden Dichteliberschreitung.

GemaR § 15 Abs 1 des 4.0 STEK (siehe ,bestehende Rechts- u. Planungsgrundlagen®) ist die
»...gebietsvertrdgliche Nachverdichtung in infrastrukturell gut ausgestatteten Lagen, auch
unter Einsatz der Bebauungsplanung” verankert.

Abstande

Bei der Festlegung der Baugrenzlinien wurden einerseits die Abstande zu den Nachbar-
grundgrenzen und Nachbargebauden liberprift, aber auch Gebdudeabstdande, Beschat-
tungsstudien beriicksichtigt. Es wurde aber darauf geachtet, dass die Baugrenzlinien so fest-
gelegt werden, dass innerhalb der Grenzen auch eine sinnvolle zukiinftige Bebauung maoglich
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ist. Auch fiir die zukiinftige Bauung miissen sinnvolle Trakttiefen, ErschlieRungssysteme, Be-
lichtung und Beschattung, Fluchtwegldangen, etc. beriicksichtigt werden. Ebenfalls ist auf
einen sparsamen Flachenverbrauch, einen sinnvollen Zuschnitt der Rest- und Freiflachen zu
bericksichtigen.

Inhalte AuRenanlageplan

Im Erlduterungsbericht ist dargelegt welche Inhalte ein AuBenanlageplan beinhalten muss.
- oberirdische und unterirdische Bebauung

- Freiflachen begriint

- Freiflachen befestigt

- Ausmal der Vertikal- und Dachbegriinung

- Baume

- Neupflanzung

- Leitungen

Die gemaR §23 Abs. 1 Zif. 1 des Stmk. BauG auszuweisenden Projektinhalte eines Lageplans
berilicksichtigen nicht die Darstellung der Gestaltung von Freiflachen.

Aufgrund dieses Mangels im Lageplan sind diese Inhalte in einem AuBenanlagenplan darzu-
stellen. Wenn gemal’ § 41 Abs.2 Zif.8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und
Freiflachen zulassig sind, missen diese auch fiir weitere Verfahren nachvollziehbar sein.
Eine Kontrolle der im Bebauungsplan eingetragenen und festgelegten Griin- und Freifla-
chengestaltung ist im Baubewilligungsverfahren nur mit einem AuRenanlagenplan moglich.

Formulierung Geschossanzahl:
Der Einwendung wurde bericksichtigt und es wurde die Formulierung zu ,,oberirdische Ge-
schossanzahlen” geandert.

Bebauungsgrad:

Durch die differenzierte Festlegung der bebaubaren Flache durch Baugrenzlinien und der
dezidierten Ausweisung von Frei- und Griinflachen sowie der Platzflache im Bebauungsplan
ist das MaR der bebaubaren Flache genau definiert.

Baukorperstellung/Larmfreistellung:

Vom Bliro Tomberger — BBM wurde im Marz 2015 ein Schalltechnisches Gutachten fir die
gegenstandlichen Liegenschaften erarbeitet. Diese waren auch Grundlagen fiir den vorran-
gegangen Wettbewerb.

In Gutachten wurde nachgewiesen, dass die dominanteste Schallquelle der StralRenverkehr
der Wiener StraRe ist. Es wurde eine straBenbegleitende Bebauung entlang der Wiener Stra-
Be im Anschluss an die bestehende Nachbarbebauung (Lickenschluss/Endglied) empfohlen.
Diese Art der Bebauung erzeugt durch die abschirmende Wirkung eine deutliche Reduzie-
rung der Schallimmissionen im Planungsgebiet.

Der Bauplatz A ist daher ausreichend geschiitzt. In den exponierten Randbereichen auf dem
Bauplatz B sind zusatzlich bauliche SchallschutzmalBnahmen (z.B: eingeschnittene, eventuell
verglaste Loggien) notwendig. Balkone zur Stral3e sind per Bebauungsplan- Verordnung aus-
geschlossen. Am Bauplatz B ist im Erdgeschoss die Wohnnutzung unzulassig.
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StraBenfluchtlinien:

Sowohl entlang der Karntner Stral3e, als auch an der Griine Gasse wurde eine StraBenflucht-
linie eingetragen. Entlang der Karntner StraRe ergibt sich eine Abtretungsflache von 196 m?,
an der Griine Gasse eine Abtretungsflache von 158,5 m?. Zur Sicherung dieser Flachen fur
einen spateren StraBenausbau bzw. eine StralRenverbreiterung wurden ein privatrechtlicher
Vertrag zwischen den Grundeigentiimern und der Stadt Graz abgeschlossen. Dieser Vertrag
liegt der Beschlussfassung des Bebauungsplans bei und ist ein Erfordernis zur Aufhebung des
Aufschliefungsgebietes.

Zufahrten/PKW-Stellplatze:

Die Hauptzufahrt in die Tiefgarage erfolgt Gber die Wiener StralRe. Zusatzlich sind in den Be-
reichen, der oberirdischen Parkplatze, im Plan mit P gekennzeichnet zusatzlich, jedoch un-
tergeordnete Zufahrten moglich.

Wiener Stralle: ca. 15 Parkplatze fur den Supermarkt der am Bauplatz B im EG einzie-
hen soll

Grine Gasse: ca. 10 Parkplatze, als Besucherparkplatze fir die zukilnftige Siedlung
bzw. als Parkplatze fir die gewerbliche Nutzung am Bauplatz C (Griine
Gasse 17)

Fichtegasse: ca. 8 Parkplatze als Besucherparkplatze fiir die zukiinftige Siedlung

Geh- und Radwege:

Der ,Platz” wird zukiinftiges 6ffentliches Gut. Ein privatrechtlicher Vertrag diesbeziglich
wurde zwischen den Grundeigentiimern und der Stadt Graz abgeschlossen. Somit ist eine
Verbindung zwischen der Griine Gasse und der Wiener StralSe fur FuBgangerinnen und Rad-
fahrerlnnen gesichert. Zusatzlich wurde auch eine Verbindung zwischen dem bestehenden
Geh-und Radweg auf der Nachbarliegenschaft (Gst. Nr.: 1551, KG Lend) im Norden des Be-
bauungsplangebietes und dem zukiinftigen Platz durch einen Servituts-Vertrag gesichert.

Platz/Platzgestaltung:

Am Bauplatz B und C soll eine ca. 2000 m? groRe Platzflache der Offentlichkeit zugénglich
gemacht. (gemal} den AufschlieBungsgriinden).

Auf diesem Platz wird es Baumpflanzungen und eine Méblierung geben, die genaue Gestal-
tung wird aber (ber ein Gutachterverfahren (dhnlich anderer Platze in Graz) ermittelt. Dieses
Verfahren wird durch die Stadtplanung organisiert und abgehalten.

Eine vertragliche Vereinbarung liber die genauen Abmessungen des Platzes und die Eigen-
tumsverhiltnisse (Servitut, Offentliches Gut,...) wurde ausgearbeitet und liegt der Beschluss-
fassungen des Bebauungsplanes als unterfertigtes Dokument vor.

Bestandsgebdude/Bauplatz C:

Alle Gebaude, abgesehen von dem denkmalgeschiitzten Haus ,,Griine Gasse 17“ (Bauplatz
C), werden abgebrochen. Schon fiir den vorranggegangenen Wettbewerb wurde als Wett-
bewerbsgrundlage festgelegt, dass die ehemaligen Werkstatten- Hallengebaude der Firma
Salis & Braunstein abgebrochen werden und nicht in die spatere Wohnbebauung eingeglie-
dert werden mussen.

Das Gebaude Griine Gasse 17 (Bauplatz C) wird saniert und umgebaut. Eine gewerbliche
bzw. 6ffentliche Nutzung (Cafe, Gasthaus,...) ist fir das Gebdude vorgesehen.

Flir den Bauplatz C wurde in der Verordnung § 4 Absatz 6 erganzt.
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Erlduterungsbericht
Im Zuge der Beschlussfassung wurde der Erlduterungsbericht Gberarbeitet und erganzt.

Einwendung 5: (0z12)

»Ich besitze und bewohne im Objekt Griine Gasse 21 d(3) eine Eigentumswohnung und bin
somit als Anrainer direkt vom Bau des Objektes , Wiener Strafse 34“ betroffen.

Laut Bebauungsplan sind beim neuen Objekt im Bereich meiner Wohnung 5 Stockwerke ge-
plant, bei einer ziemlich geringen Entfernung (ca. 16m?). Das Haus Griine Gasse 21 C weist
bereits einen merklich gréfieren Abstand zum neuen Bauwerk auf.

Meine Wohnung liegt im Erdgeschoss, die Kombination aus Héhe und Entfernung des neuen
Bauwerks wiirden meine Lebensqualitét massiv einschridnken und daher méchte ich Sie bit-
ten, die Héhe bzw. die Entfernung zu unserem Objekt noch einmal zu iiberdenken (Reduktion
um ein Stockwerk?)!”

Beantwortung:

Bei der Festlegung der Baugrenzlinien wurden einerseits die Abstande zu den Nachbar-
grundgrenzen und Nachbargebauden berprift, aber auch Gebdaudeabstinde, Beschat-
tungsstudien beriicksichtigt.

Es wurde aber darauf geachtet, dass die Baugrenzlinien so festgelegt werden, dass innerhalb
der Grenzen auch eine sinnvolle zukiinftige Bebauung maoglich ist. Auch fir die zukiinftige
Bauung missen sinnvolle Trakttiefen, ErschlieRungssysteme, Belichtung und Beschattung,
Fluchtweglangen, etc. berlicksichtigt werden. Ebenfalls ist auf einen sparsamen Flachenver-
brauch, einen sinnvollen Zuschnitt der Rest- und Freiflachen zu bericksichtigen.

Gemal dem Steiermarkischen Baugesetz muss ein 5geschossiges Gebaude mindestens 7 m
Abstand zur Grundstlicksgrenze einhalten. Der Gebdudeabstand zwischen zwei Gebauden
betragt die Anzahl der Geschosse von beiden Gebdauden vermehrt um 4. Im gegenstandli-
chen Fall weist das Gebaude Griine Gasse 21d 4 Geschosse auf, das zukilinftige Gebaude
Griine Gasse 19e 5 Geschosse, somit misste der Mindestabstand zwischen den Gebduden
gemald Steiermarkischen Baugesetz 13 m betragen. Im Bebauungsplan betragt dieser Ab-
stand an der geringsten Stelle 15m und ist somit mehr als das Steiermarkische Baugesetz
fordert. Zudem kippt das Gebaude das Gebaude am Bauplatz A deutlich von der Grund-
stlicksgrenze nach Siidwesten ab und der Abstand zur Grundgrenze bzw. zu den nachbarli-
chen Gebauden vergrollert sich deutlich.

Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf

Bezliglich der Einwendungserledigung hat sich der 04.24.0 Bebauungsplan in folgenden
Punkten geadndert:

VERORDNUNG:

Die wichtigste Anderung betrifft die NettobauplatzgroRe der Bauplitze und die jeweilige Be-
bauungsdichte — siehe dazu § 3.
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§3 BAUPLATZE, BEBAUUNGSDICHTE

(1) Bauplatz A hat eine NettobauplatzgréfSe von ca. 5.746 m?

(2) Bauplatz A: Bebauungsdichte mindestens: 0,6, héchstens: 1,3

(3) Bauplatz B hat eine NettobauplatzgréfSe von ca. 3109 m?

(4) Bauplatz B: Bebauungsdichte mindestens: 0,6, héchstens: 2,24

(5) Bauplatz C ist mit einem denkmalgeschiitzten Haus bebaut.

Im §4 Abs. 6 wurden Festlegungen fir das denkmalgeschiitzte Gebaude (Griine Gasse 17)
erganzt.

§4 BAUGRENZLINIEN, BAUFLUCHTLINIEN, DENKMALGESCHUTZES GEBAUDE

(6) Fiir das denkmalgeschiitzte Gebdude (Griine Gasse 17) sind Zu- und Umbauten, In-
standhaltungs- und Instandsetzungsmafinahmen, sowie Nutzungsdnderungen, zu-
ldssig.

§5 (4) — entfalit.
Aus Sicht der Platzgestaltung sollte die TG-Einhausung so unscheinbar/transparent wie mog-

lich ausfallen, ist jedoch im Baubewilligungsverfahren eine Tiefgaragen-Einhausung aufgrund
der Emissionen notwendig, kann bzw. muss diese nattrlich errichtet werden.

PLANWERK:
Die Bauflucht- und Baugrenzlinien wurden im Bereich des Bauplatzes B adaptiert.

Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.

Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Die AufschlieBungserfordernisse gemal Anhang 1 zu § 3 Abs 2 der Verodnung zum 3.0
Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz sind erfiillt.

In Verbindung mit der Beschlussfassung des 04.24.0 Bebauungsplanes , Wiener StraRe 34 —
Grine Gasse” wird gemaR § 29 Abs 3 StROG 2010 die Festlegung ,,AufschlieRungsgebiet” flr
die durch den Bebauungsplan erfassten Flachen aufgehoben.

Die Ausweisung im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz soll demnach

als vollwertiges Bauland, ,Allgemeines Wohngebiet”, mit einer Bebauungsdichte von 0,2-1,2
erfolgen.

Inhalt

Der Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungswortlaut und der zeichnerischen Darstel-
lung samt Planzeichenerklarung sowie einem Erlduterungsbericht.

15



Er entspricht den inhaltlichen Anforderungen gemaR Steiermarkisches Raumordnungsgesetz
und ist widerspruchsfrei zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept sowie zum 3.0 Flachenwid-
mungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz.

Hinsichtlich weiterer Informationen wird auf den beiliegenden Erlauterungsbericht ver-
wiesen.

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
Erlauterung und Begriindung.

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

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

den
Antrag,

der Gemeinderat wolle beschlieRRen:

1. den 04.24.0 Bebauungsplan ,,Wiener Stralle 34 — Griine Gasse “, bestehend

aus dem Wortlaut, der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem Erlaute-
rungsbericht, und

2. die Aufhebung des AufschlieRungsgebietes fur das Gst. 1548/1, 1548/2 und 1549/1, KG 63104 Lend,
und

3. die Einwendungserledigungen.
Die Bearbeiterin Der Abteilungsvorstand

‘ DI Bernhard Inninger
DI Elisabeth Mahr
(elektronisch unterfertigt)
(elektronisch unterfertigt)

Der Baudirektor Der Biirgermeister als Stadtsenatsreferent

DI Mag. Bertram Werle Mag. Siegfried Nagl

(elektronisch unterfertigt)

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

Ausschusses flir Stadt- und Grinraumplanung

Die Schriftfihrerin Der Vorsitzende:
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Der Antrag wurde in der heutigen [ 6ffentlichen [0 nicht 6ffentlichen Gemeinderatssitzung

[1 bei Anwesenheitvon ...... Gemeinderatinnen

] einstimmig 0  mehrheitlich (mit ...... Stimmen /...... Gegenstimmen) angenommen.

[1 Beschlussdetails siehe Beiblatt

Graz, am .....ccccceeeveene. Der/die Schriftfihrerin:
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Vorhabenliste/Burgerinnenbeteiligung:
M Der Bebauungsplan wurde auf die Vorhabensliste gesetzt: ja, Datum: 22.02.2016

M Die Biirgerinnenbeteiligung erfolgte Uber die Auflage des Bebauungsplanes, diese wurde
flr einen Zeitraum von mindestens 8 Wochen anberaumt und zusatzlich erfolgte inner-
halb dieser Frist eine Informationsveranstaltung zum Bebauungsplan. Die Kundma-
chung liber die Auflage wurde im Amtsblatt kundgemacht, weitere Informationen sind
Uber die Internetseite der Stadt Graz www.graz.at/bebauungsplanung abrufbar.

Bezirksrat

Dem Bezirksrat Lend wurde gemaB § 6 Abs 2 Z4 und 5 der Geschaftsordnung fiir den Bezirksrat,
sowie fir Bezirksvorsteherinnen /Bezirksvorsteher 2009, der 04.24.0 Bebauungsplan ,,Wiener Stra-
Re 34 — Griinegasse” zur Stellungnahme und Information ibermittelt.

Signiert von Mahr Elisabeth

CN=Mahr Elisabeth,0=Magistrat Graz,L=Graz,
Zertifikat ST=Styria,C=AT

CERAA

Datum/Zeit 2016-11-03T07:03:02+01:00

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

Signiert von Inninger Bernhard

CN=Inninger Bernhard,O=Magistrat Graz,L=Graz,
Zertifikat ST=Styria,C=AT

CERAA

Datum/Zeit 2016-11-04T15:52:14+01:00

Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter:
Hinweis https://sign.app.graz.at/signature-verification
verifiziert werden.
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GZ.: A14 - 009517/2016/0014
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Bearbeiterin: DI™ Elisabeth Mahr

04.24.0 Bebauungsplan

,Wiener StraRRe 34 — Griine Gasse”
IV. Bez., KG Lend

Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Die Eigentlimer (GWS Gemeinnitzige Alpenlandische Gesellschaft flir Wohnbau und
Siedlungswesen m.b.H.) der Liegenschaften 1548/1 und 1549/1 KG 63104 Lend haben um die
Erstellung eines Bebauungsplanes ersucht.

Das Bebauungsplangebiet umfasst des weiteren die Liegenschaft 1548/2 und weist gesamt eine
GroRe von ca. 11 754 m? auf.

Das Planungsgebiet liegt gemaR 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 im , AufschlieBungsgebiet —
Allgemeines Wohngebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,2 bis 1,2.

4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf — 2. Auflage (GR-Beschluss vom 16.06.2016) im
»AufschlieBungsgebiet — Allgemeines Wohngebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,6 bis
1,2.

Aufschliefungserfordernisse fiir das Planungsgebiet gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf-
Auflage:

Anbindung an das offentliche Strallen- und Wegenetz, Nachweis einer zweckmaRigen
Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der duferen ErschlieBung fir alle
Verkehrsarten (Motorisierter Individualverkehr, offentlicher Verkehr, Rad- und
FuBverkehr)

Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)

Larmfreistellung gegeniber emittierendem Stralen- und /oder Schienenverkehr sowie
gegeniiber emittierenden Gewerbe- und Industriebetrieben

Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung
zweckmaBig gestalteter Grundsticke, Einfigung in das StraRen-, Orts- und
Landschaftsbild

Gestaltung eines 6ffentlich zugdnglichen Platzes

Das Planungsgebiet liegt gemal dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept von Graz im Bereich eines
»Wohngebietes hoher Dichte” iberlagert mit ,Industrie und Gewerbe”.

Graz, 17.11.2016



Das Planungsgebiet liegt gemaR dem 4.02 Stadtentwicklungskonzept Entwurf — 2. Auflage (GR-
Beschluss vom 16.06.2016) von Graz im Bereich eines ,, Wohngebietes hoher Dichte”.

Als Grundlage fiir den Bebauungsplan liegen folgende
Vorplanungen/Untersuchungen/Technische Berichte/Stellungnahmen vor:

e Wettbewerbsergebnisse ,Wiener Stralle 34“, Platzer & Schwarz

o Verkehrsgutachten ZIS+P, Februar

e Schalltechnisches Gutachten, Tomberger- BBM GmbH vom Marz 2015

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan durch das
Stadtplanungsamt erstellt.
Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung im
gegenstandlichen Bereich.

2. Verfahren

Verfahren

Der Ausschuss fur Stadt- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am 15.06.2016 Uber den
Inhalt und die beabsichtigte Auflage des 04.24.0 Bebauungsplan — Entwurfes , Wiener StralRe
34— Griine Gasse” informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 29.06.2016.

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehort und der Bebauungsplan tiber 8 Wochen, in der Zeit vom 30.06.2016 bis zum
25.08.2016 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 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 05.07.2016 durchgefiihrt.

Wahrend der Auflagefrist vom 30.06.2016 bis 25.08.2016 langten 5 Einwendungen bzw. 4
Stellungnahmen im Stadtplanungsamt ein.

Bezliglich der Einwendungserledigung hat sich der 04.24.0 Bebauungsplan in folgenden
Punkten geadndert:

VERORDNUNG:

Die wichtigste Anderung betrifft die NettobauplatzgroRe der Bauplitze und die jeweilige
Bebauungsdichte — siehe dazu § 3.

§3 BAUPLATZE, BEBAUUNGSDICHTE

(1) Bauplatz A hat eine Nettobauplatzgréfle von ca. 5.746 m?
(2) Bauplatz A: Bebauungsdichte mindestens: 0,6, héchstens: 1,3
(3) Bauplatz B hat eine Nettobauplatzgréfse von ca. 3109 m?



(4) Bauplatz B: Bebauungsdichte mindestens: 0,6, hGchstens: 2,24
(5) Bauplatz C ist mit einem denkmalgeschiitzten Haus bebaut.

Im §4 Abs. 6 wurden Festlegungen fiir das denkmalgeschiitzte Gebaude (Griine Gasse 17) erganzt.

§4 BAUGRENZLINIEN, BAUFLUCHTLINIEN, DENKMALGESCHUTZES GEBAUDE

(6) Fiir das denkmalgeschiitzte Gebdude (Griine Gasse 17) sind Zu- und Umbauten,
Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafinahmen, sowie Nutzungsénderungen,
zuldssig.

§5 (4) — entfalit.

Aus Sicht der Platzgestaltung sollte die TG-Einhausung so unscheinbar/transparent wie moglich
ausfallen, ist jedoch im Baubewilligungsverfahren eine Tiefgaragen-Einhausung aufgrund der
Emissionen notwendig, kann bzw. muss diese natlrlich errichtet werden.

PLANWERK:
Die Bauflucht- und Baugrenzlinien wurden im Bereich des Bauplatzes B adaptiert.

Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.

3. Planungsgebiet
Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von ca. 11 574m? brutto auf.
Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen
o 4.0 Stadtentwicklungskonzept 4.02 Stadtentwicklungskonzept (Entwurf-Auflage):

4.0 Stadtentwicklungskonzept (seit 30.05.2013 rechtswirksam):
,Wohngebiet hoher Dichte” Giberlagert mit ,Industrie und Gewerbe”

Auszug aus dem
4.0 Stadtentwicklungskonzept.

Die roten Umrandungen
bezeichnen das BBPL-Areal.




4.02 Stadtentwicklunsgkonzept — Entwurf — 2. Auflage (GR -Beschluss vom 16.06.2016):
»Wohngebiet hoher Dichte”

Auszug aus dem Entwicklungsplan
des 4.02 Stadtentwicklungs-
konzept Entwurf — 2. Auflage

Die roten Umrandungen
bezeichnen das BBPL-Areal.

§ 13 WOHNEN: Wohngebiet hoher Dichte (Signatur ,,Wohnen” - orange)

(1) Sicherung der Wohnfunktion, Verdichtung von Bestéinden in infrastrukturell gut
erschlossenen Lagen unter Beriicksichtigung des Gebietscharakters.

(2) Sicherung bzw. Verbesserung der Griinausstattung in Abstimmung auf die
Bevdélkerungsstruktur und -dichte.

(3) Sicherung der Qualitét von Innenhéfen (siehe §26 Abs 26)

(4) Vermeiden gebietsfremder Ldrmquellen in Innenhéfen.

(5) Weitgehende Unterbringung der PKW-Stellplitze in Tiefgaragen, in Abhéngigkeit zur
Projektgrofie

(6) Herstellung einer ausreichend grof3en, allen Bewohnerinnen zugénglichen Griinfldche
bei Neubauten.

(7) Beschrdnkung der Bodenversiegelung.

(8) Festlegung des Bebauungsdichterahmens im Fldichenwidmungsplan unter
Berticksichtigung der VerkehrserschliefSung (motorisierter Individualverkehr und
Offentlicher Verkehr), der sozialen und technischen Infrastruktur, der
Versorgungsinfrastruktur, der bestehenden und der angestrebten stddtebaulichen
Struktur, usw.

Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept und
4.02 Stadtentwicklungskonzept (Entwurf-2.Auflage):

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

Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):
Das Planungsgebiet ist frei von Nutzungsbeschrankungen.



Verkehr (Deckplan 3):
Kategorie 1 (300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):
»lnnerstadtische Bedienqualitat”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

Obwohl der Gebietsbereich derzeit nicht im Einzugsbereich einer
StraBenbahnlinie liegt, ist er durch mehrere Buslinien sehr gut erschlossen.

Verkehrslarm (Deckplan 4):

Wiener Stralle: 65-70 dB (LAeq, Nacht)
Griine Gasse, nordlicher Teil: 50-55 dB (LAeq, Nacht)
Grine Gasse, sldlicher Teil: 55-60 dB (LAeq, Nacht)
Fichtestralle: 45-50 dB (LAeq, Nacht)

o Flachenwidmungsplane
3.0 Flachenwidmungsplan 2002
Die Grundstiicke sind im 3.0 Flachenwidmungsplan als ,,AufschlieBungsgebiet -
Allgemeines Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,2 — 1,2 ausgewiesen.

Auszug aus dem
3.0.Flachenwidmungs-
plan 2002.

Die roten
Umrandungen
bezeichnen das BBPL-
Areal.

Als AufschlieBungserfordernisse wurden festgelegt:

e Nachweis der Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit der &duBeren
ErschlieBung (MIV, OV, Rad- und FuRBwege) und ausreichend leistungsfahige
Anbindung an das o6ffentliche Stralen und Wegenetz

e Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)

e Prifung der, vom StraRenverkehr ausgehenden Larmbelastung und Ausfiihrung
von aktiven und/ oder passiven LarmschutzmaRnahmen

Aufgrund des 6ffentlichen Interesses wurde festgelegt (Umsetzung im Bebauungsplan):
e Bebauungsplanpflicht gemal § 29 Abs 3 Z 3 StROG 2010
e Malnahmen zur Férderung der Sanften Mobilitdt gemall § 29 Abs 3 Z 2 StROG
2010
e Gestaltung eines offentlich zuganglichen Platzes



Deckplane zum 3.0 Flachenwidmungsplan:

Baulandzonierung (Deckplan 1):
Bebauungsplanpflicht zur Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung

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
Geltungsbereich, besteht ein Verbot fiir das Heizen mit festen Brennstoffen.

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

Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Kartenbeilagen zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002:
Abwasserentsorgung (Karte 1 zu 3.0 FLAWI 2002):
Zentral entsorgt

4.0 Flachenwidmungsplan — Entwurf-2. Auflage

Der Bauplatz liegt gemaR dem 4.0 Flachenwidmungsplan 2002 (Entwurf-2.Auflage) in
einem , AufschlieBungsgebiet - Allgemeines Wohngebiet” mit einem
Bebauungsdichtewert von 0,6 bis 1,2.

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

Die roten
Umrandungen
bezeichnen das BBPL-
Areal.

AufschlieRungserfordernisse fiir das Planungsgebiet gemaR 4.0 Flichenwidmungsplan
Entwurf-2.Auflage:

Anbindung an das oOffentliche Strallen- und Wegenetz, Nachweis einer
zweckmalligen Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der aduReren
ErschlieBung fiir alle Verkehrsarten (Motorisierter Individualverkehr, 6ffentlicher
Verkehr, Rad- und FuBverkehr)

Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)

Larmfreistellung gegenliber emittierendem StraRen- und /oder Schienenverkehr
sowie gegeniiber emittierenden Gewerbe- und Industriebetrieben



Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung
zweckmalig gestalteter Grundstiicke, Einflgung in das Straflen-, Orts- und

Landschaftsbild
Gestaltung eines offentlich zuganglichen Platzes

Deckplane:
Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1 zum 4.0 Flaichenwidmungsplan Entwurf —
2.Auflage):
Bebauungsplanpflicht zur Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung

Beschrankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2 zum 4.0 Flachenwidmungsplan
Entwurf — 2.Auflage) gem. § 30(7) StROG 2010

idF LGBI Nr 140/2014 iVm § 10 Abs 2 und 3 der VO zum 4.0 Flachenwidmungsplan
Entwurf - Auflage:

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

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

Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Kartenbeilagen zum 4.0 Flachenwidmungsplan (Entwurf-2.Auflage):

Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Zentral entsorgt

Verkehrslarmkataster — StraBenverkehrslarm (Karte 2A):

KARTE 2A

4.0 FLACHENWIDMUNGSPLAN DER
LANDESHAUPTSTADT GRAZ - ENTWURF
Verkehrsldrmkataster

StraBenverkehrslarm

L peq indB(Nacht)

30-35

35-39

39-44

44-49

49-54

54-59

59-64

64-69

69-74

74-79

BENIRRRRECHER

79-80

Auszug aus dem 4.0 Flachenwidmungsplan (Entwurf-Auflage), Verkehfélérmkataster, Karte 2A
Die roten Umrandungen markieren das Planungsgebiet.



o KEK?2011
»aktuelles Versorgungsgebiet Fernwarme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet”

o Stadtklimaanalyse
Klimatop-Karte:
Gebiet Nr. 1 (dunkelrote Flache), Stadtische Warmeinsel (Kernzone ganzjahrig)

-

Stadtklimaanalyse:
Auszug aus der
Klimatop-Karte

Die rote Ellipse
bezeichnet das
Bebauungsplan -
Areal.

Planerische Hinweise der Stadtklimaanalyse:
Klimatische Besonderheit: (1) Warmeinselbereich mit dichter Bebauung, nachts
Murtalabwind
Planerische Empfehlung: (1) Stralen und Hofe begriinen, Parks als Auflockerung,
Flachenentsiegelung

Sicherheitsstadtkarte Belastungskategorien: Bombenblindgdangerkataster

der Stadt Graz:

Die Liegenschaft ist von der griinen, gelben und roten Zone betroffen
Grine Zone: Hier ist das Vorhandensein von Kampfmitteln unwahrscheinlich.
Gelbe Zone: Hier ist das Vorhandensein von Kampfmitteln gering.
Roten Zone: mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln ist hier zu rechnen!

Sicherheitsstadtkarte:

Die blaue Ellipse
bezeichnet das
Bebauungsplan -Areal.

e Sijtuierung und Umgebung
Das Planungsgebiet befindet sich nérdlich des Lendplatzes und nérdlich der Kreuzung
Wiener Stralle und der Griinen Gasse.



Die Bebauung des Gebietsbereiches ist hinsichtlich Malistablichkeit, Gebaudehothe,
Alter der Bausubstanz heterogen. Die Nutzungen teilen sich in Geschafts- und
Gewerbenutzung, Biro bzw. Wohnen auf.

Kleinrdumige Umgebung:

Das Planungsgebiet grenzt an die Wiener Strale, die Fichtegasse und die Griine Gasse.
Innerhalb des Planungsgebietes steht das Haus Griine Gasse 17 unter Denkmalschutz. Die
Liegenschaft 17 ist derzeit unbewohnt.

In unmittelbarer Ndhe Grenzen zwei rechtswirksame Bebauungspldane an das

Planungsgebiet an.

Im Nordosten: 04.13.0 Bebauungsplan , Fichtegasse — Griine Gasse” (Wohnbebauung)

Im Stdosten: 04.17.0 Bebauungsplan ,,Wiener Stralle — Griine Gasse” (Im Erdgeschoss ist
die Wohnnutzung ausgeschlossen, dariiber Wohnbebauung)

Deckplan 1 zum 3.0 Flachenwidmungsplan
Die rote Umrandung markiert das Planungsgebiet.
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Luftbild 2: Schragaufnahme: Microsoft Company © / Vexcel Imaging GmbH, Graz/Austria;
Blick Richtung Norden

Topographie/Baumbestand/Gebaudebestand

Das Planungsgebiet ist gemaR der Luftbildauswertung und Neigungskarte anndhernd eben
und es ist kein Baumbestand auf der Liegenschaft vorhanden.

Alle Geb&ude, abgesehen von dem denkmalgeschitzten Haus ,Griine Gasse 17“ (Bauplatz
C), werden abgebrochen. Schon fiir den vorranggegangenen Wettbewerb wurde als
Wettbewerbsgrundlage festgelegt, dass die ehemaligen Werkstatten- Hallengeb&dude der
Firma Salis & Braunstein abgebrochen werden und nicht ein die spatere Wohnbebauung
eingegliedert werden missen.

Das Gebaude Griine Gasse 17 (Bauplatz C) wird saniert und umgebaut.

Infrastruktur
Der Gebietsbereich ist mit infrastrukturellen Einrichtungen durch die Nahelage zum
Stadtzentrum und zum 6ffentlichen Verkehr gut erschlossen.
In unmittelbarer Ndhe gibt es mehrere kleiner Geschaftslokale, sowie
Gastronomiebetriebe.

Nachstgelegene Schulen:

VS Gabelsberger, Gabelsbergerstraflie 1, ca. 400m Entfernung
NMS Graz-Kepler, Keplerstralle 52, ca. 400m Entfernung

BRG Kepler, KeplerstralRe 1, ca. 400m Entfernung

Nachstgelegener Kindergarten:
Stadtischer Kindergarten Kinkgasse, Kinkgasse 2, ca. 600m Entfernung
Betriebskindergarten AVL List GmbH, Am Damm 47, ca. 250m Entfernung
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ErschlieBung/Verkehr

Der Anschluss an das Uibergeordnete StraBennetz erfolgt (iber die Wiener StraRe.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr ist innerhalb eines 300m Radius (Buslinie) und
ca. 750 m Radius (StraRenbahn) gegeben.

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

o Buslinie 40 und 67, Haltestelle Zeilergasse , ca. 10 Minuten Takt,
inkl. Abend- und Wochenendverkehr

o StraRenbahnlinie 4 und 5, Haltestelle Kepler Briicke, ca. 10 Minuten Takt, inkl. Abend-
und Wochenendverkehr

o Regionalbuslinie G 10 (110,120,121,140) Haltestelle Lendplatz, ca. 30 Minuten Takt,
exkl. Abend- und Wochenendverkehr

Im Bereich des Lendplatzes besteht ein Anschluss an das Radwegenetz der Stadt Graz. In
der Griinen Gasse ist eine ,,Radroute in einer Tempo 30-Stralle” vorhanden und im
nordlichen Abschnitt ein Radfahrstreifen in Gegenrichtung zur Einbahn vorhanden.

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist hinsichtlich der technischen Infrastruktur voll erschlossen. Die
Entsorgung der Schmutzwasser hat iber das 6ffentliche Kanalnetz in der Wiener Stral3e zu
erfolgen. Die Dach- und Oberflachenwasser diirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal
eingeleitet werden und sind auf eigenem Grund mittels eines
Oberflachenentwasserungssystems zur Versicherung zu bringen. Bei Starkregen kann es in
diesem Bereich zu Uberlastungen der Entwésserung im StraRenbereich kommen. Daher
sollte besonders Augenmerk auf normgemalfie Rickstausicherungen gelegt werden.

4. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Folgende  AufschlieBungserfordernisse wurden im rechtswirksamen 3.0

Flachenwidmungsplan 2002 festgelegt:

e Nachweis der Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit der &dulleren

ErschlieRung (MIV, OV, Rad- und FuRBwege) und ausreichend leistungsfihige
Anbindung an das 6ffentliche Stralen und Wegenetz

e Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)

e Prifung der, vom StraRenverkehr ausgehenden Larmbelastung und Ausfiihrung

von aktiven und/ oder passiven LarmschutzmaRnahmen

Aufgrund des o6ffentlichen Interesses wurde festgelegt (Umsetzung im Bebauungsplan):
e Bebauungsplanpflicht gemals § 29 Abs 3 Z 3 StROG 2010
e Malnahmen zur Férderung der Sanften Mobilitdt gemalk § 29 Abs 3 Z 2 StROG
2010
e Gestaltung eines offentlich zuganglichen Platzes
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Folgende AufschlieBungserfordernisse wurden 4.0 Flichenwidmungsplan Entwurf — 2.
Auflage festgelegt:
Anbindung an das offentliche StraRen- und Wegenetz, Nachweis einer
zweckmaligen Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der &duReren
ErschlieBung fiir alle Verkehrsarten (Motorisierter Individualverkehr, offentlicher
Verkehr, Rad- und FuBverkehr)
Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)
Larmfreistellung gegenliber emittierendem StralRen- und /oder Schienenverkehr
sowie gegenuber emittierenden Gewerbe- und Industriebetrieben
Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung
zweckmalRig gestalteter Grundstiicke, Einfligung in das StralRen-, Orts- und
Landschaftsbild
Gestaltung eines offentlich zuganglichen Platzes

Zu: Nachweis der Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit der au8eren ErschlieBung
(MIV, OV, Rad- und FuRBwege) und ausreichend leistungsfihige Anbindung an das
offentliche StraBen und Wegenetz bzw. Anbindung an das libergeordnete StraBennetz:

Das Zivilingenieurbliro Sammer und Partner (ZIS+P) hat im Auftrag des Grundeigentiimers
ein VerkehrserschlieBungsgutachten (Stand Februar 2015) erstellt.

StraBenraumgestaltung

Die im Verkehrsgutachten von ZIS+P (Stand Februar 2015) dargestellte
StralRenraumgestaltung der Wiener StraRe mit dem Szenario einer
StraBenbahnhaltestelle inklusive Radfahrstreifen/Radweg und der Griine Gasse wurde
beriicksichtigt. StraRenfluchtlinien sind im Planwerk eingetragen, eine vertragliche
Vereinbarung liber die Grundabtretung befindet sich in Vorbereitung und wird bis zur
Beschlussfassungen des Bebauungsplanes als unterfertigtes Dokument vorliegen.

Hauptzufahrt

Die im Verkehrsgutachten von ZIS+P (Stand Februar 2015) durch Pfeile dargestellte Lage
der Zufahrt in der Wiener StralRe wurde im Bebauungsplan-Entwurf berlcksichtigt. Die
Anbindung der Tiefgarage hat liber diese Zufahrt zu erfolgen.

Stellplatze

Die Unterbringung der Pkw-Abstellplatze hat in einer Tiefgarage zu erfolgen oder auf
Abstellflachen im Freien, die im Planwerk mit P gekennzeichnet sind.

Die Hauptzufahrt er erfolgt Gber den Wiener Stral3e. Zusatzlich gibt es noch zwei
untergeordnete Zufahrten von der Fichtegasse und der Griine Gasse. (siehe dazu die
Eintragung im Plan).

Wiener Strafle: ca. 15 Parkplatze fiir den Supermarkt der am Bauplatz B im EG einziehen
soll

Grine Gasse: ca. 10 Parkplatze, als Besucherparkplatze fir die zukinftige Siedlung bzw.
als Parkplatze fiir die gewerbliche Nutzung am Bauplatz C
(Griine Gasse 17)

Fichtegasse:  ca. 8 Parkplatze als Besucherparkplatze fiir die zukiinftige Siedlung



13

Seitens der Verkehrsplanung wurde ein Stellplatzschliissel fur die Wohnnutzung, fur
Verkaufsflachen und fiir Blroflachen festgelegt. Diese Werte sind als Ober- und
Untergrenze zu verstehen.

Hinweis: Die Wohnnutzflache wird als die gesamte Bodenflache einer Wohnung
abziglich der Wandstarken definiert. Keller- und Dachbodenrdaume, Balkone und
Terrassen sind bei der Berechnung der Nutzflache nicht zu bericksichtigen.

Fahrradabstellplatze

Die Festlegung je 40 m? Wohnnutzflache ein Fahrradabstellplatz fiir Wohnen entspricht
einer anzustrebenden Fahrraddichte. Ziel ist die Starkung des Fahrradverkehrs. Als
»Stand der Technik” wird angestrebt, dass die Abstellpldatze moglichst nahe bei den Zu-
bzw. Ausgdngen zu situieren sind. Sie missen zumindest schiebend, im besten Fall
fahrend, moglichst einfach ,,von innen” und ,,von auRen” erreichbar sein und sind
diebstahlhemmend auszufiihren.

Durchwegungen

Im Verkehrsgutachten von ZIS+P (Stand Februar 2015) ist eine Druchwegung fiir Fuls und
Rad

zwischen Wiener Stralle und Griine Gasse sowie eine Anbindung dieser Durchwegung an
den

bestehenden Geh- und Radweg des nordlich gelegenen Bebauungsplans 04.13.0
dargestellt. Diese Durchwegungen wurde berticksichtigt. Die Anbindung an den
bestehenden Geh- und Radweg des noérdlich gelegenen Bebauungsplans 04.13.0 soll
direkt im stidwestlichen Eckbereich des nérdlichen Bebauungsplangebietes erfolgen.
Der ,Platz” wird zukiinftiges 6ffentliches Gut. Ein privatrechtlicher Vertrag diesbezliglich
wurde zwischen den Grundeigentlimern und der Stadt Graz abgeschlossen. Somit ist eine
Verbindung zwischen der Griine Gasse und der Wiener Strafe flir FuBgangerinnen und
Radfahrerlnnen gesichert. Zusatzlich wurde auch eine Verbindung zwischen dem
bestehenden Geh-und Radweg auf der Nachbarliegenschaft (Gst. Nr.: 1551, KG Lend) im
Norden des Bebauungsplangebietes und dem zukiinftigen Platz durch einen Servituts-
Vertrag gesichert

Zu: Innere ErschlieBung bzw. Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)
Die Anlage selbst ist liberwiegend verkehrsfrei. Die Zu- und Abfahrten zum Planungsareal
erfolgen ausschlieflich Gber GemeindestralRen.

Der ,Platz” wird zukiinftiges 6ffentliches Gut. Ein privatrechtlicher Vertrag diesbeziiglich
wurde zwischen den Grundeigentliimern und der Stadt Graz abgeschlossen. Somit ist eine
Verbindung zwischen der Griine Gasse und der Wiener StraRe fiir FuBgangerinnen und
Radfahrerlnnen gesichert. Zusatzlich wurde auch eine Verbindung zwischen dem
bestehenden Geh-und Radweg auf der Nachbarliegenschaft (Gst. Nr.: 1551, KG Lend) im
Norden des Bebauungsplangebietes und dem zukiinftigen Platz durch einen Servituts-
Vertrag gesichert.

Zu: Erfordernis von LarmschutzmaRnahmen bzw. Larmfreistellung

Vom Biro Tomberger — BBM wurde im Marz 2015 ein Schalltechnisches Gutachten fiir die
gegenstandlichen Liegenschaften erarbeitet. Diese waren auch Grundlagen fiir den
vorrangegangen Wettbewerb.
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In Gutachten wurde nachgewiesen, dass die dominanteste Schallquelle der
StralRenverkehr der Wiener StraRe ist. Es wurde eine stralRenbegleitende Bebauung
entlang der Wiener Stral3e im Anschluss an die bestehende Nachbarbebauung
(Luckenschluss/Endglied) umgesetzt. Diese Art der Bebauung erzeugt durch die
abschirmende Wirkung eine deutliche Reduzierung der Schallimmissionen im
Planungsgebiet.

Der Bauplatz A ist daher ausreichend geschiitzt. In den exponierten Randbereichen auf
dem Bauplatz B sind zusatzlich bauliche SchallschutzmaBnahmen (z.B: eingeschnittene,
eventuell verglaste Loggien) notwendig. Balkone zur Strale sind per Bebauungsplan-
Verordnung ausgeschlossen. Am Bauplatz B ist im Erdgeschoss die Wohnnutzung
unzulassig.

Zu: Bebauungsplanpflicht gemaR § 29 Abs 3 Z 3 StROG 2010
Diese wird hiermit mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan erfiillt.

Zu: MaBnahmen zur Forderung der Sanften Mobilitat gemaR § 29 Abs 3 Z 2 StROG 2010
Durch die Abtretungen entlang der Wiener StraRe und der Griine Gasse werden die
zuklinftigen StraBenausbau-Projekte flachenmaRig gesichert. In der Wiener StraRe sind
die Umsetzung einer OV-Trasse und die damit verbundenen und benétigten
StralRenbahnhaltestellen moglich. In der Griine Gasse ein Teil der Stralle ausgebaut
werden.

Die Durchwegung fir FuRgangerinnen und Fahrradfahrerinnen ist ebenso vertraglich
gesichert worden. Die Uberwiegende Anzahl der PKW-Stellplatze ist in der Tiefgarage
untergebracht. Im Erdgeschoss des Bauplatz B ist die Wohnnutzung unzuldssig, somit
werden sich in diesen Flachen Einrichtungen fiir den taglichen Bedarf (z.B.: Supermarkt)
ansiedeln. In den Eingangsbereichen der zukiinftigen Gebaude, wurden Nebengebaude-
Zonen im Bebauungsplan eingetragen, die eine sichere, komfortable und eingangsnahe
Unterbringung fiir Fahrrader und Kinderwagen garantiert.

Zu: Gestaltung eines 6ffentlich zugénglichen Platzes

Am Bauplatz B und C soll eine ca. 2000 m? groRe Platzfliche der Offentlichkeit zugénglich
gemacht. (gemald den AufschlieRBungsgriinden).

Auf diesem Platz wird es Baumpflanzungen und eine Moblierung geben, die genaue
Gestaltung wird aber liber ein Gutachterverfahren (ahnlich anderer Platze in Graz)
ermittelt. Dieses Verfahren wird von der Stadtplanung organisiert und abgehalten.
Eine vertragliche Vereinbarung liber die genauen Abmessungen des Platzes und die
Eigentumsverhiltnisse (Servitut, Offentliches Gut,...) wurde ausgearbeitet und liegt der
Beschlussfassungen des Bebauungsplanes als unterfertigtes Dokument vor.

Dieser Platz soll sich in seiner gestalterischen Ausformulierung auch weiter bis zum
Projekt Prinzessin Veranda, im Giltigkeitsbereich des benachbarten 04.17.0
Bebauungsplan ,Wiener StraBe — Griine Gasse”. Diesbezliglich vertragliche
Vereinbarungen sind derzeit in Ausarbeitung.
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Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2-6 der VO)

Bauweise
Im Bebauungsplan wurde die offene und gekuppelte Bebauungsweise festgelegt.

Baupldtze und Bebauungsdichte:

Im Zuge des Wettbewerbsverfahrens wurden Uberlegungen zur Uberschreitung des
Hochstwertes der Bebauungsdichte gegentiber der Ausweisung im 3.0
Flachenwidmungsplan angestellt, wobei der Mehrwert im Sinne der 6ffentlichen Interessen
und gemaR § 3 Abs. 1 der Bebauungsdichteverordnung idF LGBI. Nr. 58/2011 zu
begriinden waren. Die diesbezliglichen, entscheidenden Entwurfskriterien liegen
Uberwiegend in einem hochwertigen 6ffentlichen Platz, zugunsten einer optimierten
StralRenraumgestaltung (z.B.: Raum fir zukiinftige (Stralenbahn-) Haltestellen) und in einer
optimierten Unterbringung des ruhenden Verkehrs.

Das Wettbewerbsergebnis hat gezeigt, dass ein Einfligen des im Bebauungsplan definierten
Rahmens in das stadtebauliche Umfeld gerechtfertigt ist (Einfligung in die umgebende
Bebauung). Im Rahmen des Wettbewerbes, wurde zu Gunsten einer gewerblichen Nutzung
im Erdgeschoss (Lebensmittelmarkt bzw. Dienstleistungsunternehmen,...) eine héhere
Dichte zugestanden. Dieser Mehrwert der Erdgeschosszone steigert die Wohnqualitat nicht
nur fur die zuklinftigen Bewohner im Bebauungsplangebiet, sondern kommt dem ganzen
Bezirk zu gute.

Laut § 3 Abs. 1 der Bebauungsdichteverordnung idF LGBI. Nr. 58/2011 ,kénnen die im
Fléchenwidmungsplan und im §2 angegebenen Héchstwerte der Bebauungsdichte durch
Festsetzungen in einem Bebauungsplan bei Vorliegen von stddtebaulichen Griinden oder
aus Griinden des Ortsbildes liberschritten werden. Als derartige Griinde kommen
insbesondere jene der VerkehrserschliefSung einschliefSlich der Vorsorge fiir den ruhenden
Verkehr, weiters der Versorgung durch éffentliche Einrichtungen, der Einfiigung in die
umgebende Bebauung, Ensemblekomplettierung, stddtebauliche Schwerpunktsetzungen
[...] in Betracht.”

Flr den Bauplatz A wurde daher eine Dichte von maximal 1,3 festgelegt, bezogen auf den
Nettobauplatz von ca. 5.746 m?2.

Fir den Bauplatz B sind folgende Abtretungs- und Verkehrsflachen erforderlich:

196,0 m? Abtretung entlang der Wiener StralRe, fiir den zukiinftigen StralRenausbau
(OV-Trasse, Haltestellenbereich)

158,5 m? Abtretung entlang der Griine Gasse, flir den zukiinftigen StraRenausbau
(StralRenverbreiterung)

1.322 m? Offentliche Platzflache

623,1 m?2 Verkehrsflache/Parkplatz (Fur gewerbliche Nutzung am Bauplatz B)

84,6 m? Verkehrsflache/Parkplatz (Besucherparkplatze fiir Bauplatz B)

56,7 m? Verkehrsflache/Parkplatz (Besucherparkplatze fir Bauplatz C)

Daraus resultieren fir den Bauplatz B ein Nettobauplatz von ca. 3109 m? und eine
maximale Bebauungsdichte von 2,24.
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Weiteres spricht die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Kategorie 1, siehe
Befund) sowie die Vorsorge fiir den ruhenden Verkehr (Stellpldtze sind Gberwiegend in
der Tiefgarage zu situieren, siehe § 7 der Verordnung) fir die, nach den Kriterien der
Bebauungsdichteverordnung zu begriindenden Dichteliberschreitung.

GemalR § 15 Abs 1 des 4.0 STEK (siehe ,bestehende Rechts- u. Planungsgrundlagen®) ist
die ,...gebietsvertrdgliche Nachverdichtung in infrastrukturell gut ausgestatteten Lagen,
auch unter Einsatz der Bebauungsplanung” verankert.

Abstdnde

Bei der Festlegung der Baugrenzlinien wurden einerseits die Abstande zu den
Nachbargrundgrenzen und Nachbargebauden Uberprift, aber auch Gebaudeabstande,
Beschattungsstudien bericksichtigt. Es wurde aber darauf geachtet, dass die
Baugrenzlinien so festgelegt werden, dass innerhalb der Grenzen auch eine sinnvolle
zuklinftige Bebauung maglich ist. Auch fir die zuklinftige Bauung miissen sinnvolle
Trakttiefen, ErschlieBungssysteme, Belichtung und Beschattung, Fluchtwegldngen, etc.
beriicksichtigt werden. Ebenfalls ist auf einen sparsamen Flachenverbrauch, einen
sinnvollen Zuschnitt der Rest- und Freiflachen zu bericksichtigen.

Baukérperstellung/Larmfreistellung:

Vom Biro Tomberger — BBM wurde im Marz 2015 ein Schalltechnisches Gutachten fiir die
gegenstdndlichen Liegenschaften erarbeitet. Diese waren auch Grundlagen fiir den
vorrangegangen Wettbewerb.

In Gutachten wurde nachgewiesen, dass die dominanteste Schallquelle der
StralRenverkehr der Wiener StraRe ist. Es wurde eine straRenbegleitende Bebauung
entlang der Wiener Strafl3e im Anschluss an die bestehende Nachbarbebauung
(Luckenschluss/Endglied) empfohlen. Diese Art der Bebauung erzeugt durch die
abschirmende Wirkung eine deutliche Reduzierung der Schallimmissionen im
Planungsgebiet.

Der Bauplatz A ist daher ausreichend geschiitzt. In den exponierten Randbereichen auf
dem Bauplatz B sind zusatzlich bauliche SchallschutzmalBnahmen (z.B: eingeschnittene,
eventuell verglaste Loggien) notwendig. Balkone zur StralRe sind per Bebauungsplan-
Verordnung ausgeschlossen.

Denkmalgeschiitzes Haus

Das Gebaude Griine Gasse 17 (Bauplatz C) soll saniert und umgebaut. Zu-und Umbauten,
sowie Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungsmalinahmen sind nur in Abstimmung mit
dem Amt fir Denkmalschutz und der Stadtplanung moglich. Fiir den Bauplatz C wurde in
der Verordnung § 4 Absatz 6 erganzt.

Eine gewerbliche bzw. 6ffentliche Nutzung (Cafe, Gasthaus,...) ist flir das Gebaude
vorgesehen.

Die gegenstandliche Liegenschaft ist als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
Allgemeine Wohngebiete sind Flachen die vornehmlich fir Wohnzwecke bestimmt sind,
wobei auch Nutzungen zulassig sind, die den wirtschaftlichen, sozialen, religiésen und
kulturellen Bedurfnissen der Bewohner von Wohngebieten dienen (z.B.: Verwaltung,
Schulen, Kirchen, Krankenanstalten, Kindergarten, Garagen, Geschafte, Gartnereien,
Gasthauser und sonstige Betriebe aller Art, soweit sie keine dem Wohncharakter des
Gebietes widersprechenden Belastigungen fiir die Bewohnerschaft verursachen.
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Der Bebauungsplan legt fir das Gebaude Griine Gasse keine Nutzung fest, somit kann erst
in einem spateren Bewilligungsverfahren (z.B. Gewerberechtlichen Verfahren) geprift
werden, welche Nutzungen vorgesehen sind und welche Immissionen/Emissionen
entstehen.

Baugrenzlinien, Baufluchtlinien, Nebengebaude,

Die Verteilung der Baumassen wird durch Baugrenzlinien und Hohenzonierungslinien
festgelegt.

Im Planwerk sind fur Bereiche/Zonen eingetragen, in dennen die Errichtung von
Nebengebduden erlaubt ist. Diese Zonen sind fiir die Fahrradabstellflachen, Millhduser,
etc. vorgesehen. Um die Zone der Nebengebaude aufzulockern sind, zwischen den
einzelnen Nebengebaduden Baupflanzungen und Griinflachen vorzusehen.

Unter Einhaltung der Baumassenverteilung gibt es punktuelle
Abstandsunterschreitungen. Allgemein sind Abstandsunterschreitungen nach dem
Steiermarkischen Baugesetz nur dann moglich, wenn Belichtung & Beliiftung (OIB) und
Aussicht je nach Nutzungsart ausreichend beriicksichtigt werden.

Geschossanzahl, Gebdudehdhen und Dacher

Im Plan sind die maximal zulassigen Geschossanzahlen (5G und 6G) eingetragen und in
der Verordnung sind fir die maximal zuldssigen Geschossanzahlen die maximalen
Gebdudehodhen festgelegt.

Flr den Bauplatz A und die Bauplatz B und C wurden Hohenbezugspunkte festgelegt.

Inhalt des Bebauungsplanes: PKW-ABSTELLPLATZE. FAHRRADABSTELLPLATZE
(siehe dazu § 7 der VO)

Das Zivilingenieurbliro Sammer und Partner (ZIS+P) hat im Auftrag des Grundeigentiimers
ein
VerkehrserschlieBungsgutachten (Stand Februar 2015) erstellt.

StraBenraumgestaltung

Die im Verkehrsgutachten von ZIS+P (Stand Februar 2015) dargestellte
StraRenraumgestaltung der Wiener Stralle mit dem Szenario einer StraRenbahnhaltestelle
inklusive Radfahrstreifen/Radweg und der Griine Gasse wurde bericksichtigt.
StraRenfluchtlinien sind im Planwerk eingetragen, eine vertragliche Vereinbarung liber die
Grundabtretung befindet sich in Vorbereitung und wird bis zur Beschlussfassungen des
Bebauungsplanes als unterfertigtes Dokument vorliegen.

Hauptzufahrt
Die im Verkehrsgutachten von ZIS+P (Stand Februar 2015) durch Pfeile dargestellte Lage

der Zufahrt in der Wiener StralRe wurde im Bebauungsplan-Entwurf berlcksichtigt. Die
Anbindung der Tiefgarage hat liber diese Zufahrt zu erfolgen.

Die Zufahrt fir mogliche Anlieferungen fiir den Lebensmittelmarkt im Erdgeschoss des
Bauplatzes B erfolgt von der Griine Gasse, die Ausfahrt Giber die Wiener StralRe. Somit wird
ein moglicher Reversiervorgang vermieden.
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Die Anlieferung zum Lebensmittelmarkt darf nicht Gber eine spater errichtete Haltestelle
gefuhrt werden.

Das Biiro ZIS+P hat in seinem Verkehrsgutachten die Leistungsfahigkeit der Zufahrt
untersucht. Laut Aussage des Verkehrsgutachtens ist eine ausreichende Leistungsfahigkeit
gegeben.

PKW-Stellplatze
Die Unterbringung der Pkw-Abstellpldtze hat in einer Tiefgarage zu erfolgen oder auf
Abstellflachen im Freien, die im Planwerk mit P gekennzeichnet sind.

Die Hauptzufahrt er erfolgt (iber den Wiener StraRe. Zusatzlich gibt es noch zwei
untergeordnete Zufahrten von der Fichtegasse und der Griine Gasse. (siehe dazu die
Eintragung im Plan).

Wiener Stralle: ca. 15 Parkplatze fir den Supermarkt der am Bauplatz B im EG einziehen
soll

Grine Gasse: ca. 10 Parkplatze, als Besucherparkplatze fiir die zukiinftige Siedlung bzw.
als Parkplatze fiir die gewerbliche Nutzung am Bauplatz C
(Griine Gasse 17)

Fichtegasse: ca. 8 Parkplatze als Besucherparkplatze fiir die zukiinftige Siedlung

Seitens der Verkehrsplanung wurde ein Stellplatzschlissel fiir die Wohnnutzung, fir
Verkaufsflachen und fir Biroflachen festgelegt. Diese Werte sind als Ober- und
Untergrenze zu verstehen.

Hinweis: Die Wohnnutzflache wird als die gesamte Bodenflache einer Wohnung abzliglich
der Wandstarken definiert. Keller- und Dachbodenrdaume, Balkone und Terrassen sind bei
der Berechnung der Nutzflache nicht zu beriicksichtigen.

Fahrradabstellplatze

Die Festlegung je 40 m? Wohnnutzflache ein Fahrradabstellplatz fiir Wohnen entspricht
einer anzustrebenden Fahrraddichte. Ziel ist die Starkung des Fahrradverkehrs. Als ,Stand
der Technik” wird angestrebt, dass die Abstellplatze moglichst nahe bei den Zu- bzw.
Ausgangen zu situieren sind. Sie miissen zumindest schiebend, im besten Fall fahrend,
moglichst einfach ,von innen” und ,von auRen” erreichbar sein und sind
diebstahlhemmend auszufihren.

Durchwegungen

Im Verkehrsgutachten von ZIS+P (Stand Februar 2015) ist eine Druchwegung fir Fuld und
Rad

zwischen Wiener StralRe und Griine Gasse sowie eine Anbindung dieser Durchwegung an
den

bestehenden Geh- und Radweg des nordlich gelegenen Bebauungsplans 04.13.0
dargestellt. Diese Durchwegungen wurde berticksichtigt. Die Anbindung an den
bestehenden Geh- und Radweg des nordlich gelegenen Bebauungsplans 04.13.0 soll direkt
im stidwestlichen Eckbereich des noérdlichen Bebauungsplangebietes erfolgen.
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Der ,,Platz” wird zukiinftiges 6ffentliches Gut. Ein privatrechtlicher Vertrag diesbeziglich
wurde zwischen den Grundeigentliimern und der Stadt Graz abgeschlossen. Somit ist eine
Verbindung zwischen der Griine Gasse und der Wiener StraRe fiir FuBgangerinnen und
Radfahrerinnen gesichert. Zusatzlich wurde auch eine Verbindung zwischen dem
bestehenden Geh-und Radweg auf der Nachbarliegenschaft (Gst. Nr.: 1551, KG Lend) im
Norden des Bebauungsplangebietes und dem zukiinftigen Platz durch einen Servituts-
Vertrag gesichert

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

Die Freiraumgestaltung nimmt Bezug auf die Zielsetzung einer moglichst geringen
Versiegelung und des Erhalts einer moglichst groflen Flache an gewachsenem Boden.

Im Bauverfahren ist ein AulRenanlagenplan vorzulegen. Im Bauverfahren ist ein
Aullenanlagenplan mit folgenden Inhalten vorzulegen: Bebaute Flache, befestigte Flache,
versiegelte Flachen, gewachsener Boden, unterbaute Flache, Art und Umfang der
Dachbegriinung, Art und Umfang der Vertikalbegriinung, Nutzungs- und
Ausstattungsangeben der Freiflachen, Spielflachen und Ersichtlichmachung der
Leitungsfiihrung.

Die Tiefgaragen in Freibereichen sind mit mindestens 70 cm zu iberdecken. Die
Standsicherheit von Baumen auf Tiefgaragen kann nur bei einer ausreichenden Dimension
der Vegetationstragschicht gewahrleistet werden. Diese ist auf die jeweilige Baumart und
die dortigen Verhaltnisse individuell abzustimmen.

Bei samtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden.

Flachdacher mussen extensiv begriint werden, dabei ist eine Substrath6he von mindesten 8
cm vorzusehen. Davon ausgenommen sind Dachterrassen, Vordacher,
Glasdachkonstruktionen sowie z.B. Stiegen- und Lifthauser, Ausbildungen technischen
sowie energietechnischen Erfordernisses, Solaranlagen u.dgl.

Aullenanlagenplan

Im Bauverfahren ist ein AulRenanlagenplan vorzulegen. Im Bauverfahren ist ein
Aullenanlagenplan mit folgenden Inhalten vorzulegen: oberirdische und unterirdische
Bebauung

- Freiflachen begriint

- Freiflachen befestigt

- AusmaR der Vertikal- und Dachbegriinung

- Baume

- Neupflanzung

- Leitungen

Offentlicher Platz
Am Bauplatz B und C soll eine ca. 2000 m? groRe Platzfliche der Offentlichkeit zugénglich
gemacht. (gemal} den AufschlieRungsgriinden).
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Auf diesem Platz wird es Baumpflanzungen und eine Moblierung geben, die genaue
Gestaltung wird aber (iber ein Gutachterverfahren (dhnlich anderer Platze in Graz)
ermittelt. Dieses Verfahren wird von der Stadtplanung organisiert und abgehalten.
Eine vertragliche Vereinbarung liber die genauen Abmessungen des Platzes und die
Eigentumsverhiltnisse (Servitut, Offentliches Gut,...) wurde ausgearbeitet und liegt der
Beschlussfassungen des Bebauungsplanes als unterfertigtes Dokument vor.

Baumpflanzungen

Im Zuge des Bauverfahrens wird auch der bestehende Pflanzenbestand bewertet, mégliche
schitzenswerte Baumbestdande vermerkt und eventuell notwendige Neubepflanzungen
vorgesehen. Die Bestimmungen der ONORM L1121 ,Schutz von Gehélzen und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen sind verbindlich fir die zu erhaltenden Baume
einzuhalten.

Nachdem sich das Planungsgebiet innerhalb der Schutzzone der Grazer
Baumschutzverordnung befindet, ist flir eventuelle Baumentfernungen ein Verfahren nach
der Grazer Baumschutzverordnung einzuleiten.

SONSTIGES
(siehe § 9 der VO)

Werbeanlagen sind auf Gebauden ausschliellich im Erdgeschoss an der Fassade montiert,
zulassig.

Am Bauplatz B ist ein freistehender Werbepylon bis zu einer Hohe von maximal 6 m
zulassig.

Am Bauplatz A sind Einfriedungen ausschlieRlich in nicht blickdichter Form bis zu einer
Hohe von max. 1,50 m zuldssig. Am Bauplatz B und C sind Einfriedungen jeglicher Art
ausgeschlossen.

. ALLGEMEINES

(siehe dazu §§ 1 u. 10 der VO)

Der 04.24.0 Bebauungsplan ,Wiener StraRe 34 — Griine Gasse “ besteht aus dem
Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerkldrung und dem
Erlduterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im Mafstab 1:500 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.
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Nach der erfolgten Auflage des Bebauungsplan-Entwurfes werden die innerhalb der
Anhorungsfrist eingegangen Einwendungen bearbeitet. Der Bebauungsplan wird gemeinsam
mit den Einwendungsbehandlungen dem Gemeinderat zum Beschluss vorgelegt werden.

Ab der Kundmachung im Amtsblatt wird der Bebauungsplan rechtswirksam sein und im
Stadtplanungsamt zur allgemeinen Einsicht aufliegen.

Fir den Gemeinderat:

Dipl. Ing. Bernhard Inninger
(elektronisch unterfertigt)

Signiert von Inninger Bernhard

CN=Inninger Bernhard,O=Magistrat Graz,L=Graz,
Zertifikat ST=Styria,C=AT

CERAHA

Datum/Zeit 2016-11-04T15:52:14+01:00

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



https://sign.app.graz.at/signature-verification

STADT

GIRIN Z

STADTPLANUNG

GZ.: A14 - 009517/2016/0014

04.24.0 Bebauungsplan

,Wiener StraRe 34 — Griine Gasse”
IV.Bez., KG 63104 Lend

AufschlieBungsgebiet
KG 63104 Lend;
Gst.Nr.: 1548/1, 1548/2 und 1549/1

Der Gemeinderat der Landeshauptstadt Graz hat in seiner Sitzung am 17.11.2016
folgende

VERORDNUNG

beschlossen:

Auf Grund der Erfiillung der AufschlieBungserfordernisse in Verbindung mit der Verordnung
des 04.24.0 Bebauungsplanes ,,Wiener Strafle 34 — Griine Gasse” wird gemaR § 29 Abs 3
StROG 2010 die Festlegung von Bauland als AufschlieBungsgebiet fir das
Aufschliefungsgebiet aufgehoben:

KG 63104 Lend; Gst.Nr.: 1548/1, 1548/2 und 1549/1

Die Ausweisung im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz erfolgt

nunmehr als vollwertiges Bauland , Allgemeines Wohngebiet “ mit einer Bebauungsdichte
von 0,2 -1,2.

Fir die Stadt Graz
Der Birgermeister:

(Mag. Siegfried Nagl)
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VERORDNUNG

Beschluss

GZ.: A14 —009517/2016/0014

04.24.0 Bebauungsplan

,Wiener StraRRe 34 — Griine Gasse”
IV.Bez., KG 63104 Lend

Verordnung des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz vom 17.11.2016, mit der in
Vollziehung der Aufgaben der 6rtlichen Raumordnung der 04.24.0 Bebauungsplan ,Wiener
StralRe 34 — Griine Gasse” 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 117/2016 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, NUTZUNGEN

(1) offene Bebauung
gekuppelte Bebauung
(2) Am Bauplatz B ist im Erdgeschoss die Wohnnutzung ausgeschlossen.

§3 BAUPLATZE, BEBAUUNGSDICHTE

(1) Bauplatz A hat eine NettobauplatzgréRe von ca. 5.746 m?

(2) Bauplatz A: Bebauungsdichte mindestens: 0,6, hochstens: 1,3
(3) Bauplatz B hat eine NettobauplatzgréRe von ca. 3109 m?

(4) Bauplatz B: Bebauungsdichte mindestens: 0,6, hochstens: 2,24
(5) Bauplatz Cist mit einem denkmalgeschiitzten Haus bebaut.

§4 BAUGRENZLINIEN, BAUFLUCHTLINIEN, DENKMALGESCHUTZES GEBAUDE

(1) Im Plan sind die Baugrenz- und Baufluchtlinien fiir Hauptgebdude festgelegt.
(2) Die Baugrenzlinien gelten nicht fur Tiefgaragenrampen und deren Einhausungen,

Liftzubauten, Kellerabgdange und deren Einhausungen und dergleichen.
(3) Balkone diirfen nicht Gber die Baugrenz- und Baufluchtlinien vortreten.
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(4)
(5)

(6)

§5

(1)

Im Plan sind die Baugrenzlinien fir Nebengebaude (NG-Zone) festgelegt.
Innerhalb der Baugrenzlinien und Hohenzonierungslinien sind Unterschreitungen der
baugesetzlichen Abstande zulassig.

Flr das denkmalgeschiitzte Gebdude (Griine Gasse 17) sind Zu- und Umbauten,
Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalinahmen, sowie Nutzungsanderungen,
zulassig.

GESCHOSSANZAHL, GEBAUDEHOHEN, GESAMTHOHEN, DACHER, LICHTE
RAUMHOHE

Im Plan sind die jeweils maximal zulassigen GeschoBanzahlen eingetragen. Es gelten

folgende maximale Gebaudehohen:

Bauplatz A

Oberirdische Maximale
GeschoRanzahl: Gebdudehohe:
5G max. 17,50 m
6G max. 20,80 m

Bauplatz B

(2)

(3)

(4)

(5)

(7)

§6
(1)

§7
(1)

Oberirdische Maximale
GeschoRanzahl: Gebaudehohe:
5G max. 18,80 m
6G max. 22,10 m
Die festgelegten Gebdudehbhen beziehen sich auf folgende Hohenbezugspunkte:
Bauplatz A: 352,2
Bauplatz B und C: 351,9
Fiir Stiegenhauser, Lifte und kleinere Dachaufbauten sind Uberschreitungen der
maximalen Gebaudehohen zulassig.
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 3,50 m zurlick zu versetzen
und mit einem Sichtschutz (z.B. Lochblech, Streckmetall) zu versehen.
Am Bauplatz B missen die Erdgeschossflachen eine Geschosshéhe von mindestens
4,50 m aufweisen.

FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

StraBenseitige Laubengange sind nicht zulassig.

PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE

Die PKW-Abstellplatze sind in Tiefgaragen, und auf Abstellflichen im Freien (siehe
Eintragung im Plan) zu errichten.



(2)

(3)

(4)

(5)
(6)

§8
(1)
(2)

(3)

(4)
(5)
(6)
§9
(1)
(2)

(3)
(4)

Bei Neubauten ist

je 60-70 m? Wohnnutzflache ein PKW-Abstellplatz,

fur Geschaftsflachen je 100 m? Verkaufsflachen zwischen 0,5 und 2,5 PKW-Stellplatze,
und fir Buroflachen je 70-100 m? Bruttogeschossflache ein PKW-Stellplatz
herzustellen.

Diese Werte sind jeweils die Ober- oder Untergrenze.

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

Die Pkw - Abstellplatze gemal} Abs.1 kénnen auch aulRerhalb des jeweiligen
Bauplatzes, jedoch innerhalb des Giiltigkeitsbereiches des Bebauungsplanes
angeordnet werden.

Je angefangene 40 m? Wohnnutzflache ist ein Fahrradabstellplatz herzustellen.
Die Fahrradabstellplatze sind zu tiberdachen bzw. entsprechend §92 (6)
Steiermarkisches Baugesetz festzulegen.

FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG

Abweichungen der Lage der im Bebauungsplan eingetragenen Baume sind zulassig.
Baume sind als Laubbdaume in Baumschulqualitat, mit einem Mindeststammumfang
von 18|20cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen und zu erhalten. Die
Mindestbreite einer Baumscheibe hat 2,0 m zu betragen. Baumscheiben sind zu
begriinen und durch entsprechende MaRnahmen (z.B. Gitterroste, Baumschutzbiigel)
vor Befahren zu schiitzen.

Der Standraum der Baume ist in den befestigten Bereichen durch Bewadsserungs- bzw.
Bellftungseinrichtungen bzw. durch einen sickerfahigen Belag zu sichern.
Baumscheiben sind zu begriinen und durch entsprechende MaRBnahmen vor Befahren
zu schiitzen (Gitterrost, Baumschutzbiigel u.a.)

Die Decke von nicht Giberbauten Tiefgaragen ist mit einer Vegetationsschicht von
mindestens 0,7 m Hohe niveaugleich mit dem angrenzenden Geldande zu Gberdecken.
Bei Abstellplatzen im Freien ist je maximal 5 PKW-Abstellplatze, ein Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Im Bauverfahren ist ein AuBenanlagenplan einzureichen.

SONSTIGES

Werbeanlagen sind auf Gebduden ausschliellich im Erdgeschoss an der Fassade
montiert, zuldssig.

Am Bauplatz B ist ein freistehender Werbepylon bis zu einer Hohe von maximal 6 m
zulassig.

Am Bauplatz B und C sind Einfriedungen jeglicher Art ausgeschlossen.

Am Bauplatz A sind Einfriedungen ausschlief8lich in nicht blickdichter Form bis zu einer
Hohe von max. 1,50 m zulassig.



§ 10 INKRAFTTRETEN

(1)

(2)

Dieser Bebauungsplan tritt gemall § 101 des Statutes der Landeshauptstadt Graz mit

01.12.2016 in Kraft.
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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