STADT

GIRINZ

STADTPLANUNG

GZ.: A14 - 152156/2016/0011
Bearbeiterin: DI™ Elisabeth Mahr

04.27.0 Bebauungsplan

»Starhemberggasse” Graz, 21.09.2017
IV.Bez., KG 63104 Lend

Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 20. Dezember 2016 ersucht die OWG - Osterreichische Wohnbaugenossenschaft
gemeinnutzige registrierte Genossenschaft m.b.H. als Eigentlimerin der Liegenschaften 1023/1,
1023/5 und 1024/2 KG 63104 Lend um die Erstellung eines Bebauungsplanes.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GroRe von ca. 25.342 m? auf.

GemaR 3.0 Flachenwidmungsplanes 2002 der Landeshauptstadt Graz ist das Planungsgebiet als
»Allgemeines Wohngebiet-AufschlieRungsgebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,2-1,4
ausgewiesen. GemaR Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan ist zur
Aufhebung des AufschlieBungsgebietes die Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf — 2. Auflage (Auflage-Beschluss am 16.06.2016, End-
Beschluss am 11.05.2017, noch nicht rechtskraftig) liegt das Bebauungsplangebiet im ,Allgemeinen
Wohngebiet-AufschlieBungsgebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,6 -1,4. Gemal$ Deckplan 1
(Baulandzonierung) zum 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf — 2. Auflage ist zur Aufhebung des
AufschlieBungsgebietes die Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

GemaR dem Entwicklungsplan des 4.02 Stadtentwicklungskonzept (Auflage-Beschluss am
16.06.2016, End-Beschluss am 11.05.2017, noch nicht rechtskraftig) liegt der westliche Teil des
Planungsareals im Bereich ,,Wohngebiet hoher Dichte” und der Ostliche Teil ,,Industrie und
Gewerbe” liberlagert mit , Stadtteilzentrum®.

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen folgende Vorplanungen vor:
e Wettbewerbsergebnisse ,Starhemberggasse”, Sieger: Univ. Prof. Arch. Hansjérg Tschom
e Verkehrsgutachten Zivilingenieurbiro Sammer und Partner (ZIS+P), Janner 2016
e Schalltechnisches Gutachten, Tomberger- BBM GmbH vom April 2014

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.



2. Verfahren

Der Ausschuss fir Stadt- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung
am 31.05.2017 Uber die beabsichtigte Auflage des 04.27.0 Bebauungsplan - Entwurfes informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemal § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum14.06.2017.

AUFLAGE

Die grundbiicherlichen Eigentimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden angehort
und der Bebauungsplan Gber 10 Wochen, in der Zeit vom 15.06.2017 bis zum 24.08.2017 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 innerhalb des Auflagezeitraums am 04.07.2017, im
BORG Dreierschiitzengasse, durchgefiihrt.

Wahrend der Auflagefrist vom 15.06.2017 bis zum 24.08.2017 langten 3 Einwendungen bzw. 4
Stellungnahmen im Stadtplanungsamt ein.

Beziiglich der Einwendungserledigung hat sich der 04.27.0 Bebauungsplan in folgenden Punkten
gedndert:

VERORDNUNG:
In der Verordnung wurden keine Anderungen vorgenommen.

PLANWERK:

Im Planwerk wurden die Qualitat der vorgeschriebenen strallenbegleitenden Baumpflanzungen
entlang der Waggner-Biro-StraRe und der Starhemberggasse verbessert.

Im Auflage-Plan wurden Baume der 2. Ordnung vorgeschrieben, diese wurden jetzt auf die Baume 1.
Ordnung (bessere Qualitat) gedndert.

Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.



3. Planungsgebiet
Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von ca. 25.342 m? brutto auf.

Luftbild 1 (2015): Auszug aus den Geodaten (Graz). Die rote Umrandung markiert das Planungsgebiet.
o Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen
o 4.0 Stadtentwicklungskonzept:
westlicher Teil: ,,Wohngebiet hoher Dichte”
Ostlicher Teil: , Industrie und Gewerbe” Gberlagert mit ,Stadtteilzentrum”

Auszug aus dem
Entwicklungsplan
des 4.0
Stadtentwicklungs-
H|  konzeptes

11++1 Dierote
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

4.02 Stadtentwicklungskonzept Entwurf — 2. Auflage
(Auflage-Beschluss am 16.06.2016, End-Beschluss am 11.05.2017, noch nicht rechtskraftig)
westlicher Teil: ,,Wohngebiet hoher Dichte”




Ostlicher Teil: ,, Wohngebiet hoher Dichte” lberlagert mit , Stadtteilzentrum”

ﬂ Auszug aus dem
Entwicklungsplan
des 4.02
Stadtentwicklungs-
X konzeptes- Entwurf
A - 2. Auflage

Die rote
{X Umrandung
l{' bezeichnet das
Planungsgebiet.
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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

(4.0 STEK und 4.02 STEK Entwurf-2. Auflage)

Verkehr (Deckplan 3): (4.02 STEK Entwurf-2. Auflage)

Die Erschliefung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist als sehr gut anzusehen:

Der Bereich ist als Kategorie 1 , Innerstadtische Bedienqualitat” (Intervalle bis 10 Minuten,
Bedienung von Betriebsbeginn bis -ende) gekennzeichnet.

Einkaufszentren (Deckplan 5): (4.02 STEK Entwurf-2. Auflage)

Ostlicher Teil: Kategorie C

Maximal zuldssige Verkaufsflache fur Einkaufszentrum 1 und 2: 2000 m?
Davon maximale zulédssige Verkaufsflache fir Lebensmittel bei EZ1: 800 m?



Auszug aus dem
Deckplan 5 zum
Entwicklungsplan
des 4.02
Stadtentwicklungs-
konzeptes- Entwurf
— 2. Auflage

Die rote
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz:
Das Planungsgebiet liegt gemaR 3.0 Flachenwidmungsplanes 2002 im ,Allgemeinen
Wohngebiet-AufschlieBungsgebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,2 bis 1,4.

Als AufschlieBungserfordernisse werden festgelegt:

e  Anbindung an das 6ffentliche StraRen- und Wegenetz

e Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)

e  Priifung der, von der OBB-Bahntrasse ausgehenden Lirmbelastung und Ausfiihrung
von aktiven und/ oder passiven Larmschutzmalnahmen

Aufgrund des o6ffentlichen Interesses wird festgelegt (Umsetzung im Bebauungsplan):
. Bebauungsplanpflicht gemaR § 29 Abs 3 Z 3 StROG 2010
e  MaBnahmen zur Férderung der Sanften Mobilitat gemall § 29 Abs 3 Z 2 StROG

Auszug aus dem 3.0
Flachenwidmungs-
plan

Die rote
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf — 2. Auflage

(Auflage-Beschluss am 16.06.2016, End-Beschluss am 11.05.2017, noch nicht rechtskraftig)
Das Planungsgebiet liegt gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurfes — 2. Auflage im
L»Allgemeinen Wohngebiet-AufschlieRungsgebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,6
bis 1,4. Entlang der Waagner-Biro-StralRe ist ein ca. 4,5 breiter Grundstiicksstreifen als
Verkehrsflache ausgewiesen.



AufschlieRungserfordernisse:

e Anbindung an das offentliche StralRen- und Wegenetz, Nachweis einer zweckmaRigen
Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der duReren ErschlieBung fir alle
Verkehrsarten (Motorisierter Individualverkehr, o6ffentlicher Verkehr, Rad- und
FuBverkehr)

Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)
MalBnahmen zur Forderung der Sanften Mobilitat
Larmfreistellung gegeniliber emittierendem StrafRen- und /oder Schienenverkehr sowie
gegeniber emittierenden Gewerbe- und Industriebetrieben
e Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung

zweckmaRBig gestalteter Grundstiicke, Einfligung in das Straflen-, Orts- und
Landschaftsbild

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

Die rote
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

Deckpladne:

- Bebauungsplanzonierungsplan Deckplan 1 (Baulandzonierung):
gemal 3.0 Flachenwidmungsplan: Bebauungsplanpflicht
gemal 4.0 Flachenwidmungsplan (Entwurf — 2. Auflage): Bebauungsplanpflicht

- Beschrankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2):
gem. § 30(7) StROG 2010 idF LGBI Nr 140/2014 iVm § 10 Abs 2 und 3 der VO zum 4.0
Flachenwidmungsplan (Entwurf — 2. Auflage):
Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im
Geltungsbereich, besteht ein Verbot fiir das Heizen mit festen Brennstoffen.
Diese Brennstoffe konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fiir die
Staubemission von hochstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird.
Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Hochwasserabfluss Mur und Grazer Bache mit Darstellung des Gefahrenzonenplanes der
Wildbach- und Lawinenverbauung (Deckplan 3 zum 4.0 Flachenwidmungsplan Entwurf — 2.
Auflage): Der Bauplatz liegt auBerhalb von Gefahrenzonen.



Baulandmobilisierungsplan (Deckplan 4 zum gemal 3.0 Flachenwidmungsplan zum 4.0
Flachenwidmungsplan Entwurf — 2. Auflage):

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungsplan
Entwurf-2.Auflage.
Deckplan 4.

\ 12810 2

Die vollflachig orange
Flache bedeutet
,Bebauungsfristen”

Die rote Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

Y
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Fiir das Bebauungsplangebiet wurde eine Bebauungsfrist festgelegt.

GemaR § 34 StROG 2010 idgF werden zur Verwirklichung der angestrebten

Entwicklungsziele Bebauungsfristen gem. § 36 St ROG fiir eine Planungsperiode fir
unbebaute Grundstilicke von AufschlieRungsgebieten innerhalb der Vorrangzone fir die
Siedlungsentwicklung festgelegt.

Der Fristbeginn entspricht dem Zeitpunkt, an dem sowohl die Aufhebung des
AufschlieBungsgebietes als auch die Rechtskraft des jeweiligen Bebauungsplanes eingetreten
ist. FUr den Fall des fruchtlosen Fristablaufs wird gem. § 36 (2) c) StROG eine, vom
Grundeigentliimer zu leistende Investitionsabgabe, als FolgemaRnahme festgelegt.

Karten zum 4.0 Flaichenwidmungsplan (Entwurf — 2. Auflage):

Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Das Planungsgebiet liegt bereits im kommunalen Entsorgungsbereich.

Verkehrslarmkataster (Karte 2A):
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Raumliches Leitbild (Karte 4) Entwurf-Auflage:
Planungsgrundlage (dzt. in Auflage, noch nicht rechtswirksam)

Im Entwurf ist das Grundstiick als Freiflache ausgewiesen, fir die zukiinftige
Wohnbebauung ist die Nachbarkategorie Bereichstyp §4 Abs.5 ,,Geschossbau”
heranzuziehen.

Bereichstyp 84 Abs. 5 ,Geschossbau”

Charakteristik: kompakte mehrgeschofSige Bebauung, vorwiegend in offener
Bauweise und mit siedlungséffentlichen Freirdumen, meist lineare Baukérper, sowohl
als Einzelobjekte als auch in Form von raumbildenden Anlagen, meist
nutzungsdurchmischt

Festlegungen zum Bereichstyp:
Funktionsdurchmischung:
Im Zuge von Bebauungsplénen verbindliche Festlegungen treffen —im
strafenseitigen Erdgeschoss
Zuldssige Formen der Parkierung:



Tiefgaragen (im Neubaufall), allenfalls geschlossene Hochgaragen im
Ubergang zu emittierenden Verkehrsbéndern und Betrieben,

bei tiberwiegender Wohnnutzung ist pro 500 m? Bauplatzfldche max. ein PKW-
Stellplatz in freier Aufstellung zuléissig, sofern mit Gebietscharakter und
Topographie vereinbar

Auszug aus dem
Raumlichen Leitbild-
Entwurf- Auflage,
Bereichstypenplan

Die rote Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

Teilraumgliederung §7: Lage im Teilraum 13: Eggenberg — Alte Poststralle
Festlegungen zur Teilraumgliederung:
Ergdnzende Festlegungen:
Ausschluss von strallenseitigen LaubengangerschlieBungen,
Schaffung von emissionsgeschiitzten Freirdumen, Vorzugsweise hofbildende Bebauung

Auszug aus dem
Raumlichen Leitbild-
Entwurf- Auflage,
Teilraumabgrenzung

Die rote Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2011:
aktuelles Versorgungsgebiet Fernwarme

weitere Verordnungen und gesetzliche Bindungen:

Grazer Baumschutzverordnung idgF:

Die Grundstiicke befinden sich innerhalb des Giiltigkeitsbereichs der
Baumschutzverordnung.
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Stadtklimaanalyse:

Die Stadtklimaanalyse beurteilt den Bestand und berticksichtigt noch nicht die stadtebauliche
Weiterentwicklung zum allgemeinen Wohngebiet.

- Klimatopkarte: (4) Industrie im NW mit Hauptbahnhof

R AR ()
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g
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Auszug aus der Klimatopkarte mit planerischen Hinweisen. Der rote Punkt markiert das Planungsgebiet.
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- Klimatische Besonderheit: (23) Industrie- und Gewerbeflachen mit starker Erwarmung
tagsliber, Emissionen (auch von Kunden und Angestellten/Verkehr)

- Planerische Empfehlung: (23) Begriinung von Parkplatze, Anschluss an Fernwdrme oder
Ferngas

e Situierung und Umgebung

Der Bauplatz liegt im Nordwesten des Hauptbahnhofes von Graz an der Waagner-Biro-Strale
im Geviert Waagner-Biro-StraRe, Dreierschiitzengasse, Alte Poststrae und Starhemberggasse.

Der Gebietscharakter wird u.a. durch eine neuere Wohnanlage im Norden und diverse
Hallenbauten im Sliiden und Westen bestimmt.

Im Norden:

Nordlich des Wettbewerb-Areal befinden sich das Areal des 04.15.0 Bebauungsplan ,Waagner-
Biro-StralRe — Alte PoststraRe”. Die beiden 8-geschossigen hofartigen Wohngebaude befinden
sich bereits im Bau.

Im Nordosten:

An der Ecke Dreierschitzengasse/Waagner-Biro-StralRe befindet sich das BORG
Dreierschiitzengasse, ein Schulbau mit 4-Geschossen

Daran schlief8t direkt an der Strallenecke eine Flache mit einem kleineren Kinderspielplatz an.
Im Osten:

Gegenliber der Waagner-Biro-StralRe befinden sich einige dltere Wohnblocke

(8-geschossig) und diverse kleinere Gebaude

Im Sitdosten:

Hier sind groBe Hallenbauten und 5-geschossige Blrobauten gegeben. Verwendungszweck:
Stahlhandel

Im Stidwesten:

Hier sind diverse Hallenbauten gegeben

Im Westen:

An der dortigen Alten PoststraBe sind Einkaufsmarkte und eine Tankstelle gegeben

e Topographie/Baumbestand/Gebiudebestand

Das Planungsgebiet ist gemal der Luftbildauswertung vom 16.05.2017 annahernd eben.
Auf der Liegenschaft ist kein Baumbestand vorhanden.
Das Planungsgebiet ist unbebaut, lediglich ein Trafogebdude befindet sich auf der Liegenschaft.

e Umwelteinfliisse, Lirm
Der Bauplatz ist durch die Larmentwicklungen aufgrund des Verkehrsaufkommens in der
Starhemberggasse und Waagner-Bir-StraBe, sowie des Bahnlarmes beeintrachtigt. Siehe dazu
Karte 2A und 2B zum 4.0 Flachenwidmungsplan (Entwurf-2. Auflage), Seite 7.

e Oberflachenwasser
Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden und
sind auf eigenem Grund bis zum versickerungsfahigen Boden zu bringen.
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e Infrastruktur
Der Gebietsbereich ist mit infrastrukturellen Einrichtungen durch die Nahelage zum
Hauptbahnhof und zum 6ffentlichen Verkehr gut erschlossen.
Einkaufsmoglichkeiten und dergleichen befinden sich im Bereich der Alten Post-straRe. Ein
Kindergarten und diverse Schulen sind in Nahelage (Alte PoststraRe und Dreierschiitzengasse)
gegeben.
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. Utfzntliche Einrichtungen ,' Versorgungseinrichtungen . Diensteistungen

1 Helmut-List-Halle 11 Modellschule 1 Zielpunkt 1 Uniga Versicherung + Zulassungsstelle

2 BORG Dreierschiilzengasse 12 HLW Schrbdinger 2 Tankstelle 2 Physilkali itsi

3VS Leopaldinum + Ki 13 Ki 3 Hofer (2x) 3 REPA Copy

4 dffentlicher Sportplatz 14 Zollamt Graz 4 Billa (3x) 4 Videothek

5 Kirche St, Vinzenz 15 Arbeitsmarktservice Stmk, 5 Fleischerel 5 Bank (2x)

6 Musical Akademie 16 BH Graz-Jmgebung 6 Apatheke (2x) 6 Postamt (2x)

7 BFI Bildungszentrum Graz-West 17 Kindergarten Krausgasse 7 Lidl 7 Pensionsversicherungsanstalt

8 Fachhochschule Joanneum 8 Merkur (2x) 8 Post, Frisor, Reisebiro, Fitnessstudio

9 Magistral Graz 9 Spar, Bipa 9 Putzerei/Schneiderei
10 HS Frisbel 10 Drogeriemarkt 10 Frisr
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ErschlieBung/Verkehr

Das Planungsgebiet grenzt ostlich an die Waagner-Biro-Stralle und sidlich an die
Starhemberggasse. Details der verkehrlichen Entwicklung und der festgelegten Zufahrt sind der
Stellungnahme der Abteilung flir Verkehrsplanung zu entnehmen.

Offentlicher Verkehr:

Eine Haltestelle (Buslinie-Linie 85) befindet sich an der Kreuzung Waagner-Biro-StralRe/
Dreierschiitzengasse.

Die Straflenbahnlinien 3 und 6 haben in ca. 350 m Entfernung in Laudongasse ihre
Endhaltestellen. Uber die Nahverkehrsdrehscheibe Grazer Hauptbahnhof in ca. 400 m
Entfernung sind liberregionale Verbindungen vorhanden.

Die Strafenbahnlinie 1 hat in ca. 400 m Entfernung eine Haltestelle im Bereich Alte
PoststralRe/Georgigasse.

MIV (motorisierter Individualverkehr)

Der Anschluss an das Ubergeordnete StraBennetz erfolgt tiber die Starhemberggasse und
Waagenr-Biro-straRe.

Das Biiro ZIS+P hat ein Verkehrstechnisches Gutachten betreffend der Beurteilung der
verkehrlichen Auswirkungen auf das lbergeordnete Strafsennetz erstellt. Darin wurden die
Auswirkungen des Projektes auf die Leistungsfahigkeit im umliegenden StraRennetz
untersucht. Laut Aussage des Verkehrsgutachtens ist eine ausreichende Leistungsfahigkeit
gegeben.

Radverkehr/FuBwege

Uber die Radwege entlang der Alten PoststraRBe und der Eggenberger StraRe bestehen sehr
gute Anbindungen an das stadtische Radwegenetz.

Im Norden der Liegenschaft wird soeben ein neuer Geh- und Radweg Ost- West-verbindung
von der Waagner-Biro-StraRe errichtet.

Im Zuge der StraBenbahnplanungen wird die Waagner-Biro-StralRe neu gestaltet und dem
Radfahrer und FuRganger mehr Bewegungsraum eingeraumt.

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

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

Die Anschlussmoglichkeit an den 6ffentlichen Kanal befindet sich in der Starhemberggasse und
Waagner-Biro-Stralle .

Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden und
sind Uber ein gesondertes Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten.
Oberflachenwadsser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

Im Zuge des Bauverfahrens ist das Einvernehmen mit den Leitungstragern herzustellen.

GemalR dem Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2011 liegt das Planungsgebiet im aktuellen
Versorgungsgebiet Fernwarme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet
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4. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Folgende AufschlieBungserfordernisse wurden im rechtswirksamen 3.0 Flachenwidmungsplan
2002 festgelegt:
e  Anbindung an das 6ffentliche StraRen- und Wegenetz
e Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)
e  Priifung der, von der OBB-Bahntrasse ausgehenden Lirmbelastung und Ausfiihrung
von aktiven und/ oder passiven LarmschutzmalRnahmen

Aufgrund des 6ffentlichen Interesses wird festgelegt (Umsetzung im Bebauungsplan):
e  Bebauungsplanpflicht gemall § 29 Abs 3 Z 3 StROG 2010
e  MaBnahmen zur Férderung der Sanften Mobilitat gemall § 29 Abs 3 Z 2 StROG

Folgende AufschlieBungserfordernisse wurden 4.0 Flaichenwidmungsplan Entwurf - 2.
Auflage festgelegt:

e Anbindung an das offentliche StraBen- und Wegenetz, Nachweis einer zweckmaligen
Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der duBeren ErschlieBung fir alle
Verkehrsarten (Motorisierter Individualverkehr, offentlicher Verkehr, Rad- und
FuBverkehr)

Innere ErschlieRung (Verkehr und technische Infrastruktur)

MalRnahmen zur Forderung der Sanften Mobilitat

Larmfreistellung gegeniliber emittierendem StraRen- und /oder Schienenverkehr sowie
gegeniber emittierenden Gewerbe- und Industriebetrieben

o Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung

zweckmalig gestalteter Grundstiicke, Einfligung in das StralRen-, Orts- und
Landschaftsbild

Zu: Nachweis der Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit der auBeren ErschlieBung (MIV,
OV, Rad- und FuBwege) und ausreichend leistungsfihige Anbindung an das 6ffentliche
Strallen und Wegenetz bzw. Anbindung an das iibergeordnete Strallennetz:

Das Zivilingenieurbliro Sammer und Partner (ZIS+P) hat im Auftrag des Grundeigentiimers ein
VerkehrserschlieBungsgutachten (Stand Janner 2016) erstellt.

StralRenraumgestaltung

Die im Verkehrsgutachten von ZIS+P (Stand Janner 2016) dargestellte StraRenraumgestaltung
der Waagner-Biro-Strale mit dem Szenario einer StraRenbahnhaltestelle inklusive
Radfahrstreifen/Radweg und der Strahembergggasse wurde bericksichtigt. StraRenfluchtlinien
sind im Planwerk eingetragen, eine vertragliche Vereinbarung tGber die Grundabtretung ist bis
zur Beschlussfassungen des Bebauungsplanes als unterfertigtes Dokument vorzulegen.
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Hauptzufahrt
Die im Verkehrsgutachten von ZIS+P (Stand Janner 2016) durch Pfeile dargestellte Lage der

Zufahrt von der Waagner-Biro-Stralle und der Starhemberggasse wurde im Bebauungsplan
berlicksichtigt. Die Anbindung der Tiefgarage hat ebenfalls tiber diese Zufahrten zu erfolgen.
Stellplatze

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

Seitens der Verkehrsplanung wurde ein Stellplatzschlissel fiir die Wohnnutzung 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 Dachbodenrdume, Balkone und Terrassen sind bei der
Berechnung der Nutzflache nicht zu beriicksichtigen.

Fahrradabstellplatze

Die Festlegung je 30 m? Wohnnutzflache ein Fahrradabstellplatz fir 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. Ausgdngen zu
situieren sind. Sie miissen zumindest schiebend, im besten Fall fahrend, mdglichst einfach ,,von
innen” und ,,von auRen” erreichbar sein und sind diebstahlhemmend auszufihren.

Durchwegungen

Im Verkehrsgutachten von ZIS+P (Stand Janner 2016) ist eine Druchwegung fiir Full und Rad
Eine Geh- und Radwegeverbindung von Siiden nach Norden durch das Bebauungsplanareal,
sowie eine Anbindung an den bestehenden Geh- und Radweg des nordlich gelegenen
Bebauungsplans 04.15.0 ist dargestellt. Diese Durchwegungen wurde bericksichtigt.

Ein privatrechtlicher Vertrag (Servituts-Losung) ist bis zur Beschlussfassungen des
Bebauungsplanes als unterfertigtes Dokument vorzulegen.

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.

Eine Geh- und Radwegeverbindung von Siiden nach Norden durch das Bebauungsplanareal,
sowie eine Anbindung an den bestehenden Geh- und Radweg des nordlich gelegenen
Bebauungsplans 04.15.0 ist dargestellt und wurde vertraglich gesichert.

Zu: Erfordernis von LarmschutzmaRnahmen bzw. Larmfreistellung

Vom Biro Tomberger — BBM wurde im Mai 2014 ein Schalltechnisches Gutachten fiir die
gegenstandlichen Liegenschaften erarbeitet. Diese waren auch Grundlagen fiir den
vorrangegangen Wettbewerb.

Die Hauptlarmquelle stellt neben dem umliegenden Kfz-Verkehr der Schienenverkehr (inkl.
Verschub) auf dem Geldnde des Hauptbahnhofes Graz, dstlich des Planungsgebietes dar.
GemaR dem Gutachten ist eine geschlossene strallenbegleitende Bebauung entlang der
Waager-Biro-Stralle vorzusehen, um den Eintritt der Schallemissionen moglichst zu hemmen.
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Zu: Bebauungsplanpflicht gemaR § 29 Abs 3 Z 3 StROG 2010

Diese wird hiermit mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan erfiillt.

Zu: MaRBnahmen zur Forderung der Sanften Mobilitdt gemaR § 29 Abs 3 Z 2 StROG 2010
Durch die Abtretung entlang der Waagner-Biro-StraRe wird das zukiinftige StraRenausbau-
Projekt flichenmiRig gesichert. In der Waagner-Biro-StraRe sind die Umsetzung einer OV-
Trasse und die damit verbundenen und bendtigten StraRenbahnhaltestellen moglich.

Die Durchwegung fir FuRgangerinnen und Fahrradfahrerinnen ist ebenso vertraglich gesichert
worden. Die liberwiegende Anzahl der PKW-Stellplatze ist in der Tiefgarage untergebracht.

Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2 — 6 der VO)

Das Wettbewerbssieger —Projekt wurde geprift, weiterentwickelt und als Grundlage fiir den
Bebauungsplan herangezogen.

Zu § 2 Bebauungsweise

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Gestaltungskonzept erfordert (iberwiegend die
Festlegung der offenen Bebauung. Die offene Bebauungsweise (§ 3 der VO) entspricht der
Uberwiegenden Bestandsbebauung des Gebietscharakters. Lediglich fir den Bauplatz A wurde die
gekuppelte Bauweise festgelegt, da ein Weiterbauen nach Siiden stadtebaulich sinnvoll erscheint
und auch in Hinblick auf die Larmbelastung Vorteile bringt.

Zu § 3 Bauplatze, Bebauungsdichte, Bebauungsgrad

Es werden 4 Bauplatze festgelegt. Eine Abweichung der GroRRe der Bauplatze (,,ca.”) ist nur
aufgrund von geringfligigen Anpassungen hinsichtlich der Genauigkeit (Vermessung, GIS-Kataster)
zulassig.

Entlang der Waagner-Biro-StraRe ist ein ca. 4,5 breiter Grundstiicksstreifen (ca. 260 m?) als
Verkehrsflache ausgewiesen. Diese Flache kann nicht zu Dichteberechnung herangezogen
werden.

Auf den Bauplatzen B und C sind zusatzliche private, nicht 6ffentliche Verkehrsflachen fir die
ErschlieBung der Tiefgaragen und der oberirdischen Parkplatze vorgesehen. Unter
Berlicksichtigung dieser Parameter werden in der Verordnung im §2 die Nettobauplatzflachen
der Bauplatze definiert.

Bezogen auf die einzelnen Nettobauplatze werden maximale Bebauungsdichten festgelegt.

In Summe entspricht die Bruttogeschossflache aller Bauplatze dem Bebauungsdichtewert von 1,4
gem. der im 3.0 Flachenwidmungsplan und 4.0 Flachenwidmungsplan (Entwurf — 2. Auflage) mit
1,4 festgelegten Baulandflache des Planungsgebiets.
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FLACHENAUFSTELLUNG

04.27.0 Bebauungsplan ,Starhemberggasse"

IV. Bez., KG Lend

GZ.: A14 - 152156/2016
Datum Bearbeitung: 18.05.2017

Verkehrs-
flache e BGF
Bauolatz- gemaf iertpe) Bauland B.- bezogen
Bauplatz p 4.0 Flawi Netto Dichte auf
groRe Verkehrs- >
Entwurf - . [m?] max. Nettobau-
flache
2. platz
Auflage
Bebauungsdichtewert
max.
A 4.528,00 260,00| 4.268,00| 5.975,20 0,00| 4.268,00| 1,23| 5.250,00
AUFLAGE B 7.995,00 0,00| 7.995,00|11.193,00 426,00 7.569,00| 1,33| 10.066,00
C 6.390,00 0,00| 6.390,00| 8.946,00 707,00| 5.683,00| 1,72| 9.774,00
D 6.429,00 0,00| 6.429,00| 9.000,60 22,00| 6.407,00| 1,57| 10.059,00
SUMME | 25.342,00 260,00 | 25.082,00 | 35.114,80| 1.155,00 |23.927,00 35.149,00

Mit der Festlegung des Bebauungsgrades von 0,4 (je Bauplatz) werden ausreichend
Zwischenraume im Sinne einer groRziigigen Frei- u. Grinflaichengestaltung gesichert. Es werden
groRziigige, zusammenhingende, gut nutzbare Freirdume erzeugt, die einen sanften Ubergang zu
den angrenzenden Einfamilienhausbebauungen im Norden und zur Wohnhausanlage im Siden
ermoglichen.

Zu § 5 Baugrenzlinien

Die Verteilung der Baumassen wird durch die Baugrenzlinien festgelegt.

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, ErschlieBungssysteme, Belichtung und Beschattung,
Fluchtweglangen, etc. beriicksichtigt werden. Ebenfalls ist auf einen sparsamen
Flachenverbrauch, einen sinnvollen Zuschnitt der Rest- und Freiflachen zu beriicksichtigen.

Zu § 5 Geschossanzahl, Gebdaudehohen, Dacher

Im Plan sind die maximal zuldssigen Geschossanzahl (7G) eingetragen und in der Verordnung ist
die maximale Gebdudehdhen (=Gesamthohe) begrenzt.

Der Hohenbezugspunkt ist gemald Luftbildauswertung vom 16.05.2017 mit +364,90 m im
Prazissionsnivellement festgelegt.

Aus stadtebaulichen und kleinklimatischen Griinden sind Flachdacher und flach geneigte Dacher
bis zu 10° zu begriinen, wobei die Flachensumme der befestigten Dachterrassen, Vordacher,
Glasdachkonstruktionen sowie technisch erforderliche Ausbildungen wie z.B. Stiegenhauser und
Lifte auf max. 1/3 der gesamten Dachflache begrenzt wurden. Ziele dieser Begrenzung sind —in
Ubereinstimmung mit dem 4.02 des Stadtentwicklungskonzeptes (Entwurf-2. Auflage) - die
Verringerung der Aufheizungseffekte, die Erhohung der Luftfeuchtigkeit und die Reduktion der
Rickstrahlungen auf benachbarte Bereiche. Zudem wird durch die Vegetationsschicht ein
langsameres AbflieBen der Niederschlagswasser erfolgen, was zuletzt die Aufnahmefahigkeit des



18

gewachsenen Bodens unterstiitzt. Mit dem Riickversetzen von allfdlligen, nutzungsbedingt
Haustechnikanlagen gem. § 5 (5) wird die Hohenentwicklung der Anlage beschrankt um die
stadtebaulich-architektonische Qualitat des Erscheinungsbildes zu sichern.

Zu § 6 Formale Gestaltung von Gebauden

Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebauden ist die Sicherung der
architektonischen und stralenrdaumlichen Qualitat im gegenstandlichen Gebietsbereich.
Entlang der Waagner —Biro Stral3e sind hervortretende Erker und Balkone Uber die
Baugrenzlinie sind nicht zuldssig.

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

Fiir das gesamte Aufschlielungsgebiet wurde eine Verkehrsuntersuchung mit
Leistungsfahigkeitsuntersuchungen an relevanten Kreuzungspunkten vom Zivilingenieurbiiro
Sammer und Partner (ZIS+P) (Janner 2016) durchgefiihrt. In der vorliegenden
Verkehrserschliefungsstudie wurden die Auswirkungen der Bebauung auf die Leistungsfahigkeit
im umliegenden StralRennetz untersucht. Laut Aussage der Abteilung fir Verkehrsplanung ist eine
ausreichende Leistungsfahigkeit gegeben.

Zufahrten

Es gibt insgesamt 3 Zufahrten zum Planungsgebiet. Eine Zufahrt flir den Bauplatz A von der
Waagner-Biro-StralRe, direkt in die Tiefgarage.

Der Bauplatz B verfligt Gber eine eigene Zufahrt, die gleichzeitig die oberirdischen Stellplatze als
auch die Tiefgarage erschlielt. Die Bauplatze C und D teilen sich eine gemeinsame Zufahrt,
ebenfalls sowohl zu den oberirdischen Stellpldtze als auch fiir die gemeinsame Tiefgarage.

Zur weiteren, inneren ErschlieBung dienen Gehwege und ein auf das erforderliche Mal3 zu
reduzierende Notzufahrten. Diese werden im Rahmen des jeweiligen Bauverfahrens mittels eines
noch zu erstellenden AulRenanlagenplanes im Detail festgelegt werden. Die Anlage selbst ist
verkehrsfrei geplant.

Zu § (1-5) PKW-Stellplatzschlissel

GemaR § 41 Abs.1 Zif.2c StROG 2010 wird fiir den ruhenden Verkehr Art und Lage der
Abstellflachen im Bebauungsplan festgelegt. Die Unterbringung der PKW-Abstellpldtze hat
Uberwiegend in Tiefgaragen zu erfolgen. Aus stadtplanerischer Sicht sind oberirdische PKW-
Abstellplatze innerhalb der dafiir definierten Bereiche zulassig (gem. ,,P“ im Plan).

Als Stellplatzschliissel wird von der Abteilung fiir Verkehrsplanung festgelegt und ergibt sich
rechnerisch aus den Faktoren OV-ErschlieRung, Nahversorgung, und
Kinderbetreuungseinrichtungen. Je 100 bis 110 m? Wohnnutzflache ist ein Pkw—Stellplatz
vorzusehen. Die berechnete Anzahl der Stellplatze ist auf die nachste ganze Zahl aufzurunden.
Dieser Stellplatzschlissel umfasst sowohl die Besucher- als auch die Behindertenparkplatze und
ist als Mindestwert aber auch als Hochstgrenze anzusehen.
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Hinweis: Die Wohnnutzflache wird als die gesamte Bodenflache einer Wohnung abzliglich der
Wandstarken definiert. Keller- und Dachbodenraume, Balkone und Terrassen sind bei der
Berechnung der Nutzflache nicht zu bericksichtigen.

Zu § 7 (5-8) Fahrradabstellpladtze

Die Festlegung je 30 m? Wohnnutzflache ein Fahrradabstellplatz fir 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,
ebenerdig (fahrend erreichbar), diebstalhemmend und witterungsgeschiitzt auszufiihren sind. Die
festgelegte, Uberwiegend gebdudeintegrierte Unterbringung der Fahrradabstellpladtze erfolgt
aufgrund des stadtebaulichen Gestaltungsanspruchs. Ziel ist es, die ,Verhiittelung” der
Freiflachen durch Flugdacher und Nebengebdude aulRerhalb des Gebdudeverbandes zu
reduzieren.

Geh- u. Radwege

Um langfristig eine sinnvolle, 6ffentliche FuR- u. Radverbindung zu sichern, wird von der
Starhemberggasee Richtung Norden eine Anbindung an den bereits bestehenden Ost-West-
verlaufenden Geh- und Radweg von der Waagner-Biro- StralRe zur Alten Poststralle gesichert.
Die Sicherung des Servitutes soll in einem privatrechtlichen Vertrag zwischen dem
Grundeigentiimer und der Stadt Graz bis zur Beschlussfassung gesichert werden.

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

Die Freiraumgestaltung nimmt Bezug auf die Zielsetzung einer moglichst geringen Versiegelung
und des Erhalts einer moglichst groRen Flache an gewachsenem Boden. Daher wurde der
Versiegelungsgrad mit 40 % begrenzt.

Entlang der beiden StraRenziige, Waagner-Biro-StralRe und Starhemberggasse sind Baume der 1.
Ordnung zu pflanzen. Diese sollen als straRenraumwirksamen Baume den Stral’en- und Ortsbild
verbessern.

Die Freiflachenplanung ist vorzugsweise in Zusammenarbeit mit einer/m Freiraumplanerin —zu
gestalten. Die Innenbereiche der Anlage werden fir allgemeine Griinanlagen und fir
Kleinkinderspielflachen bzw. gestaltete Platzbereiche genutzt werden. Freiflachen sind, sofern sie
nicht der ErschlieBung (FuBwege, Notzufahrten) etc. dienen, grundsatzlich als Griinflachen
auszubilden. Bei samtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden.

Zur § 9 (1-5) Baupflanzungen

Im Bebauungsplan wurden groRkronige Baume (Badume 1. Ordnung) und mittelkronige (Baume 2.
Ordnung) entsprechend dem Wettbewerb - Ergebnisses als Mindestanzahl definiert. Bei
Baumbepflanzung ist darauf zu achten, dass die jeweiligen Baum-Achsabstdande so gewahlt
werden, dass eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen maoglich ist. Durch die
planliche Festlegung der ,,ungefdhren Gréf8e“ kann in der Detailplanung entsprechend reagiert
bzw. optimiert werden. Bei samtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden.
Entlang der beiden StraRenziige soll in Verbindung mit der Verbreiterung des Gehweges ein mit
Bdaumen bepflanzter Griinstreifen (straRenbegleitende Baumreihe) entstehen.




8.

20

Bei den erforderlichen Laubbdumen (1 je 5 PKW-Abstellpldtze in freier Anordnung) ist zu
beachten, dass die Baumkronen die PKW- Abstell- und Manipulationsflaichen moglichst
Uberdecken sollen. Zudem ist bei den jeweiligen Pflanzabstanden auf die ausreichende
Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen zu achten.

Zu § 8 (7) Standsicherheit von Bdumen auf der Tiefgarage

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. Die Tiefgaragen in Freibereichen sind mit
mindestens 70 cm Hohe (ausgenommen Wege und Tiefgaragenaufgange) zu tGberdecken.

Zu § 8 (9) AulRenanlageplan

Im Bauverfahren ist ein AuRenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur Freiflachengestaltung (§
41 Abs.2 Zif.8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und Freiflachen) nachvollziehbar zu
machen. Im Aullenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei- und Grinflaichengestaltung
darzustellen: 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. Eine Kontrolle der im Bebauungsplan eingetragenen und festgelegten Griin- und
Freiflachengestaltung ist im Baubewilligungsverfahren nur mit einem AuRenanlagenplan moglich.

Zu § 9 Sonstiges

Die Festlegung zu den Einfriedungen (nicht blickdicht, Héhe maximal 1,50 m) soll hohe, den
Ausblick einengende Situationen vermeiden und damit eine visuelle Offenheit in Zusammenhang
mit der raumlichen Wirkungen sichern. Ausgenommen sind allfallige Kinder- u.
Altenbetreuungseinrichtungen, da diese als institutionelle Einrichtungen im 6ffentlichen
Interesse zu werten sind.

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

Der 04.27.0 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.

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

Nach Beschluss durch den Gemeinderat erfolgt die Kundmachung nach den Bestimmungen des
Statutes der Landeshauptstadt Graz.
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Die Verstandigung der EinwenderIinnen erfolgt Giber Benachrichtigung mit entsprechender
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