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ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 27.0ktober 2020 wird von den grundblicherlichen Eigentiimern der Grund-
stlicke .688, .832, 691/1 sowie 691/5 jeweils KG 63108 Andritz um Erstellung eines Bebauungs-
plans ersucht.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GroRe von ca. 7.533 m? auf.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz ist das Planungsgebiet als , Kern-
gebiet mit Einkaufszentrenausschluss” mit einer Bebauungsdichte von 0,6 - 1,2 ausgewiesen.

GemalB Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) zum 4.0 Flaichenwidmungsplan ist die Er-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplans liegen folgende Vorplanungen vor:

- Andritzer Reichsstralle 39: Wettbewerbsergebnis eines geladenen einstufigen Architektur-
wettbewerbs nach dem Grazer Modell mit dem Siegerprojekt des Architekturbiros ,,Hohen-
sinn - Architektur”.

- Andritzer ReichsstralRe 45 — Bebauungsstudie Architekturbiiro Kampits & Gamerith.

Es liegen fur die Bearbeitung des Bebauungsplanes folgende Stellungnahmen vor:
Stellungnahme A10/8 - Abteilung flr Verkehrsplanung vom 01.06.2022.
Stellungnahme der A10/5 Abteilung fir Grinraum und Gewasser vom 15.06.2021.
Hydrologische Begleitplanung zur Uberpriifung der Auswirkungen auf die Umgebung des Be-
bauungsplangebietes mit Hochwasser, Hangwasser, Grundwasser und Oberflachenwasser
Bliro: Lugitsch und Partner ZT GmbH vom 20.04.2023.

Zielsetzungen gemals dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes fiir den ge-
genstandlichen Bereich:
e Bezirks- u. Stadtteilzentrum gem. §11 STEK 4.0

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan durch das
Stadtplanungsamt erstellt.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Entwicklung im gegenstandli-
chen Bereich.



2. Verfahren

Der Ausschuss fir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 06. Juli 2022
Uber die beabsichtigte Auflage des 12.25.0 Bebauungsplan Entwurfs ,Andritzer Reichsstrale —
Grazer StraRe — Rohrbachergasse — Am Andritzbach” informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs 6 Z 1. StROG 2010
im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 20. Juli 2022.

AUFLAGE

Die grundbiicherlichen Eigentlimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehort und der Bebauungsplan tiber 10 Wochen, in der Zeit vom 21. Juli 2022 bis zum

29. September 2022 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemal § 40 Abs 6 Z 1
StROG 2010).

Eine o6ffentliche Informationsveranstaltung hat am 19. September 2022 im ABC Andritzer Be-
gegnungs-Centrum, Haberlandtweg 17, 8045 Graz stattgefunden.

Wahrend der Auflagefrist vom 21. Juli 2022 bis 29. September 2022 langten
41 Einwendungen und 4 Stellungnahmen und 1 Nullmeldung im Stadtplanungsamt ein.

Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf
Bezliglich der Einwendungserledigung hat sich der 12.25.0 Bebauungsplan ,,Andritzer Reichs-
stralle — Grazer Stral’e — Rohrbachergasse — Am Andritzbach” in folgenden Punkten gedndert:

Die kursiv geschriebenen, unterstrichenen Worte wurden erganzt.
Die kursiv geschriebenen, durchgestrichenen Worte wurden gel6scht.

VERORDNUNG:
§ 2 BEBAUUNGSWEISE
(3) Die MindestwohnungsgréRe hat 30,0 m? Wohnnutzflache zu betragen.

§3 BAUFELDER, BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE

(1) Es werden gemal’ der Plandarstellung 4 Baufelder (Baufeld A, B, C und D) festgelegt. Die
Baufelder bestehen zum Zeitpunkt der Auflage des Bebauungsplanes aus zwei oder meh-
reren Grundstlicken.

(3) Das ,Baufeld B“ umfasst die das Grundstlicke 691/1 (vormals .832, .688, 691/1 sowie
691/5), jeweils KG 63108 Andritz mit einer Gesamtflache von ca. 2.6623 m?2.

(7) Der Bebauungsgrad wird wie folgt festgelegt:

Baufeld A: max. Bebauungsgrad: 8;56 0,45
Baufeld B: max. Bebauungsgrad: 0,55
Baufeld C: max. Bebauungsgrad: 0,54
Baufeld D: max. Bebauungsgrad: 0,55

(9)  Fir das Grundstiick .110/1 KG 63108 Andritz ist eine Uberschreitung der im giiltigen Fl4-
chenwidmungsplan festgesetzten Hochstwertes der Bebauungsdichte es im Rahmen von
Dachraumausbauten zuldssig.



§5
(1)
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§8
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§9
(2)

(3)

GEBAUDEHOHEN, GESAMTHOHEN, DACHER

Im Planwerk sind die jeweils maximal zuldssigen Gebdudehoéhen = Traufhéhen (GH.
max.) und Gesamthoéhen (GesH. max.) festgelegt. Als Hohenbezugspunkt gilt das jewei-
lige angrenzende Gehsteigniveau, bei nicht vorhandenem Gehsteiq gilt das angren-
zende StrafSenniveau. Fiir straffenabgewandte Gebdude gilt als Hohenbezugspunkt das

zusehen- Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 10 ° sind zu begriinen. Dabei ist
eine Substrathéhe von mindestens 10 cm vorzusehen. Fiir maximal 1/3 der Dachflache
kann eine Ausnahme, beispielsweise fir die Errichtung von technischen Aufbauten o-
der Dachterrassen, erteilt werden.

Flr die Bebauung entlang der Andritzer ReichsstralRe wird, mit Ausnahme des Grund-
stiicks 110/1 KG 63108 Andritz, eine MindestgeschoRanzahl von drei oberirdischen Ge-
schoRen festgelegt.

FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

StralRenseitige tatbengénge offene Erschlieffungen sind nicht zuldssig.

Vordacher, Glasvordacher und Dachvorspriinge im Bereich von zurlickspringenden Ge-
schossen sind straRenseitig mit einem Mindestabstand von 2,0 m zur jeweiligen Vor-
derkante derthermischen-Hitle-Gebdudefront des darunterliegenden Geschosses aus-
zufiihren.

Bei Neubauten, Um- und Zubauten darf bei der Farbgestaltung der Fassaden ein Hell-
bezugswert von 40 nicht unterschritten, und ein Hellbezugswert von 80 nicht Giber-
schritten werden.

PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE

Bei Bauplatzen mit schiitzenswerten Baumbestanden entfallt die Verpflichtung zur Her-
stellung von PKW-Stellplatzen gem. § 89 (4) des Stmk. Baugesetzes im Bereich der beste-
henden Biaume.

FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG

Gelandeveranderungen sind nur zu geringfligigen Adaptionen im Ausmal} von max.

0,5 m zuldssig. Punktuelle Ausnahmen sind im Bereich von Kinderspielplatzen, im Bereich
von Baumpflanzungen, beim Ausgleich von am Bauplatz verorteten Mulden oder Ni-
veauspriingen und bei unbedingt notwendigen Sicherungsmafinahmen im Rahmen des
Hochwasserschutzes zulassig.

SONSTIGES

Einfriedungen sind mit Ausnahme des Baufeldes B ausschliefilich in nicht blickdichter
Form bis zu einer H6he von max. 1,50 m zulassig.

Fiir das Baufeld B sind Einfriedungen nicht zuléissig. Ausgenommen von dieser Festlequng
ist die Einfriedung von Kinderbetreuungseinrichtungen oder gesetzlich notwendigen Kin-
derspielpldtzen. In diesem Fall sind Einfriedungen abgeriickt von den gewerblichen Erdge-
schofSszonen und deren Erschliefsungsfiéichen, ausschliefSlich in nicht blickdichter Form mit
einer max. Héhe von 1,50 m zuléissig.




PLANWERK

e Die Widmungskategorie KG(EA) 0,6-1,2 wurde im nordlichen Teilfeld erganzt.

e In der zeichnerischen Darstellung (Planwerk) wurden am Baufeld A, bestehend aus den
Grundstlicken 689/3 und .110/3 jeweils KG 63108 Andritz, bei der stralenabgewandten Be-
bauungsmoglichkeit die Baugrenzlinie zugunsten einer groReren Freiflache im Stiden des
Grundstlicks verandert.

ERLAUTERUNGSBERICHT
Der Erlauterungsbericht wurde erganzt und berichtigt.
Die Anderungen haben keine Riickwirkungen auf weitere Eigentiimer:innen bzw. Dritte.

ANHORUNG

Aufgrund dieser Anderungen wurde eine Anhérung der betroffenen Grundeigentiimer:in-
nen durchgefiihrt. Innerhalb der Anhérungsfristen sind keine weiteren Einwendungen
bzw. Stellungnahmen eingelangt.

Es erfolgten keine Anderungen im Planwerk oder in der Verordnung.

3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Nordwesten von Graz im Bezirk Andritz, in Nahelage zum Andritzer
Hauptplatz. Das Planungsgebiet wird im Nordosten von der Andritzer Reichsstrafie, im Siidos-
ten von der Grazer StralRe, im Nordwesten von der Stralle Am Andritzbach begrenzt

und wird von der Rohrbachergasse in zwei Gliltigkeitsbereiche geteilt. Im Westen grenzt der
nordliche Teil des Planungsgebiets an eine 6ffentliche Parkanlage bzw. an eine Vorbehaltsflache
fur eine o6ffentliche Parkanlage. Der siidliche Teil grenzt entlang der Rohrbachergasse an ein
kleinteilig strukturiertes Wohngebiet und an eine mehrgeschollige Wohnanlage.

St el 2 i Y SN ) R

Luftbild 1 (2019): Auszug aus dem Geo-Daten-Graz. © Stadtvermessung Graz.
Die roten Umrandungen markieren das Planungsgebiet. 4



Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen:

e Stadtentwicklungskonzept
Das Planungsgebiet liegt laut 4.0 Stadtentwicklungskonzept idgF. im Funktionsbereich: , Be-
zirks- u. Stadtteilzentrum §11“.

Auszug aus dem Entwick-
lungsplan des 4.0 Stadtent-
~  wicklungskonzeptes (idgF).

~ Die blauen Umrandungen
markiert das Planungsgebiet.

§ 11 ZENTRUM: Bezirks- und Stadtteilzentrum

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

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

§26 BAULANDDURCHGRUNUNG:

(21) Intensive Begriinung von Tiefgaragen: Die oberste Decke von nicht (iberbauten Tiefgara-
gen und anderen nicht Gberbauten unterirdischen Raumlichkeiten ist niveaugleich mit dem
angrenzenden Gelande mit einer Vegetationstragschicht von mindestens 70 cm zu Uberde-
cken und géartnerisch zu gestalten. Abminderungen sind punktuell bzw. bei fehlender techni-
scher Machbarkeit zuldssig.

(22) Erhalt des Grundwasserhaushaltes insbesondere durch Erhalt eines Mindestanteils an
unversiegeltem und nicht unterbautem Boden von 10% pro Bauplatz. Begriindete Ausnah-
men sind unter Einholung eines stadtebaulichen Gutachtens zulassig.

(24) Forcierung von begriinten Dachern zur Wasserretention und zur Verbesserung des
Kleinklimas insbesondere durch Begriinung von neu errichteten Flachddachern und Dachern
bis zu einer Neigung von 10°. Davon ausgenommen sind zusammenhangende Dachflachen
einer baulichen Anlage mit einem DachfldchenausmaR unter 300 m?, sofern die Dachbegri-
nung nicht zur Einfligung ins StraBen-, Orts- und Landschaftsbild erforderlich ist. Flir maximal
1/3 der Dachflache kann eine Ausnahme beispielsweise fiir die Errichtung von technischen
Aufbauten oder Dachterrassen erteilt werden. Fir die Errichtung von Solar- und Photovolta-
ikanlagen kann die Behorde dariiber hinaus Ausnahmen erteilen.



Deckpldne zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

- Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,,REPRO“ (Deckplan 1):
Lage innerhalb der Kernstadt.

Lage innerhalb der Vorrangzone fir Siedlungsentwicklung.

Uberwiegende Lage innerhalb der wasserwirtschaftlichen Vorrangzone.

Auszug aus dem Deckplan 1
zum 4.0 Stadtentwicklungs-
konzept (idgF).

_ Die roten Umrandungen mar-
kieren das Planungsgebiet.
s

- Nutzungsbeschrdankungen (Deckplan 2):
Lage im Grundwasserschongebiet 1.
Uberwiegende Lage im Uberflutungsbereich HQ100.

.. Auszug aus dem Deckplan 2
.+ zum 4.0 Stadtentwicklungs-
. konzept (idgF).

: Die roten Umrandungen mar-
~ kieren das Planungsgebiet.

- Verkehr (Deckplan 3): Der Bauplatz liegt in der Kategorie 1 (300m Radius-Luftlinie zur Halte-
stelle): ,Innerstadtische Bedienqualitat” Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebs-
beginn bis —ende.

Ein Anschluss an das offentliche Verkehrsnetz (Kategorie 1) ist in den angrenzenden StraRen-
ziigen bzw. innerhalb eines Radius von 300 m gegeben:

StraBenbahnlinien 3 und 5, Haltestelle Andritz Hauptplatz

Buslinien 41, 52, 53 Haltestelle Andritz Hauptplatz



Auszug aus dem Deckplan 3
. zum 4.0 Stadtentwicklungs-
. konzept (idgF).

a°""_h bl Die roten Umrandungen mar-
%& kieren das Planungsgebiet.

e 1.0 Rdumliches Leitbild (Beschluss):
Bereichstyp: Vororte mit Zentrumfunktion
Teilraum 15 — Andritzer Becken

Charakteristik des Bereichstyps Vororte mit Zentrumfunktion (§4 Abs. 4): Gberkommene
Siedlungsstruktur ehemaliger Vororte, stark straRenraumbildende, haufig kleinteilige Bebau-
ung mit differenziertem Baufluchtlinienverlauf (zB: Krimmung u.a.), nutzungsdurchmischte
Erdgescholizone.

Festlegungen innerhalb des Bereichstyps bzw. Teilraumes:

Rahmen der Gescholzahl: -

Bebauungsweise: Vorwiegend gekuppelt

Lage zur Strale: strallenraumbildend, straBenbegleitend

Funktionsdurchmischung: Im Zuge von Bebauungsplanen verbindliche Festlegungen treffen -
im stralRenseitigen Erdgeschol3.

Zulassige Formen der Parkierung: Tiefgarage (im Neubaufall), bei Zubau auch andere Formen
der Parkierung zulassig, sofern mit dem Ortsbild vertraglich.

Sonstige Festlegungen: Ausschluss von straBenseitigen offenen Erschlielungen, Fortfiihrung
des kleinteiligen Charakters, Ausschluss von straflenseitigen Larmschutzwanden.

§ 9 Ausnahmebestimmungen:

Abweichend von den Bestimmungen gemal} § 6, § 6a und § 8 kdnnen auf Basis der Kriterien
und Begriindungen gemal Abs. 1 — 6 Ausnahmen im Bebauungsplanverfahren und im Bau-
verfahren festgelegt bzw. genehmigt werden. Im Bauverfahren ist hierfir jedenfalls ein posi-
tives stadtebauliches Gutachten erforderlich.

Ausnahmen hinsichtlich der Bebauungsweise (§9 Abs.2):
Wenn unter Einhaltung der Bestimmung ein rechtswidriger Zustand gemald Stmk. Bauge-
setz entstiinde.
Wenn das charakteristische Erscheinungsbild der Bereichstypen aufgrund der bestehend-
en Parzellierung nur durch eine andere als die festgelegte Bebauungsweise erreichbar ist.

e Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG: Lage im aktuellen Versorgungsgebiet
Fernwarme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet (2017 bis ca. 2025).
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¢ Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

Das Planungsgebiet liegt gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan (seit 22.03.2018 rechtswirksam)
im ,, Kerngebiet mit Einkaufszentrenausschluss” mit einem Bebauungsdichtewert von
0,6 bis 1,2. Lage Uberwiegend im Sanierungsgebiet Larm.

i Auszug aus dem 4.0 Flachenwid-
mungsplan

! Die blauen Umrandungen mar-
*  kiert das Planungsgebiet.

§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

Als Sanierungsgebiete — Larm (LM) gelten jene Baulandflachen gem. Plandarstellung inner-

halb derer, der jeweils zuldssige Energiedquivalente Dauerschallpegel (LA, eq) fur die jewei-
lige Gebietskategorie — wahrend der Tag-, Abend- und/oder Nachtstunden bei StralRenver-

kehr bzw. wahrend der Nachtstunden bei Schienenverkehr — iberschritten wird.

Gem. OAL Richtlinie Nr. 36/1997 und Ergianzungen 2001 gelten je Baulandkategorie gem. §
30 STROG 2010 folgende Planungsrichtwerte (dB LA, eq):

Tag Abend Nacht
Kerngebiete 60 55 50

Deckplane zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1):
Die Erstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich.

.9 Auszug aus dem Deckplan 1
| zum 4.0 Flachenwidmungsplan.

"\ Die blauen Umrandungen mar-
kiert das Planungsgebiet.

e - \f\”‘? 0
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- Beschrankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2 zum 4.0 Flachenwidmungsplan) gem.
§ 30(7) StROG 2010 idF LGBI Nr 140/2014 iVm § 10 Abs 2 und 3 der VO zum 4.0 Flachenwid-
mungsplan:

Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im Geltungsbe-
reich besteht ein Verbot fiir das Heizen mit festen Brennstoffen. Diese Brennstoffe kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fiir die Staubemission von hochs-
tens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird. Das Planungsgebiet liegt in-
nerhalb des Geltungsbereiches.

- Hochwasserabfluss Mur und Grazer Bache mit Darstellung des Gefahrenzonenplanes der
Wildbach- und Lawinenverbauung (Deckplan 3 zum 4.0 Flachenwidmungsplan) bzw. Abtei-
lung 14 der Stmk. Landesregierung (2D-Untersuchung):

Im 4.0 Flachenwidmungsplan wird unter § 12 Sanierungsgebiete — Gefahrenzonen — Hoch-

wasser festgelegt, ,,dass jene Baulandflichen, die gemdfs dem Deckplan 3 innerhalb der An-
schlaglinien eines Hochwasserereignisses HQ30 und HQ100 bzw. in einer gelben Gefahren-

zone liegen als Sanierungsgebiet - Hochwasser (HW) gelten; [...]“

Das Planungsgebiet liegt Gberwiegend innerhalb des Sanierungsgebietes Gefahrenzonen-
Hochwassers.

| Auszug aus dem Deckplan 3
zum 4.0 Flachenwidmungsplan.

Die roten Umrandungen markie-
ren das Planungsgebiet.

e Baulandmobilisierungsplan Deckplan 4: Keine Ersichtlichmachung.

Karten zum 4.0 Flachenwidmungsplan:
- Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Das Planungsgebiet liegt im kommunalen Entsorgungsbereich.




- Verkehrslarmkataster — StraRenverkehrslarm (Karte 2A):

StraRenverkehrslarm
in dB (Nacht)

30-35

35-39

39-44

44-.49

49-54

54-59

59-64

64-69

69-74

Auszug aus der Karte 2a zum 4.0 Flachenwidmungsplan.
Die blauen Umrandungen markiert das Planungsgebiet.

74-79

BRRRRROCNEN;

79-80

- Nutzungsbeschriankungen (Karte 6):

ol Auszug aus der Karte 6 zum
A\ 7 4.0 Flachenwidmungsplan.
' g | Die blauen Umrandungen mar-
@e\,w"‘- @.%» ' kiert das Planungsgebiet.
! 3 . . .
A& Der rote Pfeil markiert eine ar-
% chiologische Fundstelle.
%
‘ A /7 ,4.6‘_.{-.\._: e 20m
| Magistrat Graz - Stad | | Kein aus def Karte ableivgafl | | R | @- & (——

Stadtklimaanalyse:
- Klimatopkarte:
»Zone mit Blockbebauung und Seitentalauswindeinfluss der Zone (5)"“.
- Planerische Empfehlungen der Stadtklimaanalyse:
»Mittlere Bebauung, Versiegelungsgrad und Gebaudeausrichtung beachten®”.

Weitere Verordnungen und gesetzliche Bindungen:
- Lage innerhalb des Giiltigkeitsbereichs der Baumschutzverordnung.

10



e Situierung und Umgebung

- = | s ﬂ EM . - .
Luftbild 1 (2019): Auszug aus dem Geo-Daten-Graz. © Stadtvermessung Graz.
Die roten Umrandungen markieren das Planungsgebiet.

B e —....g : _____\

Schragluftbild (2019): Auszug aus dem Geo-Daten-Graz. (2354_0O-LE) © Stadtvermessung Graz. Blick Richtung Norden.
Die roten Umrandungen markieren die ungefahre Lage des Planungsgebietes.
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Das Planungsgebiet liegt im Nordwesten von Graz im Bezirk Andritz, in Nahelage zum Andritzer
Hauptplatz. Das Planungsgebiet wird im Nordosten von der Andritzer ReichsstrafSe, im Slidos-
ten von der Grazer StralRe, im Nordwesten von der Strale Am Andritzbach begrenzt

und wird von der Rohrbachergasse in zwei Gliltigkeitsbereiche geteilt.

Die Umgebung des Planungsgebiets ist durch eine heterogene Baustruktur mit durchaus variie-
renden GeschoRzahlen gepragt. Entlang der Andritzer Reichsstrale bildet sich eine straRen-
raumbildende Bebauung, mit variablen GeschoRzahlen, in offener und gekuppelter Bebauung
ab. Es finden sich neben drei- bis viergeschoRigen Gebdauden mit zurlickgesetztem Penthouse,
ein flinfgeschoBiges Gebaude und ein neungeschoBiges Wohngebdaude am Andritzer Haupt-
platz, als auch mehrere eingeschoRige Gebdude mit Flachdach.

Es finden sich weiters markante altere Baubestdande, iberwiegend im Nahbereich zum Andrit-
zer Hauptplatz, mit starkem Straenraumbezug, in Form von freistehenden zweigeschoRigen
Gebduden mit ziegelgedeckten Sattelddachern. Die Baustruktur ist generell kleinteilig rhythmi-
siert.

Anzumerken ist der hohe Grad an Offentlichkeit und ein guter Mix aus unterschiedlichen Funk-
tionen. Die Nutzungen am Andritzer Hauptplatz und entlang des Gbergeordneten StraBennetzes
sind in den ErdgescholRzonen primar kommerziell oder 6ffentlich und dienen tGberwiegend der
Nahversorgung. In den ObergeschoRen finden sich neben der Wohnnutzung auch gewerbliche
Nutzungen. Abseits der Hauptverkehrswege und des Andritzer Hauptplatzes finden sich in zwei-
ter Reihe Uberwiegend Wohnnutzungen in unterschiedlichen Typologien und Hohenentwicklun-

gen.

Blick auf den Andritzer Hauptplatz. Blick in die Andritzer ReichsstraBe bzw. auf den Andritzer
Blick Richtung: Stidwesten. Hauptplatz. Blick Richtung: Westen.

Blick in die Andritzer ReichsstralRe auf Hohe des Andritzer Blick in die Andritzer ReichsstraBe auf Hohe der Andritzer
Hauptplatzes. Blick Richtung: Nordwesten. ReichsstraBe 37a. Blick Richtung: Nordwesten.
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Blick in die Andritzer ReichsstralRe auf Héhe Andritzer Blick in die Andritzer Reichsstrae auf Hohe Andritzer Reichs-
ReichsstralRe 44. Blick Richtung: Stidosten. straRe 48. Blick Richtung: Stidosten.

i

Blick auf die straRenabgewandte Bebauung Andritzer Blick in die Andritzer ReichsstraBe auf Hohe der Andritzer
Reichsstrale 37c, 37d. Blick Richtung: Westen. ReichsstraRe 50. Blick Richtung: Nordwesten.

.

Blic in die Andritzer ReichsstraRe auf H('jhe der Andritzer Blick in die Andritzer ReichsstralRe auf Hohe der Andritzer
ReichsstraRe 54. Blick Richtung: Nordwesten. ReichsstraBe 56. Blick Richtung: Norden.

Blick in die StraBe Am Andritzbach im Kreuzungsbereich Blick in die StraBe Am Andritzbach auf Hohe
mit der Andritzer HauptstraRRe. Blick Richtung: Westen. Am Andritzbach 8. Blick Richtung: Osten.
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Blick in die StraBe Am Andritzbach auf Héhe T Blick in die Rohrbachergasse im Kreuzungsbereich mit der
Am Andritzbach 8. Blick Richtung: Westen. Andritzer HauptstraRe. Blick Richtung: Stidwesten.

Blick in die Rohrbachergass auf Hohe Rohrbachergasse 10. Blick in die Rohrbachegase auf Hohe auf Hohe des offentli-
Blickrichtung: Nordosten. chen Parks. Blick Richtung: Stidwesten.

e Topographie
Das Planungsgebiet weist von der Andritzer Reichsstrafle aus Richtung Stidwesten ein leich-
tes Gefalle auf.

e Gebdudebestande
Im Planungsgebiet befinden sich folgende Bestdnde: (Hinweis: Hohenermittlung laut Luft-
bildauswertung der Stadtvermessung 2019, Hohenbezug strallenseitig).

Andritzer ReichsstraRe 37:

2 geschossiges Wohngebaude mit Kriippelwalmdach
Gebaudehdhe: 6,50 m

Gesamthohe: 12,80 m

StralRenabgewandt 1-geschossiger Anbau mit Flachdach
Gebaudehdhe: 3,50 m

Andritzer ReichsstraRBe 37a:

1,5 geschossiges Wohngebdude mit Satteldach und zweigeschossiger Anbau mit Satteldach
Gebaudehdhe: 6,50 m

Gesamthohe: 11,00 m

StralRenabgewandt 1-geschossiger Anbau mit Pultdach

Gebaudehdhe: 5,10 m

und eingeschossigem Anbau mit Flachdach

Gebdudehohe: 4,30 m
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Andritzer Reichsstrae 41:

2 geschossiges Wohngebaude mit Zelt- bzw. Satteldach
Gebaudehohe: 7,60 m

Gesamthohe: 11,60 m

StraBenseitig eingeschossiger Anbau mit Pultdach
Gebaudehohe: 4,30 m

Andritzer ReichsstraRe 43:

2 geschossiges Wohnhaus mit Satteldach, Dachgauben
StraBenseitig eineinhalbgeschossiger Anbau mit Steildach
Gebdudehohe: 7,70 m

Gesamthohe: 11,90 m

Hofseitiges 1-geschossiges Gebdaude mit Satteldach
Gebdudehohe: 3,00 m

Gesamthohe: 6,00 m

Andritzer ReichsstralRe 45:

1-2 geschossiges Wohnhaus mit Satteldach und Risalit
Gebdudehohe: 5,50 — 6,50 m

Gesamthohe: 11,50 m

StralRenseitiges Flugdach

Gesamthohe: 3,30 m

Rohrbachergasse 12:

1,5-geschossiges Betriebsgebadude flach geneigtem Satteldach und straBenseitigem Anbau
Gebaudehohe: 5,70 m

Gesamthohe: 7,10 m

1-geschossige Anbauten bis zur stidlichen Grundgrenze

Gesamthohe: 3,80 m

Umwelteinfliisse, Hochwasser, Lirm

Larm:

Das Planungsareal ist durch die Larmentwicklung des Verkehrsaufkommens der angrenzen-
den Stral3en, vor allem der Andritzer Reichsstralle beeintrachtigt - siehe bestehende Pla-
nungsgrundlagen (STEK, Verkehrslarm; Flachenwidmung - Sanierungsgebiet Larm; Verkehrs-
larmkataster;).

Die Larmkarten zum 4.0 Flachenwidmungsplan weisen vor allem entlang der Andritzer
ReichsstraBe einen Maximalwert bis zu 69 dB (L A,eq, Nacht) aus. Entlang der Grazer StraRe
ist eine Larmbelastung von bis zu 64 dB (L A,eq, Nacht) gegeben. Entlang der Rohrbacher-
gasse ist eine Larmbelastung von bis zu 54 dB (L A,eq, Nacht) gegeben. Entlang der Strale
Am Andritzbach ist eine Lairmbelastung von bis zu 54 dB (L A,eq, Nacht) gegeben.

In den Kreuzungsbereichen mit der Andritzer ReichsstraBe kommt es auf Grund der Andrit-
zer ReichsstralRe zu Larmbelastungen von bis zu 64 dB (L A,eq, Nacht).
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Hochwasser:

GemalB Deckplan 3 zum 4.0 Flachenwidmungsplan liegt das Planungsareal nahezu zur Ganze
innerhalb der Anschlaglinien eines Hochwasserereignisses HQ100 und somit innerhalb des
Sanierungsgebietes Gefahrenzonen-Hochwasser.

Gemal 4.0 Flachenwidmungsplan § 12 Abs. 1 ,,Sanierungsgebiete Gefahrenzonen — Hoch-
wasser” gelten als Sanierungsgebiet — Hochwasser (HW) jene Baulandflachen, die gemal
dem Deckplan 3 innerhalb der Anschlaglinien eines Hochwasserereignisses HQ30 und HQ100
bzw. in einer gelben Gefahrenzone liegen, soweit sie nicht als ,, AufschlieBungsgebiete mit
dem Erfordernis der Hochwasserfreistellung” festgelegt sind.

Als Sanierungszeitraum wird eine Planungsperiode (15 Jahre) festgesetzt.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan § 12 Abs. 3, Sanierungsgebiete Gefahrenzonen — Hoch-
wasser” kann die Baubehdrde im Uberflutungsbereich HQ100 vor Erteilung von Bewilligun-
gen nach dem Stmk. Baugesetz sowie vor Genehmigungen gemal} §33 des Stmk. Baugeset-
zes ein hydrologisches Gutachten zur Beurteilung der Auswirkung auf das Abflussverhalten
einholen.

Flr das Bebauungsplangebiet des 12.25.0 Bebauungsplans , Andritzer Reichsstralle - Grazer
StralRe - Rohrbachergasse - Am Andritzbach” und die im Bebauungsplan abgebildeten MalR-
nahmen wurde im Rahmen einer hydrologischen Begleitplanung ein befugtes ZT Biiro beauf-
tragt, welches die Auswirkungen und den Umgang mit Hochwasser, Hangwasser, Grundwas-
ser und Oberflachenwasser aufzeigen soll, so dass es zu keiner Beeintrachtigung der Rechte
Dritter, sowie anderer Schutzglter in der ndheren Umgebung kommt und die Gebaude im
Gultigkeitsbereich des Bebauungsplanes hochwassersicher errichtet werden kdnnen.

Der gesamte Ergebnisbericht liegt zur Einsicht und Reproduktion im Stadtplanungsamt auf
und ist im Rahmen des Parteienverkehrs einsehbar.

Im Erlduterungsbericht wird die Zusammenfassung des technischen Berichts wie folgt er-
ganzt:

,Ftir die vorliegende hydrologische Begleitplanung des Bebauungsplans 12.25.0 ,,Andritzer
ReichsstrafSe — Grazer Strafse — Rohrbachergasse — Am Andritzbach”, wurde insbesondere das
Abflussgeschehen bei Hochwasser des Schickelbaches anhand eines 2D-hydraulischen Mo-
dells betrachtet und wie sich die geplante

Bebauung darauf auswirkt. Weiters wurden die Auswirkungen bei Starkregenereignissen und
auf das Grundwasser analysiert und der Rahmen abgesteckt, in welchem die technische und
verwaltungsrechtliche Umsetzung des Projektes erfolgen sollte, so dass es zu keiner unzulds-
sigen Beeintréichtigung der Rechte Dritter kommt und die geplante Bebauung hochwassersi-
cher (HQ100) errichtet werden kann.

Insbesondere ist es erforderlich, neu geschaffene FlieSwege baulich zu verschliefSen, bzw. zu
verengen, da es ansonsten westlich des Projektgebietes zu deutlichen Verdnderungen des
Wasserspiegels kommen wiirde.

Die bei Starkregenereignissen auftretenden Abfliisse (Hangwasser) gleichen in ihrer Abfluss-
charakteristik im Bereich des Projektgebietes dem Hochwasserabfluss des Schickelbaches in
dem Sinne, dass das abflieflende Wasser sich entlang der Andritzer Reichsstrafse sammelt
und Uber die vorhandenen Liicken in der Bebauung nach Westen abfliefst. Die Auswirkungen
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der geplanten Bebauung auf den Abfluss des Hangwassers sind daher als ident mit den Aus-
wirkungen auf den Hochwasserabfluss des Schéckelbaches zu sehen und damit nur geringfii-

giger Natur.

Unter Einhaltung der beschriebenen MafSnahmen kann demnach die geplante Bebauung er-
richtet werden, ohne dass es zu einer mehr als geringfiigigen Verdnderung des Hoch- und
Hangwasserabflusses kommt.”

e Infrastruktur

Der Bereich ist infrastrukturell ausreichend erschlossen.

Auszug aus dem technischen
Bericht zur Hydrologischen Be-
gleitplanung: Freibordhoéhen
Planungsgebiet.

Die FuBbodenoberkante des

a ErdgeschoBes aller Gebaude,

sowie alle Gebdudeodffnungen,
sollten jedenfalls in einer

| hochwassersicheren Lage

(HQ100) zu liegen kommen.

Fir die einzelnen Gebdude ist
diese jeweils in der Grafik ein-
getragen, wobei ein Freibord
von 30cm bericksichtigt wurde.

Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich innerhalb des Planungsgebietes bzw. in-

nerhalb eines Radius von ca. 500 — 1.000m.

Kinderbetreuung und Horte:
Stadt. Kindergarten, Posenergasse 8

Stadt. Kinderkrippe, Hort und Kindergarten, Prochaskagasse 17-21

GIP Kindergarten, Nordberggasse 6

Schulen:
Volksschule, Prochaskagasse 9

Volksschule, Neue Mittelschule Viktor Kaplan, Andritzer ReichsstralRe 35 b

e ErschlieBung/Verkehr
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Offentlicher Verkehr

Die ErschlieBung des Planungsgebiets mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist als sehr gut anzu-
sehen - innerstadtische Bedienqualitat der Kategorie 1.

StralRenbahnlinien 3 und 5, Haltestelle Andritz Hauptplatz

Buslinien 41, 52, 53 Haltestelle Andritz Hauptplatz

Radverkehr - FulRgdnger:

Eigene Radwege sind im Wettbewerbsgebiet nicht vorhanden.

Eine Anbindung des Wettbewerbsgebiets an das libergeordnete Radwegenetz ist Gber die
angrenzende Rohrbachergasse und der StraBe Am Andritzbach (Radroute in Tempo 30
Stralle) gegeben. Gehsteige sind beidseits der Andritzer Reichsstralle vorhanden.

MIV (motorisierter Individualverkehr)
Der Anschluss an das Ubergeordnete Stralennetz erfolgt Gber die angrenzenden Gemein-
destrallen.

Es wird auf die gesonderte Stellungnahme der Abteilung fiir Verkehrsplanung verwiesen.

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen. Die Entsorgung der Schmutzwasser hat lber das 6f-
fentliche Kanalnetz zu erfolgen. Anschlussmoglichkeiten an den offentlichen Kanal befinden
sich gem. 4.0 Flachenwidmungsplan — Karte 1 (Abwasserplan) in samtlichen StraRenziigen
des Bebauungsplangebietes.

Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden,
sondern sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.
Im Zuge etwaiger Bauverfahren ist das Einvernehmen mit den Leitungstragern herzustellen.

GemdaR Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2017 liegt das Planungsgebiet innerhalb des ak-
tuellen Versorgungsgebietes Fernwarme bzw. innerhalb des kurzfristigen Erweiterungsgebie-
tes.

Entsorgung Abfall:

Auf Basis der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen (Abfallwirtschaftsgesetzes, Stmk.
AWG, Abfuhrordnung der Stadt Graz) werden im Stadtgebiet Graz derzeit 8 verschiedene
Fraktionen (Restmiill, Bioabfille, Altpapier/Kartonagen, WeiRglas, Buntglas, Kunststoff-ver-
packungen, Metallverpackungen und Alttextilien) getrennt gesammelt. Unabhangig von der
Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung, Gewerbenutzung) sind fiir die an-
fallenden Abfélle entsprechend des Aufkommens ausreichend grofe Sammelstellen (Mull-
raume, Millplatze) auf der Liegenschaft vorzusehen.

Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den Aufstell-
platzen der Sammelbehilter ist jedenfalls sicherzustellen. Die detaillierten 6rtlichen Erfor-
dernisse sind mit der von der Stadt zur Durchfiihrung der Sammlung beauftragten Holding
Graz abzustimmen.

Informationen zur Abfallsammlung finden Sie unter:
https://www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo.html
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4. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

Zu §2 Bebauungsweisen, Nutzungen

Des Planungsgebiets des Bebauungsplans 12.25.0 ist durch eine heterogene Bestandsbebauung
gepragt. Die zuklinftige stadtebauliche Intention besteht darin, entlang der Andritzer Reichs-
straRe eine straRenbegleitende Bebauung vorzusehen, die fiir die straBenabgewandten Bau-
platze einen Larm- und Emissionsschutz bildet. Ein behutsamer Umgang mit den Einzelgrund-
stlicken und den baulichen Bestanden generiert im Planungsgebiet jedoch liberwiegend die of-
fene Bebauung. Fiir die Bauplatze C und D wird im Sinne der Larmfreistellung der stral’enabge-
wandten Grundstiicke die gekuppelte Bebauung festgelegt.

Entlang der Andritzer Reichsstralle wird durch die hochwertige Lage des Planungsgebiets, ana-
log zu den baulichen Bestdanden in der Umgebung, in der ErdgeschoRzone die Wohnnutzung
ausgeschlossen.

Dartiber hinaus wird in Bauverfahren darauf zu achten sein, dass die Gestaltung der Gebaude
dem Duktus des Stadtteilzentrums gerecht wird. Dies gilt insbesondre fiir die ErdgeschoRzone,
der fiir den Erlebniswert des 6ffentlichen Raums eine besondere Bedeutung zukommt.
Anzustreben sind Geschaftsnutzungen oder sonstige, 6ffentlich zugangliche Einrichtungen.
Nebenraume, Millraume und Garagennutzungen sind entsprechend in das Fassadenbild zu in-
tegrieren und stralenseitig in ihrer Prasenz auf 1/4 der stralRenseitigen Fassadenlange regu-
liert.

Im Sinne einer qualitatsvollen stadtebaulichen Entwicklung wurde fiir einen Teil des Planungs-
gebiets am 08.06.2021 ein geladener einstufiger Architekturwettbewerb nach dem Grazer Mo-
dell abgehalten. Als Sieger dieses Verfahrens wurde das Architekturbiiro ,,Hohensinn — Archi-
tektur” gekiirt. Das Wettbewerbsergebnis wurde weitgehend als Grundlage fiir einen
Teilbereich des Bebauungsplanes (Baufeld B) herangezogen.

Das Gebaude Andritzer ReichsstraBe 37 mit der Grundstiicksnummer .110/1, KG 63108 Andritz,
bildet im Verbund mit den urspriinglichen baulichen Bestanden am Andritzer Hauptplatz ein
stadtebauliches Ensemble ab. Aus stadtebaulicher Sicht soll dieses Erscheinungsbild am Andrit-
zer Hauptplatz in seiner Charakteristik erhalten bleiben.

,Hohensinn- Architektur”.
© Biiro Kampus, Graz.

,Baufeld B“.
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Modellfoto des Siegerprojektes
,Wettbewerb Andritzer Reichs-
stralRe 39 des Architektur-biiros

Umgebungsmodell mit eingesetz-
tem Wettbewerbsmodell. Das
Einsatzmodell entspricht dem im
Bebauungsplan festgelegten



3D Darstellung Nr. 1.
© Stadtplanungsamt Graz.

Ausgangslage — Ist Situation.

Die rot punktierte Linien markie-
ren das Planungsgebiet.

Blick Richtung Nordwesten.

3D Darstellung Nr. 2.
© Stadtplanungsamt Graz.

Mogliche Bebauung im Planungs-
gebiet inkl. Darstellung der neu
zu pflanzenden Baume im stra-
Renzugewandten Bereich.

Die rot punktierte Linien markie-
ren das Planungsgebiet.

Blick Richtung Nordwesten.

Bereits im Wettbewerbsverfahren wurde der stadtebauliche Ansatz verfolgt, den erlebbaren
offentlichen Raum entlang der Andritzer ReichsstraBe aufzuwerten und zu begriinen. Diesbe-
ziglich wurde festgelegt, entlang der Andritzer Reichsstralle eine griine Achse mit Baumreihe
und einem, vom Strallenraum abgeriickten Gehweg, zu beriicksichtigen. In der Rohrbacher-
gasse ist eine Baumallee geplant. Im nordlichen Bereich der Rohrbachergasse wird in Abstim-
mung mit der Verkehrsplanung die fuRRlaufige Erreichbarkeit des 6ffentlichen Parks durch einen

2,0 m breiten Gehsteig gesichert.

20



Abbildung 01:

StraRenquerschnitt Andritzer Reichsstrale
Regelschnitt im Planungsgebiet.

© Stadtplanungsamt Graz.
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Abbildung 02:
StraRenquerschnitt Rohrbachergasse Re-
gelschnitt im Planungsgebiet.
© Stadtplanungsamt Graz.
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Zu §3 Baufelder, Bebauungsgrad, Bebauungsdichte
Zur Umsetzung der stadtebaulichen Intentionen wurde unter Berlicksichtigung der Eigentiimer
mehrere Bauplatze festgelegt. Zur Umsetzung der stddtebaulichen Ziele werden fiir die Bau-

platze und Einzelgrundstilicke einzelne Bebauungsgrade, als auch die Méglichkeiten zu Dichte-
Uberschreitungen festgelegt.
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Laut § 3 Abs. 1 der Bebauungsdichteverordnung idF LGBI. Nr. 51/2023 ,kénnen die im Flachen-
widmungsplan und im §2 angegebenen Hochstwerte der Bebauungsdichte durch Festsetzungen
in einem Bebauungsplan bei Vorliegen von stadtebaulichen Griinden oder aus Griinden des
Ortsbildes Uberschritten werden. Als derartige Griinde kommen insbesondere jene der Ver-
kehrserschlieRung [...], der Einfligung in die umgebende Bebauung, Ensemblekomplettierung
und stadtebauliche Schwerpunktsetzungen [...] in Betracht.”

Bebauungsdichteerhéhung am Baufeld B im Zuge einer stadtebaulichen Schwerpunktsetzung:
In der Grundlagenerhebung erwies sich speziell das Baufeld B im Kreuzungsbereich Andritzer
ReichsstraBe — Rohrbachergasse aus raumplanerischer Sicht auf Grund der Gr6Re, Lage, und auf
Grund des Grundstilickszuschnittes als Potentialflache fiir eine stadtebauliche Schwerpunktset-
zung und einer moglichen Bebauungsdichteerhéhung. Der Grundstiickszuschnitt des Baufeldes
und die Lage im Kreuzungsbereich ermdglichen es in der ErdgeschoRzone den 6ffentlich erleb-
baren Raum in die Tiefe des Grundstiicks zu erweitern. Darliber soll die Wohnnutzung zu tragen
kommen. Die allgemein nutzbare ErdgeschoflRzone soll sowohl den straenzugewandten als
auch den straBenabgewandten Bereich bespielen und fiir Passanten erlebbar machen. Parallel
dazu sind im Sinne der Nachverdichtung fiir die Wohnnutzung der stadtischen Lage angemes-
sene, begriinte Freirdaume zu schaffen.

Die Verschneidung dieser Qualitaten ist aus fachlicher Sicht nur am Baufeld B méglich, da hier
ein Grundstilickszuschnitt gegeben ist, der zur Andritzer ReichsstralRe eine reprasentative Breite
und straBenabgewandt zur Erweiterung des 6ffentlichen Raumes und zur Schaffung von woh-
nungszugeordneten Erholungs- und Freiflachen, eine adaquate Tiefe aufweist.

Um diese Qualitaten zu priifen, wurde speziell fiir das Baufeld B im Vorfeld der Bebauungspla-
nerstellung ein Architekturwettbewerb nach dem Grazer Modell abgehalten. Unter Einhaltung
der zuvor angefiihrten Qualitatskriterien wurde im Rahmen einer stadtebaulichen Schwer-
punktsetzung eine Dichteerhéhung von 1,2 auf 1,4 in Aussicht gestellt. Das Wettbewerbsergeb-
nis bestatigte aus fachlicher Sicht diesen Umstand.

Unter Einhaltung der im Wettbewerbsergebnis abgebildeten Qualitdten, ist im Rahmen einer
stadtebaulichen Schwerpunktsetzung, fachlich eine Erhéhung der im Flachenwidmungsplan
festgesetzten Bebauungsdichte von 1,2 auf 1,4, bezogen auf die BruttobaufeldgroRBe, in dieser
sehr guten stadtischen Lage angemessen.

Bebauungsdichteerhéhung - Flachensicherung zur Erweiterung des 6ffentlichen Gutes:

Die Lage des Planungsgebiets und die langenmaRige Ausdehnung entlang der stark befahrenen
StraBe ,, Andritzer Reichsstrafle” ermoglichen raumordnungsrechtlich langfristig strategische
Flachensicherungen fiir die Stadt Graz. Der Bebauungsplan sieht eine Aufwertung der Aufent-
haltsqualitat fiir FuBganger im offentlichen Raum vor. Es wird der stadtebauliche Ansatz ver-
folgt, den erlebbaren 6ffentlichen Raum entlang der Andritzer ReichsstraBe aufzuwerten und zu
begriinen. Diesbeziiglich wurde festgelegt, entlang der Andritzer ReichsstralBe, eine griine
Achse mit Baumreihe und einem, vom StraBenraum abgerlickten Gehweg, zu berlicksichtigen.
In der Rohrbachergasse ist eine Baumallee geplant. Im nérdlichen Bereich der Rohrbachergasse
wird die fuBlaufige Erreichbarkeit des offentlichen Parks durch einen 2,0 m breiten Gehsteig ge-
sichert. Diese strategische Sicherung von Flachen zur Aufwertung des 6ffentlichen Raumes ist
aus fachlicher Sicht fiir das Stadtteilzentrum Andritz zwingend erforderlich.
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Um diese qualitativen Ziele zu erreichen, werden im Bebauungsplangebiet Abtretungsflachen
im vollwertigen Bauland festgelegt, die an die Stadt Graz, gesichert durch Vertrage im Rahmen
von Bauverfahren, ausgebaut und kostenneutral abgetreten werden. Um dieses kostenneutrale
Ziel zu erreichen, wird die rechnerisch ermittelte Dichte, bezogen auf die abzutretenden Fla-
chen, auf den einzelnen Nettobaupldtzen kompensiert. Es wird auf die Berechnungstabelle im
Erlauterungsbericht des Bebauungsplanes 12.25.0 verwiesen.

Die Ermittlung der BruttobaufeldgréRen erfolgt gemaR Grundbuch. Die NettobaufeldgroRRen er-
geben sich nach Abzug der fiir die einzelnen Baufelder festgelegten Abtretungsflachen.

| Ermittlung der NettobaufeldgrofRen und der Dichte

Baufeld A GroRBe (m?) Dichte max. BGF(m?)
Bruttoflache It. Grundbuch 1455 1,2 (It. Flawi) 1746
Abtretung Verkehrsflache ca. 141

NettobaufeldgrolRe ca. 1314 m2| 1,33 (Neu) 1746
Baufeld A Dichte NEU bezogen auf das Nettobaufeld: 1,33

Baufeld B GroRBe (m?) Dichte max. BGF(m?)
Bruttoflache It. Grundbuch 2937 1,4 (erhoht) 4138,4
Abtretung Verkehrsflache ca. 274

NettobaufeldgroRRe ca. 2663 m?2| 1,55 (Neu) 4138,4
Baufeld B Dichte NEU bezogen auf das Nettobaufeld: 1,55

Baufeld C GroRe (m?) Dichte max. BGF(m?)
Bruttoflache It. Grundbuch 1674 1,2 (It. Flawi) 2008,8
Abtretung Verkehrsflache ca. 279

NettobaufeldgroRe ca. 1395 m?2| 1,44 (Neu) 2008,8
Baufeld C Dichte NEU bezogen auf das Nettobaufeld: 1,44

Baufeld D GroRe (m?) Dichte max. BGF(m?)
Bruttoflache It. Grundbuch 881 1,2 (It. Flawi) 1057,2
Abtretung Verkehrsflache ca. 95

NettobaufeldgrolRe ca. 786 m?2| 1,35 (Neu) 1057,2
Baufeld D Dichte NEU bezogen auf das Nettobaufeld: 1,35

Das Baufeld A wird auf Grund der im Bebauungsplan festgelegten Verkehrs- und Abtretungs-
flichen (Gehweg/Begriinung) mit ca. 1.314 m? definiert.

Die maximale Dichte wird mit 1,33 festgelegt.

Das Baufeld B wird auf Grund der im Bebauungsplan festgelegten Verkehrs- und Abtretungs-
flichen (Gehweg/Begriinung) mit ca. 2.662 m? definiert.

Die maximale Dichte wird mit 1,55 festgelegt.

Das Baufeld C wird auf Grund der im Bebauungsplan festgelegten Verkehrs- und Abtretungs-
flichen (Gehweg/Begriinung) mit ca. 1.395 m? definiert.

Die maximale Dichte wird mit 1,44 festgelegt.
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Das Baufeld D wird auf Grund der im Bebauungsplan festgelegten Verkehrs- und Abtretungs-
flichen (Gehweg/Begriinung) mit ca. 786 m? definiert.
Die maximale Dichte wird mit 1,35 festgelegt.

Bebauungsgrad:

Der Bebauungsgrad wird als Verhaltnis der (iberbebauten Flache zur Bauplatzflache definiert,
wobei die Gberbauten Flachen jene Teile von Gebduden, Gebdudeteilen (Vordacher, Balkone
udgl.) und Flugdachern sind, die sich bei Projektion auf eine horizontale Ebene lGber Erdgleiche
befinden.

Zu 84 Baugrenzlinien, Baufluchtlinien, Hohenzonierungslinien, Abstinde

Die Verteilung der Baumassen wird durch die Bauflucht,- Baugrenz-, und Héhenzonierungslinien
und den max. Gebaude-, bzw. Gesamthohen festgelegt. Die Baugrenzlinien wurden so festgelegt,
dass innerhalb der Grenzen eine sinnvolle zukiinftige Bebauung mit adaquatem Freiflachenanteil
moglich ist. Unterschreitungen der Gebaudeabstande sind durch die Festlegung von Bauflucht-
und Baugrenz- und Hohenzonierungslinien festgelegt.

Die Baugrenzlinien gelten nicht fur Tiefgaragenrampen und deren Einhausungen, Liftzubauten
fiir Bestandsgebaude, Kellerabgange und deren Einhausungen und dergleichen. Unter dem Be-
griff dergleichen, kbnnen unter Wahrung des Ortsbildes in den ErdgescholRzonen auch Flugda-
cher in den Sammelbegriff ,,und dergleichen” miteinbezogen werden.

Zu §5 Gebdudehdhen, Gesamthéhen, Dacher

Im Planwerk sind die jeweils maximal zuldssigen Gebdudehdhen (GH. max.) und die maximal
zuldssigen Gesamthohen (Ges.H.max.) festgelegt. Fiir Stiegen- und Lifthauser, kleinere
Dachaufbauten u. dgl. sind geringfiigige partielle Uberschreitungen der maximalen
Gebadudehohen zuldssig.

Aus stadtebaulichen und kleinklimatischen Griinden sind Flachdacher zu begriinen, wobei die
Flachensumme der befestigten Dachterrassen, Vordacher, Glasdachkonstruktionen sowie tech-
nisch erforderliche Ausbildungen wie z.B. Stiegenhduser und Lifte in untergeordneten AusmaR
anzusehen sind.

Mit dem Riickversetzen von allfilligen, nutzungsbedingten Haustechnikanlagen bei Flachda-
chern und flach geneigten Dachern, sowie der Integration von Haustechnikanlagen bei Sattelda-
chern im Dachraum, wird die Qualitat des Erscheinungsbildes gesichert.

Im Sinne einer Larmfreistellung der straBenabgewandten Gartenflachen und Innenhofe wird
entlang der Andritzer ReichsstraRe eine MindestgeschoRanzahl von drei oberirdischen Gescho-
Ren festgelegt.

Zu §6 Formale Gestaltung von Gebaduden

Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebauden ist die Sicherung der typischen
architektonischen und straRenrdaumlichen Qualitaten im vorliegenden Bereich bzw. die Wah-
rung nachbarlicher Intimsphéaren in Zusammenhang mit Balkonen und deren Auskragung und
Nahe zur Grundgrenze.

Aus Griinden des Klimaschutzes wurden betreffend Gestaltung des duReren Erscheinungsbildes
von Neubauten Aussagen zu Reglementierungen von Farbgestaltungen im Rahmen der Be-
schrankung von Hellbezugswerten getroffen. Der Hellbezugswert (HBW) ist ein Mal fiir die
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Helligkeit von Oberflachen. Ein Wert von 100 entspricht der Helligkeit einer absolut weilRen
Oberflache. Dem entsprechend steht die Null fiir eine absolut schwarze Oberflache. Der Hellbe-
zugswert beschreibt den Anteil des auf eine Oberflache auftreffenden sichtbaren Lichts, der
von dieser Oberflache zurickgeworfen (reflektiert) wird. Diesen eflexionsgrad einer bestimm-
ten Farbe setzt man in das Verhéltnis zwischen dem Schwarzpunkt (Null) und WeiBpunkt

(100). Der Hellbezugswert gibt fiir Zu- und Neubauten sowie flir Fassadenneugestaltungen (z.B.
thermische Sanierungen, Farbelungen usw.).

Die Fassade ist ein gestalteter, oft reprasentativer Teil der sichtbaren Hiille eines Gebaudes.
Der Hellbezugswert gilt fur alle opake Fassadenbereiche/-materialien, wobei untergeordnete
Bauteile abweichen dirfen. Belichtungsflachen (Fenster, Tiiren, ...) und verglaste Bereiche sind
davon ausgenommen. Auch bei mehrschaligen Fassaden ist der Hellbezugswert von allen maR-
geblichen Fassadenbauteile einzuhalten.

Additive bzw. bewegliche Fassadenteile (Sonnenschutz, Rollos, Jalousien, etc.) miissen den fest-
gelegten Hellbezugswert ebenso einhalten.

Bezogen auf die Materialitat der Fassade wird darauf hingewiesen, dass Compositbaustoffe
ebenso klimaschadlich sind wie erdélgenerierte Produkte. Im Sinne eines umweltbewussten
Bauens wird an die Verantwortung aller appelliert 6kologisch einwandfreie Losungen zu reali-
sieren. Compositbaustoffe und erdoélgenerierte Produkte sollen vermieden werden.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
(siehe dazu Planwerk und § 7 der Verordnung)

Anbindung an das 6ffentliche StraBennetz

Das Planungsgebiet wird im Nordosten von der Andritzer ReichsstraRe, im Siidosten von der
Grazer StraRe, im Nordwesten von der StraRe Am Andritzbach begrenzt und wird von der Rohr-
bachergasse in zwei Gliltigkeitsbereiche geteilt.

Zu- und Abfahrten sind in Abstimmung mit der Verkehrsplanung im Planungsgebiet fiir einzelne
Baufelder festgelegt worden. Lageveranderungen von bestehenden Zu- und Abfahrten sind ent-
sprechend beim StraBenamt der Stadt Graz, bzw. bei der LandesstraRenverwaltung zu genehmi-
gen. Generell ist je Grundstiick bzw. Bauvorhaben maximal eine Zu- und Abfahrt zu errichten.

Ruhender Verkehr (siehe dazu § 7 der VO)

GemaR § 41 Abs.1 Zif.2c StROG 2010 wird fiir den ruhenden Verkehr Art und Lage der Abstell-
flachen im Bebauungsplan festgelegt. Die Unterbringung der PKW-Abstellpldtze hat generell in
Tiefgaragen zu erfolgen. Bei einer NettobauplatzgréRe von weniger als 800 m? entfillt die Ver-
pflichtung zur Herstellung von PKW-Stellpldatzen gem. § 89 (4) des Stmk. Baugesetzes.

Der Nettobauplatz ist jene Flache die sich nach Abzug der fiir die einzelnen Baufelder festgeleg-
ten Abtretungsflachen ergibt und aus einem Grundstiick im Sinne des Vermessungswesens be-
steht.

Die Stadt Graz hat mit einem einstimmigen Gemeinderatsbeschluss am 22. Oktober 2022 zur
»Klimaorientierten Stadtentwicklung” einen Grundsatzbeschluss gefasst, welcher unter ande-
rem auch den Erhalt und Schutz von Baumen im stadtischen Raum unterstreicht. Dementspre-
chend wird die Festlegung einer PKW-Stellplatzbefreiung bei Bauplatzen in einem Bereich mit
schitzenswerten Baumbestdnden, in einer Stadt der kurzen Wege unabdingbar.
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Unter Betrachtung der beim Bebauungsplangebiet gegebenen Rahmenbedingungen bezliglich
OV-ErschlieRung, Nahversorgung und Kinderbetreuungseinrichtungen, ergibt sich der im Fol-
genden angefiihrte PKW-Stellplatzschliissel.

(1)Bei Neubauten mit Wohnnutzung ist je 60-70 m? Wohnnutzflache ein PKW-Abstellplatz her-
zustellen. Diese Werte sind jeweils die Ober- bzw. Untergrenze.

(2)Bei Neubauten mit Bironutzung sind je Dienstnehmer zwischen 0,09 und 0,25 Pkw-Abstell-
platze herzustellen. Diese Werte sind jeweils die Ober- bzw. Untergrenze.

(3)Bei Neubauten mit Nutzungen Handel und Gastronomie sind je 100 m? Verkaufsflache je 1,6-
5,0 Stellplatze PKW-Abstellplatze herzustellen.

Hinweis: Die Wohnnutzflache wird als die gesamte Bodenflache einer Wohnung abziiglich der
Wandstarken definiert. Keller- und Dachbodenrdume, Balkone und Terrassen sind bei der Be-
rechnung der Nutzflache nicht zu beriicksichtigen.

Die berechnete Anzahl der Stellplatze ist auf die ndchste ganze Zahl aufzurunden. Dieser Stell-
platzschlissel umfasst sowohl die Besucher- als auch die Behindertenparkplatze und ist als Min-
destwert aber auch als Hochstgrenze anzusehen.

Im Sinne der Férderung der sanften Mobilitat und der Aquidistanz zwischen Pkw-Stellplatzen
und OV-Haltestelle, wird die Situierung der Pkw-Stellplatze in Sammelgaragen begriiR3t.
Pkw-Abstellplatze im angrenzenden 6ffentlichen Gut bzw. auf LandesstraRengrund kénnen
nicht fir die Stellplatzvorgaben angerechnet werden.

Fahrradabstellplatze

Es sind fahrend erreichbare, diebstahlhemmend und witterungsgeschiitzt ausgefiihrte Abstell-
flachen fiir Fahrrader im Nahbereich der Eingange zu errichten. Mindestens 50 % der Fahr-
radabstellplatze missen oberirdisch situiert werden. Werden mehrere Baukérper geplant sol-
len die Abstellanlagen auf diese aufgeteilt werden, um den Nutzer:innen den kiirzest méglichen
Weg zu den Abstellanlagen zu bieten.

Es ist fur eine ausreichende Anzahl von Fahrradabstellpldtzen zu sorgen: Je angefangene 35 m?
Wohnnutzflache, beziehungsweise je angefangene 50 m? Nutzflache bei anderen Nutzung als
Wohnnutzung, ist ein Fahrradabstellplatz herzustellen. Davon sind ca. 15% fiir Besucher:innen
frei zuganglich auszufiihren. Die Abmessungen und die Ausfiihrung eines Fahrradabstellplatzes
sind mindestens dem Steiermarkischen Baugesetz, vorzugsweise der RVS 03.02.13 zu entneh-
men. Stellplatze fir Lastenrdder und Fahrradanhanger sind zu bericksichtigen. Radservicestel-
len (Werkzeug, Druckluft, etc.) sind wiinschenswert.
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ﬁ) ﬁ Abbildung 1:

MaRe fur ebenerdige Fahr-
radaufstellflichen in m, Vgl.:
RVS 03.02.13, S54

/ \\’} Quelle: Verkehrsplanung,
\n\:h Stadt Graz

Abstellanlagen fur Fahrrdader sind laut Stmk. Baugesetz §4, Abs. 1 folgend definiert: , Abstell-an-
lagen fur Fahrrader: Fahrrad-Abstellpldatze mit felgenschonenden Vorrichtungen zum stand-si-
cheren Abstellen der Fahrrader und der Moglichkeit zum Absperren des Fahrradrahmens,...“

Die festgelegte liberwiegende Unterbringung der Fahrradabstellpldtze innerhalb der Baugrenz-
linien sowie der Ausschluss von Fahrradiberdachungen aulRerhalb der Bauflucht- und Baugren-
zlinien erfolgt aufgrund des stadtebaulichen Gestaltungsanspruchs. Ziel ist es, die ,Verhitte-
lung” der Freiflaichen durch Flugdacher und Nebengebdude aulRerhalb des Gebaudeverbandes
zu reduzieren.

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

Im Sinne des Erhalts von Griinflaichen und natiirlich gewachsenem Boden sind samtliche nicht
bebaute Flachen zu begriinen und gartnerisch zu gestalten. Insbesondere der Bereich der Vor-
garten, zwischen der Straflenflucht und der Gebdudefassade, ist im Sinne des Ortsbildes und
der Verringerung der Aufheizung und Hitzeabstrahlung durch BepflanzungsmaRnahmen mit
Strauchern, Baumen oder Hecken zu gestalten und zu begriinen.

Zufahrten, Gehwege und Terrassen sind in einem stimmengen Verhaltnis zum Hauptgebaude
zulassig. Der Griinraum sollte aber im Vordergrund stehen und nicht durch unnétige und uniib-
liche Verbauung oder Uberdachung bedringt werden.

Versiegelungsgrad

Der Versiegelungsgrad stellt das Verhaltnis der Summe der bodenversiegelten Flachen zur Bau-
platzflache dar. Die Bodenversiegelung wird mit max. 40% der Bauplatzflache begrenzt, wobei
die unterschiedlichen Oberflachenausfiihrungen entsprechend ihrer Durchlassigkeit bzw. Was-
serrliickhaltevermogens bei der Berechnung des Versiegelungsgrades bericksichtigt werden.

Die Beschrankung der Bodenversiegelung dient neben griinraumlicher Aspekte dem Erhalt des
naturlichen Wasserkreislaufes, Entlastung des 6ffentlichen Kanalnetzes und Verringerung der
Aufheizung und Hitzeabstrahlung sowie weiterer kleinklimatischer Faktoren (z. B. Luftfeuchtig-
keit).
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Der Versiegelungsgrad ist im Bauverfahren wie folgt nachzuweisen:

Ausfiihrung Versiegelung
begriintes Dach 8 — 15 cm 60 %
(Substrathohe)

begriintes Dach 15-30cm 45 %
(Substrathohe)

begriintes Dach 30 — 50 cm 20 %
(Substrathohe)

Pflastersteine mit aufgeweiteten Fugen 50 %
wassergebundene Decke 50 %
Rasengittersteine 50 %
Porenpflaster in Kies- / Splittbett 50 %
Pflastersteine im Sandbett 67 %
Asphalt 100 %
Pflastersteine und —platten im Mortelbett 100 %

Unverbauter Hofflachenanteil

Im Sinne des Erhalts eines 6kologisch wirksamen Mindestanteils an gewachsenem Boden (Re-
genwasserversickerung) sind zumindest 30% der bauplatzzugeordneten Hofflache von einer Un-
terbauung freizuhalten.

Definition der Hofflache: , Als Hofflache wird speziell fiir diesen Bebauungsplan, bei dem die of-
fene Bebauung ein Teil des Bebauungsplanes ist, jene Flache definiert, die sich am jeweils an-
tragsgegenstandlichen Bauplatz hinter den straRenzugewandten Baufluchtlinien befindet und
welche nicht be- oder liberbaut ist. Enden die straRenzugewandten Baufluchtlinien vor den
Baufeldgrenzen, so sind diese, zur Ermittlung der Hofflache parallel zur StraBenfluchtlinie wei-
terzufiihren. Die Flachen vor den Baufluchtlinien und deren Verlangerung sind der Vorgarten-
zone zuzuordnen. Die Flachen hinter den Baufluchtlinien und deren Verlangerung sind der Hof-
flache zuzuordnen.”

Pflanzungen, Baume

Die Standsicherheit von Baumen auf Tiefgaragen oder unterbauten Freibereichen kann nur bei
einer ausreichenden Dimension der Vegetationstragschicht gewahrleistet werden. Diese ist auf
die jeweilige Baumart und die dortigen Verhéltnisse individuell abzustimmen. Tiefgaragen und
nicht Gberbaute UntergeschofRe sind in Freibereichen mit mindestens 70 cm Hohe zu (iberde-
cken. Bei groB- und mittelkronigen Laubbdumen ist eine Vegetationsschicht von mind. 1,50 m
Hohe vorzusehen.

Geldndeverdnderungen

Zusatzlich sind Gelandemodellierungen bis max. 0,5 m zuldssig — wobei zum angrenzenden Ge-
lande und zum offentlichen Gut iber 1,0 m Mindestbreite niveaugleich angeschossen werden
muss.

Sonstiges

Allgemein ist im Bauverfahren ein AuBenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur Freiflachen-
gestaltung (§ 41 Abs.2 Zif.8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und Freiflachen)
nachvollziehbar zu machen. Im AuRenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei- und Grinfla-
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chengestaltung darzustellen: Bebaute Flache, befestigte Flache, versiegelte Flachen, gewachse-
ner Boden, unterbaute Flache, Spielflachen und Ersichtlichmachung der Leitungsfiihrung. Eine
Kontrolle der im Bebauungsplan eingetragenen und festgelegten Griin- und Freiflachengestal-
tung ist im Baubewilligungsverfahren nur mit einem AuRenanlagenplan moglich.

Zu § 9 Sonstiges

Die Eingrenzung der Werbeeinrichtungen im §10 hinsichtlich Lage und Gro3e dient einer hohen
gestalterischen Qualitat im StraBenbild. Werbeeinrichtungen sind dabei ausschlielRlich an der
Fassade der Erdgeschosse in Form von Einzelbuchstaben und Symbolen zulassig.

Die Festlegung zu den Einfriedungen (nicht blickdicht, Hoéhe maximal 1,50 m) soll hohe, stérend
einengende Situationen vermeiden und damit eine visuelle Offenheit in Zusammenhang mit
den raumlichen Qualitdten eines begriinten Innenhofs sichern.

Der Ausschluss von Einfriedungen am Bauplatz B folgt dem gestalterischen Konzept des voran-
gegangenen Architekturwettbewerbs welcher beabsichtigt, in der gewerblich genutzten Erdge-
schoRzone den offentlich erlebbaren Raum in die Tiefe des Grundstiicks zu erweitern. Die allge-
mein nutzbare ErdgescholRzone ist sowohl im straBenzugewandten als auch im straRenabge-
wandten Bereich bespielbar und fir Passanten erlebbar.

Fir gesetzlich geforderte Kinderspielplatze und mogliche Kinderbetreuungseinrichtungen sind,
unter Einhaltung des Gestaltungskonzeptes des Architekturwettbewerbs Ausnahmen zur Errich-
tung von Einfriedungen beriicksichtigt.

Grundriss ErdgeschoR.

Wettbewerbsverfahren.

Millsammelstellen sind im Sinne des stadtebaulichen Gestaltungsanspruchs innerhalb der Bau-
fluchtlinien und Baugrenzlinien anzuordnen. Das Miillunterflursystem ist im Planungsgebiet un-
zuldssig. Ziel ist es, die ,Verhittelung” der Freiflachen durch Flugdacher, Nebengebaude und
Einbauten auRerhalb des Gebaudeverbandes zu reduzieren.

29

Auszug Siegerprojekt Wettbe-
werb ,, Andritzer Reichsstralle 39“

Die rot punktierte Line markiert
die ungefdhre Lage der 6ffentli-
chen Durchwegung aus dem



7. ALLGEMEINES
(siehe dazu §§ 1 u. 11 der VO)

e Der 12.25.0 Bebauungsplan Entwurfs ,Andritzer Reichsstralle — Grazer StraRe — Rohrbacher-
gasse — Am Andritzbach” besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung
samt Planzeichenerkldarung und dem Erlduterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung er-
folgt im MaRstab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

e Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen in

roter Farbe und die Festlegungen betreffend der Griingestaltung in griiner Farbe dargestellt
sind.

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

Die Verstandigung der Einwender:innen erfolgt Gber Benachrichtigung mit entsprechender Er-
lduterung und Begriindung.
Fiir den Gemeinderat:

Dipl. Ing. Bernhard Inninger

(elektronisch unterschrieben)

Signiert von Inninger Bernhard

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

ﬂ Datum/Zeit 2023-06-28T08:13:02+02:00
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