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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 01. August 2023 ersuchen die grundbiicherlichen Eigentlimer:innen der mittlerweile zu
einem Grundstiick vereinigten Liegenschaft 127/4 in der KG 63116 Neudorf um die Erstellung eines
Bebauungsplanes.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GréRe von ca. 61.059 m? auf.

GemaR 4.0 Flichenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als Aufschlielungsgebiet
Gewerbegebiet (VII.08) mit einer Bebauungsdichte von 0,5-1,5 ausgewiesen.

GemaR Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) zum 4.0 Flachenwidmungsplan ist zur Aufhebung des
AufschlieRungsgebietes unter anderem die Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Zielsetzungen gemaR dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes fiir den
gegenstdndlichen Bereich: , Industrie / Gewerbe” gem. § 16 STEK 4.0

Seit 10. Juni 2024 liegt dem Stadtplanungsamt folgende Vorplanung vor:
e Vorentwurf , Erweiterung TPR Nord“ inkl. Verkehrsanbindung an den A2Z-Zubringer Graz-Ost

Es liegen fur die Bearbeitung des Bebauungsplanes folgende Stellungnahmen vor:
Stellungnahme der A10/5 - Abteilung fur Grinraum und Gewasser, Referat Gewasser und
Hochwasserangelegenheiten vom 14.02.2025
Stellungnahme der A10/5- Abteilung flir Griinraum und Gewasser, Referat Griin und Freiraumplanung
vom 07.03.2025
Stellungnahme A10/8 - Abteilung fiir Verkehrsplanung vom 29.04.2025

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

Zusammenfassung des stadtebaulichen Konzeptes:

Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fiir eine
gewerblicher Nutzung. Dies erfolgt unter Bedacht der (ibergeordneten Planungsinstrumente wie dem 4.0
Stadtentwicklungskonzept und dem 1.0 Raumlichen Leitbild. Das stadtebauliche Konzept beriicksichtigt
eine kompakte mehrgeschossige Baumassenverteilung mit einem flaichenschonenden Bebauungsgrad,
eine Uberwiegende Verbringung der PKW-Stellplatze in Hochgaragen oder Tiefgaragen, eine Schaffung
von griinen Randern mit begleitenden Baureihen, einen Emissionsschutz zu den angrenzenden
kleinteiligen Wohngebieten, der Strukturierung der inneren ErschlieBung, eine Durchwegung fiir Geh- und
Radwege, sowie der Freihaltung von Flachen fiir eine zukiinftige Anbindung des Planungsgebietes an das
hoherrangige Strallennetz.




2. Verfahren

Der Ausschuss fir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung
am 27. Mai 2025 Uber die beabsichtigte Auflage des 07.35.0 Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet
Fuchsenfeldweg - Techno Park Raaba” Entwurfes informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemalR § 40 Abs 6 Z 1. StROG 2010 im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 18. Juni 2025.

AUFLAGE

Die grundbiticherlichen Eigentiimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstilicke wurden angehort
und der Bebauungsplan Giber 8 Wochen, in der Zeit vom 19. Juni 2025 bis zum 14. August 2025 zur
allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemall § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Eine offentliche Informationsveranstaltung wurde am 02. Juli 2025 im Gasthaus Raabahof,
MihlenstralRe 1, 8074 Raaba, durchgefiihrt.

Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf
Bezliglich der Einwendungserledigung hat sich der 07.35.0 Bebauungsplan in folgenden Punkten gedndert:

VERORDNUNG:
(textliche Anderungen sind unterstrichen bzw. durchgestrichen dargestellt)

§1 ALLGEMEINES
{4} Der Bebauungsplan besteht aus dem Wortlaut (Verordnungstext) und der zeichnerischen
Darstellung (Plan) samt Planzeichenerkldrung. Ein Erlduterungsbericht ist angeschlossen.

§2 BEBAUUNGSWEISEN

{4  Fur das Planungsgebiet gilt die:
offene Bebauungsweise,
gekuppelte Bebauungsweise,
geschlossene Bebauungsweise.

§4 BAUGRENZLINIEN, BAUFLUCHTLINIEN
§5 GEBAUDEHOHEN, DACHER

(1)  Im Plan sind die jeweils maximal zuldssigen GeschoRanzahlen eingetragen.
Es gelten folgende maximale Gebdude- bzw. Gesamthdhen:

GeschoBanzahl: Gebdudehdéhe: Gesamthdhe:
1G max—6,00m ma—b6,00-m

26 max—10;00-m max—10;00-m

1-3G max. 14,00 m max. 14,00 m

4G max. 18,00 m max. 18,00 m

5G max. 22,00 m max. 22,00 m

6G max. 26,00 m max. 26,00 m

(5)  Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10 = Grad sind zu begriinen. Dabei ist eine Substrathohe
von mindestens 15 cm vorzusehen. Davon ausgenommen sind Dachterrassen, Vordacher,
Glasdachkonstruktionen sowie technisch erforderliche Ausbildungen bei z.B. Stiegenhausern und
Liften.



§7 PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE, GEH- UND RADWEGINFRASTRUKTUR
(6) Bie-Fahrradabstellplatze sind zu liberdachen.

§8 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG

(1) Mindestens 20 % der Bauplatzfliche sind als unbebaute Griinflichen auszubilden.

(2) Bei Neubauten und bei Zu- und Umbauten sind mindestens 30 % der gesamten Fassadenfliachen
bis einschlieflich zum dritten Geschoss mit Rank- bzw. Kletterpflanzen zu begriinen und dauerhaft
zu erhalten; die Bepflanzung ist bodengebunden auf mindestens zwei unterschiedlichen
Fassadenseiten umzusetzen. Metallfassaden sind als Untergrund fiir derartige Bepflanzungen
unzulassig.

(14) Erdwalle haben einen Mindestabstand zwischen dem FulRpunkt des gebdschten Erdwalles im
Ubergang zum natiirlichen Gelinde und den angrenzenden Grundstiicken auRerhalb des
Gultigkeitsbereichs dieses Bebauungsplanes einzuhalten.

(15) Der Mindestabstand fiir Erdwalle ist der jeweilige vertikale Abstand zwischen dem natdrlichen
Geldnde und dem hochsten Punkt des Erdwalles (Wallkrone).

{143 (16) Im Bauverfahren ist ein AuRenanlagenplan mit folgenden Inhalten einzureichen:
oberirdische und unterirdische Einbauten, begriinte und befestigte Freiflachen, AusmaR der
Dachbegriinung, Baumpflanzungen, Leitungen, Uberdeckungshéhen von Tiefgaragen und
Flachdachern, Geldandeveranderungen, Entwasserungsanlagen.

§9 WERBEANLAGEN
(1) Hw-Planrungsgebietsind-ausschliellich Werbeanlagen sind in Form von Werbepylonen zu ebener

Erde und auf Gebduden an der Fassade montiert, zulassig.

PLANWERK:

Im Planwerk wurden im Bereich der Liegenschaften 120/1, 127/4, 127/6 und 127/9, jeweils in der

KG 63116, die StraRenfluchtlinien, die Baugrenzlinien, die Flache zur ,,Anbindung an das tibergeordnete
StralRennetz” gedndert. Die Lage der Biume wurde dementsprechend angepasst. Kotierungen ergénzt.

Der Erlauterungsbericht wurde aktualisiert und ergénzt.

Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.

ANHORUNG
Aufgrund der Anderungen im Planwerk wurde eine Anhdrung der betroffenen Grundeigentiimer:innen
durchgefiihrt. Innerhalb der Anhdrungsfrist langte 1 Einwendung im Stadtplanungsamt ein.

Es erfolgten keine Anderungen im Planwerk oder in der Verordnung.



3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt an der siiddstlichen Stadtgrenze im Ubergang zur Gemeinde Raaba-Grambach
und grenzt im Westen an den A2Z-Zubringer Graz-Ost. Das Areal weist eine GréRe von ca. 61.059 m? auf.
Das Planungsgebiet ist zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Bebauungsplanes unbebaut und wird
landwirtschaftlich genutzt.

4 ol i, ’ e

Luftbild (2024). Auszug aus dem Geo-Daten-Graz. © Stadtvermessung Graz.
Die rote Umrandung markiert die Lage des Planungsgebietes.
Die gelbe Linie bildet den Verlauf der Gemeindegrenze zwischen der Stadt Graz und der Gemeinde Raaba-Grambach ab.

Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen:

e Stadtentwicklungskonzept
Gemal dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept (STEK) liegt das Bebauungsplangebiet im Funktionsbereich
»Industrie / Gewerbe” gem. § 16 STEK



Auszug aus dem
Entwicklungsplan des 4.0
Stadtentwicklungskonzeptes
(idgF).

Die blaue Umrandung
markiert das Planungsgebiet.

§ 16 INDUSTRIE, GEWERBE:

(1) Sicherung bzw. Verbesserung der Infrastrukturellen ErschlieBung.

(2) Gestaltung der Uberginge zu Wohngebieten unter Beriicksichtigung von erforderlichen
ImmissionsschutzmalRnahmen.

(3) Verbesserung des Kleinklimas durch Dachbegriinung und Fassadenbegriinungen ist anzustreben.

(4) Verbesserung der Umweltauswirkungen durch MafRnahmen hinsichtlich der Energieversorgung
und der Emissionen.

(5) Beschrankung der Bodenversiegelung und Erhéhung des Griinanteils.

§ 26 BAULANDDURCHGRUNUNG
(1a) Erhalt des schiitzenswerten Baumbestandes.
Beriicksichtigung von erhaltenswerten Baumbestanden bei der Situierung von baulichen Anlagen auf
allen Bauplatzen
(7c) Verbesserung/Reduktion von stadtischen Hitzeinseln:
e Einsatz von hellen Oberflaichenmaterialien mit geringer Warmespeicherfahigkeit, angestrebt wird ein
Hellbezugswert zwischen 30 — 85.
e \Vorgabe von entsprechender Farb- und Materialgestaltung von Geb&duden in Bebauungspldnen
e Sparsamer Einsatz von grol¥flachigen Glasfassaden und grofflachigen reflektierenden Metallfassaden
durch entsprechende Festlegungen in Bebauungsplanen und Wettbewerbsausschreibungen;
Ausnahmen zum Zwecke solarer Energiegewinnung sind im Einzelfall zu prifen.
e Vorschreibung von BegriinungsmaRnahmen wie Baumpflanzungen, Griinflachen, Dach- und
Fassadenbegriinungen.
e Beschrdankung der Bodenversiegelung auf Bauflachen.
(21) Durchgrinung des Stadtgebietes insbesondere durch:
e Begriinung von Larmschutzwanden und Stitzwanden.
¢ Intensive Begriinung von Tiefgaragen. Die oberste Decke von nicht Gberbauten Tiefgaragen und
anderen nicht Gberbauten unterirdischen Raumlichkeiten ist niveaugleich mit dem angrenzenden
Gelande mit einer Vegetationstragschicht von mindestens 70 cm zu tiberdecken und gartnerisch zu
gestalten. Abminderungen sind punktuell bzw. bei fehlender technischer Machbarkeit zulassig.
e Forcierung von Fassadenbegriinungen, bevorzugt in erdgebundener Ausfiihrung.
(22) Erhalt des Grundwasserhaushaltes insbesondere durch
e Erhalt eines Mindestanteils an unversiegeltem und nicht unterbautem Boden von 10 % pro Bauplatz.
Begriindete Ausnahmen sind unter Einholung eines stadtebaulichen Gutachtens zulassig.
(22a) Nachhaltiger Umgang mit Hang- und Oberflachenwésser zur Grundwasseranreicherung, zur
Schadensminimierung bei Starkregen sowie als KlimawandelanpassungsmafRhahme



e Erhohung des zu erhaltenden Mindestanteiles an gewachsenen Boden in den stark betroffenen
Bereichen; dabei ist mindestens ein Wert von 20 % festzulegen

e Nutzung auch privater Niederschlagswasser zur Bewdsserung des StraBenbegleitgriins, sofern im
offentlichen Interesse

e Anwendung des sog. Schwammstadtprinzip in versiegelten Bereichen.

(23) Beschrankung der Bodenversiegelung und Erhohung des Griinanteils
(24) Forcierung von begriinten Dachern zur Wasserretention und zur Verbesserung des Kleinklimas

insbesondere durch:

e Begriinung von neu errichteten Flachdachern und Dachern bis zu einer Neigung von 10°.
Davon ausgenommen sind zusammenhdngende Dachflachen einer baulichen Anlage mit einem
DachflachenausmaR unter 60 m?, sofern die Dachbegriinung nicht zur Einfligung ins StraRen-, Orts-
und Landschaftsbild erforderlich ist.

Eine extensive Dachbegriinung ist mit einer Vegetationstragschicht von mind. 15 cm auszufihren.
In Bereichen mit schlecht sickerfahigem Boden und entsprechender Hang- bzw. Oberflachen-
wasserproblematik ist die Dachbegriinung tGiberwiegend als intensive Dachbegriinung auszufiihren.
Fur maximal 1/3 der Dachflache kann eine Ausnahme beispielsweise fir die Errichtung von
technischen Aufbauten oder Dachterrassen erteilt werden. Intensiv begriinte (auch betretbare)

Dachflachen sind hierbei als begriintes Dach zu werten. Dariiber hinaus sind Ausnahmen fiir Anlagen

zur erweiterten Nutzung von Solarenergie nach Maligabe der mikroklimatischen Auswirkungen
zul3ssig.
Fotovoltaikanlagen sind bevorzugt in Kombination mit einem Griindach zu errichten.
[...]
(25) Einflgung von Parkplatzen in das Orts- u. Landschaftsbild und Minderung der negativen Auswirkung
auf das Stadtklima durch:
e Gliederung grol3er Flachen durch Baume und Bepflanzungen.

e Bei Neuerrichtungen, Erweiterungen oder Umgestaltungen von PKW-Parkplatzen ist pro 5 Stellplatze
1 Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten, ausgenommen im Bereich der Prasentations- und

Lagerflachen der Automobilindustrie und dem Autohandel.
e Beschrdankung des Versiegelungsgrades.

Deckpldne zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

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

Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):

Im nordwestlichen Teil des Planungsgebietes liegt das Planungsgebiet im Uberflutungsbereich

HQ 100 und HQ 30.

Im slidostlichen Teil des Planungsgebietes ist ein 20 kV Hochspannungserdkabel ersichtlich gemacht.
Bereichsweise Lage innerhalb der Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof.



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

Die rote Umrandung markiert
das Planungsgebiet.

Der rote Pfeil markiert die
Uberflutungsbereiche.

Der griine Pfeil markiert die
Lage des
Hochspannungserdkabels.

Verkehr (Deckplan 3):

Das Planungsgebiet liegt gem. verordneter OV-Kategorisierungskarte (2018) auBerhalb des 300 m —
Einzugsbereiches (Luftlinie) jeglicher stadtisch 6ffentlichen Verkehrsmittel. Das Planungsgebiet liegt
bereichsweise im 1000 m Einzugsbereich des S-Bahn Haltestelle Raaba.

VERKEHR

StraBenbahn
Straktenbahn - Projekt

—_— Buslinien

Einzugsbereich Bahnhate 1000 m u. 500 m

OV - ErschlieRung: Einzugsbereich 300 m

Kategorie 1 - Innerstidtische Bedienqualitat

-

e Bedienqualitat mit
intervalle bis 10 Minuten,

~

Kategorie 3 - 51
Intervalle von

fiengualitit mit zeitlichen
bis 10 -20 Minuten,

en Mingeln

edienqualitat

sten, Ganzjihriger Betrieb,

nqualitat mit zeitiichen
Finschrinkunge Gber 20 Minuten,
kein Taktverkehr, zeitliche Mangel
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Auszug aus dem Deckplan 3 zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF). Die rote Umrandung markiert das Planungsgebiet.

1.0 Rdumliches Leitbild (Beschluss):
Teilraum: 23 - Autal und Messendorf
Bereichstyp: Betriebsgebiete

Charakteristik:

Zurzeit groRflachig unbebaute Gebiete, Konversionsflachen oder Bereiche, die kiinftig einer
Umstrukturierung unterzogen werden; die angestrebte Charakteristik wird jeweils erst im Zuge
weiterfiihrender Planungen festgelegt.

Festlegungen innerhalb des Bereichstyps bzw. Teilraumes:

e Rahmen der Geschossanzahl: keine verbindliche Festlegung
e Bebauungsweise: keine verbindliche Festlegung

e Lage zur StralSe: abgeriickt, stralenbegleitend




e Funktionsdurchmischung: keine verbindliche Festlegung

e Begriinung, Einfriedungen, Sichtschutz u.a.: Erhalt und Ausbau von straBenbegleitenden
Baumpflanzungen; Ausbildung von griinen Randern

e Zulassige Formen der Parkierung: Tief- oder Hochgaragen, zusatzliche Stellplatze im Bereich von
Abstellflachen im Freien nur in untergeordneter Anzahl und mit entsprechender Begriinung.

Festlegungen fiir Werbe- und Ankiindigungseinrichtungen gem. § 6a 1.0 RLB (10. ,,Betriebsgebiete”):
e GroRe: Schriftziige bis max. GroRformat bzw. Uberformat méglich.

e Hohe: Hohenbeschrankung It. Hohenprofil **, Dachwerbung moglich

e Abstand zur StraBe: Am Gebdude montiert bzw. Abstand It. Hohenprofil **

Gemal der VO zum 1.0 Rdumlichen Leitbild wird das Hohenprofil wie folgt definiert:

Freistehende Werbeanlagen miissen in der Regel einen Abstand von mindestens 2,0 m zur éffentlichen
Verkehrsfldche einhalten. Die maximal zuldssige Héhe betrdgt hierbei 6,0 m. (...)

Héhere Werbeanlagen (...) sind ausschlieflich bei einem erhéhten Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsfldche
zuléissig; dabei ist ab einer Héhe von 6,0 m ein gedachter Neigungswinkel von 60 Grad zu beriicksichtigen
und als Hiillkurve zu betrachten. (siehe Erlduterungsbericht zum 1.0 RLB)

Auszug aus dem 1.0 Rdumlichen
Leitbild — Bereichstypenplan.

Die rote Umrandung markiert
das Planungsgebiet.

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:
Lage aulRerhalb des aktuellen und zukiinftig geplanten Versorgungsgebietes.

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:
Das Planungsgebiet liegt gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan (seit 22.03.2018 rechtswirksam) in der
Nutzung AufschlieBungsgebiet VII.08 ,,Gewerbegebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,5 — 1,5.

GemalR § 3 der Verordnung zum 4.0 Flachenwidmungsplan sind folgende AufschlieBungserforder-

nisse definiert:

1. Anbindung an das 6ffentliche StrafSen- und Wegenetz, Nachweis einer zweckmdfSigen
Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der éufSeren ErschliefSung fiir alle Verkehrsarten
(Motorisierter Individualverkehr, éffentlicher Verkehr, Rad- und FufSverkehr)

3. Innere ErschlieSung (Verkehr und technische Infrastruktur)

7. Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung zweckmdfSig
gestalteter Grundstiicke, Einfligung in das StrafSen-, Orts- und Landschaftsbild.

12.Belange des Hochwasserschutzes (Uberflutungsbereiche an Mur und Grazer Bédchen HQ30/100 und
Gefahrenzonenplan des forsttechnischen Dienstes fiir Wildbach und Lawinenverbauung)



Deckpldane zum 4.0 Flachenwidmungsplan:
- Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1): Die Erstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich.

Bebauungsplan (B):

BEBAUUNGSPLAN, RECHTSWIRKSAM
(Ordnungsnummer)

BEBAUUNGSPLAN, IN AUFLAGE
(Ordnungsnummer)

BEBAUUNGSPLAN ERFORDERLICH

BEBAUUNGSPLAN, IN AUFLAGE
Geschlossene Siedlungsbereiche mit Innenhdfen und
Vorgirten (gemah 4.0 STEK, 526 ADs.26)

BEBAUUNGSPLAN E
Geschlossene Siedl
Vorgarten (gema 4.

26 AD3.26)

Bebauungsrichtlinie (R):

BEBAUUNGSRICHTLINIE, RECHTSWIRKSAM
(Ordnungsnummer)

Ersichtlichmachungen:

Gutachten nach GAEG 2008 innerhalb der Grazer

Z0)
N Altstadtschutzzonen (1-5)

4.0 STEK der Landeshauptstadt Graz
GRUNGURTEL §8

4.0 Flachenwidmungsplan der Stadt Graz

\|R-

Auszug aus dem Deckplan 1 zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die blaue Umrandung markiert das Planungsgebiet.

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

- Hochwasserabfluss Mur und Grazer Bache mit Darstellung des Gefahrenzonenplanes der Wildbach- und
Lawinenverbauung (Deckplan 3 zum 4.0 Flachenwidmungsplan) bzw. Abteilung 14 der Stmk.
Landesregierung (2D-Untersuchung): Im 4.0 Flaichenwidmungsplan wird unter § 12 Sanierungsgebiete —
Gefahrenzonen — Hochwasser festgelegt, ,,dass jene Baulandfidichen, die gemdf8 dem Deckplan 3
innerhalb der Anschlaglinien eines Hochwasserereignisses HQ30 und HQ100 bzw. in einer gelben
Gefahrenzone liegen als Sanierungsgebiet - Hochwasser (HW) gelten; [...]“

Das Planungsgebiet liegt bereichsweise innerhalb des Sanierungsgebietes Gefahrenzonen-Hochwassers.



i Auszug aus dem Deckplan 3

zum 4.0 Flachenwidmungsplan.
Mo

e,
Die rote Umrandung markiert
das Planungsgebiet.

e Baulandmobilisierungsplan Deckplan 4: Keine Ersichtlichmachung.

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

- Verkehrslarmkataster — StraBe/Nacht (Karte 2A):
StraBenverkehrslarm
L Aeq indB (Nacht)

== 30-35
=] 35.39
[ 39.44
| 44.49
== 43.58
== 54-59
[ 5964
= | 5469
= 6974
- 74-79
= 78-80

Auszug aus der Karte 2a zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die blaue Umrandung markiert das Planungsgebiet.

- Nutzungsbeschrinkungen (Karte 6): Keine Ersichtlichmachung.
- Im nordwestlichen Teil des Planungsgebietes liegt das Planungsgebiet im Uberflutungsbereich
- HQ 100 und HQ 30.
- Im stdostlichen Teil des Planungsgebietes ist ein 20 kV Hochspannungserdkabel ersichtlich gemacht.
- Bereichsweise Lage innerhalb der Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof.

Weitere Verordnungen und gesetzliche Bindungen:

- Baumschutzverordnung:
Lage innerhalb des Giiltigkeitsbereichs der Baumschutzverordnung.
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Grinflachenfaktor GFF (Rechtswirksam seit 20.7.2023):
10. Betriebsgebiete (MindestmaR): 0,4 GFF

Die Verordnung des Griinflaichenfaktors (GFF) ist ein Instrumentarium zur Gestaltung des bebauten
Umfeldes. Unbebaute und mit Vegetation bedeckte Flachen, insbesondere im dicht verbauten und
gewerblichen Umfeld, leisten einen Beitrag zur Verbesserung der Luftqualitit. Uberdies férdert die
Vegetation den natiirlichen Kiihlungsprozess, ihr kommt auch eine besondere Bedeutung fiir das
Regenwassermanagement zu.

Die Berechnung des Grinflachenfaktors ermoglicht, dass auch Bestandsbdaume und neugepflanzte
Bdaume sowie bodengebundene Fassadenbegriinungen miteinbezogen werden kdnnen.

Im Bauverfahren ist zwingend ein GFF von 0,4 nachzuweisen. (www.graz.at/gruenflaechenfaktor)

FlieRpfadkarte:

¥

Auszug aus den GeoDaten Graz-
FlieBpfadkarte.

Ny

Die rote Umrandung markiert
das Planungsgebiet.
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Neigungskarte: Auszug aus den GeoDaten-Graz. Die blaue Umrandung markiert das Planungsgebiet.


http://www.graz.at/gruenflaechenfaktor
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e Situierung und Umgebung

Luftbild (2024). Auszug aus dem Geo-Daten-Graz. © Stadtvermessung Graz. Die rote Umrandung markieren das Planungsgebiet.

Schrégluftbild (2024): Auszug aus dem Geo-Daten-Graz. (LE 54_5177) © Stadtvermessung Graz. Blick Richtung Norden.
Die rote Umrandung markiert die ungefahre Lage des Planungsgebietes.
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Das Planungsgebiet liegt an der siiddstlichen Stadtgrenze im Ubergang zur Gemeinde Raaba-Grambach
und grenzt im Westen an den A2Z-Zubringer Graz-Ost. Das Areal weist eine GréRe von ca. 61.059 m? auf.
Das Planungsgebiet ist zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Bebauungsplanes unbebaut und wird
landwirtschaftlich genutzt.

Im Norden und Nordosten grenzt das Planungsgebiet an eine Einfamilienhausstruktur, Lage gem.

4.0 Flachenwidmungsplan im ,,Reinen Wohngebiet”. Die Grundstiicke weisen stralenzugewandte
Bauvolumina und straRenabgewandte Grinflachen auf.

Dazwischen grenzt an der norddstlichen Ecke des Planungsgebietes der rechtskraftige Bebauungsplan
07.18.0 ,Eichdckerweg — Raabaweg"”, welche eine der Widmung entsprechende Wohnsiedlung mit max.
zwei Geschossen vorsieht.

Im Osten und Sidosten grenzt das Planungsgebiet an die Gemeinde Raaba-Grambach, welche in ihrem
Flachenwidmungsplan zwischen dem Planungsgebiet und der Dr. -Renner-StraRe ein AufschlieSungsgebiet
»Kerngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,5-1,5 verordnet hat. (Quelle Gis-Steiermark/Flachenwidmung)

Im Slden grenzt das Planungsgebiet an ein Gewerbegebiet — Betriebsgelande ASFINAG.

Im Westen grenzt das Planungsgebiet an den A2Z-Zubringer Graz-Ost.

Blick in die Doktor-Renner-StraRe im Gemeindegebiet Fotostandort Raabaweg 64: Blick auf das dahinterliegende

Gemeinde Raaba-Gambach auf Hohe Doktor-Renner- Planungsgebiet des BBPLs 07.35.0. Blick Richtung: Stidwesten.
StralRe 22. Blick Richtung: Nordwesten. Der rote Pfeil markiert das Planungsgebiet.

Der blaue Pfeil markiert einen Bereich auRerhalb des
Giultigkeitsbereiches dieses Bebauungsplanes.

-y
(%

Blick in die StraRe Raabaweg / Doktor-Renner-StraRe auf Fotostandort: Raabaweg / Doktor-Renner-StraRe auf Hohe
Hohe der Grenze Stadt Graz - Gemeinde Raaba-Gambach. der Grenze Stadt Graz - Gemeinde Raaba-Gambach.
Blick Richtung: Nordwesten. Blick Richtung: Suidwesten.
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Blick in den Tiefentalweg im Kreuzungsbereich Eichackerweg
— Raabaweg — Tiefentalweg. Blick Richtung: Slidwesten. — Raabaweg — Tiefentalweg. Blick Richtung: Nordosten.

Blick in den Eichdackerweg auf Hohe Eichackerweg 17. Blick auf das Planungsgebiet auf Hohe Eichackerweg 17.
Blick Richtung: Siidwesten. Der rote Pfeil markiert das Blick Richtung: Suidosten.
Planungsgebiet.

—

Blick auf das Planungsgebiet auf Hohe Eichackerweg 17. Blick auf das Planungsgebiet auf Hohe Eichackerweg 17.
Blick Richtung: Nordwesten. Blick Richtung: Nordosten.

il , - e ” 2 L
Blick in den Raabaweg im Kreuzungsbereich Raabaweg — Blick in den Jagerweg im Kreuzungsbereich Raabaweg — Jagerweg.
Jagerweg. Blick Richtung: Nordwesten. Blick Richtung: Nordwesten. Der rote Pfeil markiert das Planungsgebiet.
Der Jagerweg bildet die nérdl. Grenze des Planungsgebietes ab.
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a5 = :
Blick auf das Planungsgebiet auf Hohe des Jagerwegs. Blick auf das Planungsgebiet auf Hohe des Begleitweges
Blick Richtung: Stidosten. (Feldweg) zur Autobahn Blick Richtung: Stidosten.

o Giiltigkeitsbereich — Eigentumsverhaltnisse:
Das Bebauungsplangebiet weist eine Gesamtflache von ca. 61.059 m? auf und beinhaltet folgende
Grundstucke:
In der KG 63116 — Neudorf: 115/1; 116/1; 118/1; 120/1; 120/2; 127/4; 127/6; 127/9; 185/2; 189; 190
In der KG 63110 — Engelsdorf: 150/14; 150/15; 150/16

Das Grundstiick der Antragsteller:in umfasst das Grundstiick 127/4 in der KG 63116 Neudorf mit
einer GréRe von ca. 18.436 m2.

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes wurden samtliche Grundstiickseigentliimer:innen
schriftlich als auch in einem persdnlichen Gesprach lGber den Inhalt des Bebauungsplanes informiert.

Auszug aus den GeoDaten-Graz:
Kataster.

Die rote Umrandung markiert
das Planungsgebiet.

Die grundbiicherlichen
Eigentiimer:innen sind in
unterschiedlichen Farben
dargestellt.

Der blaue Pfeil markiert das
Grundstiick der Antragsteller:in.
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e Topographie/Baumbestand/Gebiudebestand
Das Planungsgebiet ist gemaR der Luftbildauswertung anndhernd eben.
Es gibt keinen erhaltenswerten Baumbestand.
Das Planungsgebiet ist unbebaut.

¢ Umwelteinfliisse, Hochwasser, Grundstiicksentwasserung
Der Bebauungsplan,,07.35.0 Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Fuchsenfeldweg - Techno Park Raaba“
wurde vom Referat flir Gewasser und Hochwasserangelegenheiten geprift. Es wird auf das Gutachten der
Abt. fur Griinraum und Gewasser mit der GZ.: A10/5-023185/2007-20 verwiesen.

Die im gegenstindlichen Bebauungsgebiet dargestellten Hochwasser-Uberflutungsflichen liegen
nahezu zur Ganze aufBerhalb der festgelegten bebaubaren Flachen.
Bebaubare Flachen sind ausschlieRlich im HQ 100 Bereich festgelegt - und dies mit Baugrenzlinien.

Dementsprechend wird im Sinne des Effizienzprinzips, eine Befassung der Themen Hochwasser,
Oberflachenwasserbewirtschaftung und Verbringung der Niederschlagswasser, auf die nachgereihten
Verfahren verwiesen.

In den nachgereihten Verfahren sind diesbeziiglich folgende Punkte zu berlicksichtigen:

e Eine Ausarbeitung eines Konzeptes inkl. fachgerechter Bemessung und Planung der Bewirtschaftung
aller anfallenden Wisser (insbesondere Hochwasser / Niederschlagswésser), dies hat durch ein
befugtes Hydraulikbiiro zu erfolgen.

e Festlegung der erforderlichen ObjektschutzmalRnahmen auf Grundlage HQ100 + 30 cm Freibord
durch Héhenangaben zu FuRbodenoberkanten. Minimierung des Schadenspotentials durch bauliche
MaRnahmen (hochgesetzte Lichtschachte/Tiren, MaRnahmen bei Tiefgaragenabfahrten, usw.).

07.18.0 Bebauungsplan

"Eichackerweg - Raabaweg"
Datum der Rechtswirksamkeit: 07.05.2020 | i~
T ~

A

L

Hochwasseranschlaglinien im Planungsgebiet. Abbildung ohne Maf3stab.

Die rote Umrandung markiert das Planungsgebiet.

Die roten Pfeile markieren die Anschlaglinien des HQ30 (Flachen in hellblauer Farbe).
Die blauen Pfeile markieren die Anschlaglinien des HQ100 (Flachen in violetter Farbe).
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Das Planungsgebiet liegt laut Baugrundkarte — Versickerungskarte in einem Bereich, der eine
Versickerung wahrscheinlich problemlos ermdglicht.

Auszug aus dem Web Gis Graz:
Baugrundkarte — Versickerungs-
karte.

Die rote Umrandung markiert
das Planungsgebiet.

GemaR der Stellungnahme der Abteilung fiir Griinraum und Gewasser ist auf eine fachgerechte
Bewirtschaftung der anfallenden Niederschlagswasser auf den Grundstiicken im Planungsgebiet zu
achten. Eine ungedrosselte, punktuelle Einleitung in ein Gewasser ist nicht zulassig. Flachdacher sind
grundsatzlich begriint auszufiihren. Die Verbringung erfolgt in Abhangigkeit der Bodenkennwerte im
Allgemeinen durch Versickern und/oder Retention.

Zur gestalterischen Ausformulierung etwaiger Retentionsflachen wird auf den Passus zu den
Geldndeverdanderungen verwiesen.

Infrastruktur

Das Planungsgebiet ist infrastrukturell auf Grund der fehlenden Verkehrsanbindung nur bedingt
erschlossen. Der nachstgelegene Lebensmittelmarkt und eine Backerei finden sich im Technopark
Raaba. Entfernung ca. 450 m Luftlinie (gemessen vom geometrischen Mittelpunkt des Planungsgebiets).

ErschlieBung/Verkehr

MIV (motorisierter Individualverkehr)

Das Planungsgebiet ist aktuell ausschlieflich liber einen Feldweg parallel zum A2Z-Zubringer Graz-Ost
angebunden. GemaR Stellungnahme der Verkehrsplanung wurde:

»Im Bereich des AufschliefSungsgebietes GG (VII.08) wurde bereits ein grofsrumiges Verkehrsgutachten
»Verkehrskonzept Netzplanung fiir die hochrangigen-, Landes- und Gemeindestrafien im Grofiraum
Raaba Grambach, Seiersberg-Pirka im November 2022, Version A-03“ erarbeitet.

In diesem Gutachten wurden die Quell- und Zielverkehre fiir das vorliegende Bebauungsplangebiet
bereits beriicksichtigt. Ebenso wurden zwei ErschliefSungsvarianten (,Verkehrskonzept Netzplanung fiir die
hochrangigen-, Landes und Gemeindestraf3en im GrofsSraum Raaba Grambach, Seiersberg-Pirka im
November 2022, Version A-03“ S 51, Abbildung 40) im Gutachten untersucht.

Die Verkehrsuntersuchung ergibt, dass die Quell- und Zielverkehre des Gewerbegebietes Fuchsfeld

nicht liber die bestehenden Knotenpunkte der Dr.- Auner-StrafSe verlaufen sollen. Die ErschliefSung

des Gewerbegebietes Fuchsfeld sollte vielmehr (iber eine direkte Anschlussstelle zur A2 erfolgen.

Laut dem verkehrstechnischen Gutachten werden alle Anschlusspunkte der Dr.-Auner-Strafse (Knotenpunkte
5, 6 und 7) im Bestandsjahr 2022 mit einem Auslastungsgrad zwischen <75 %-100 % beschrieben.

Fiir den Referenzfall im Prognosejahr 2040 werden die Knotenpunkte, durch die Entwicklungsfldchen

noch weiter belastet. So miissen fiir die Anschlussknotenpunkte 5, 6 und 7, Anpassungen und
Ausbauvarianten umgesetzt werden, damit eine ErschliefSung zukiinftig, leistungsféhig sichergestellt
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werden kann. Im Ergebnis wird festgehalten, dass die Aufhebung der AufschliefSungserfordernisse
nur mit einer leistungsféhigen ErschliefSung des Aufschlieffungsgebietes/ Bebauungsplangebietes
erfolgen kann. Das bedeutet einen Ausbau bzw. Anpassungen der verkehrlichen Infrastruktur.

Ein Umsetzungshorizont ist hier jedoch nicht beschrieben. “

Die Moglichkeit zur Anbindung des Planungsgebietes an den A2Z-Zubringer Graz-Ost ist im Planwerk
Uber eine ,,Projektflaiche ASFINAG" berlicksichtigt.

Die Moglichkeiten zur verkehrlichen Anbindung an eine zuklinftige StraRe im Osten als auch im Westen
wurden im Planwerk in Form von Verkehrsflachen bertcksichtigt.

Offentlicher Verkehr

GemaR verkehrsplanerischem Gutachten der Stadt Graz ist das Planungsgebiet aulRerhalb des
Ortsgebietes von Graz, jedoch gut durch den Regionalverkehr angebunden. ,,So bestehen in der Dr.
Auner-Strafde die Haltestellen ,Raaba Technologiepark” sowie ,,Raaba Raiffeisen-Landesbank”. Hier
verkehrt die Linie 72. In ca. 1000 m Luftlinie zum Bebauungsplangebiet befindet sich ebenfalls die S-
Bahnhaltestelle ,,Raaba”. Hier besteht der Anschluss an den schienengebundenen Verkehr mit der Linie
$31. In 1000 m Luftlinie Entfernung befindet sich die Haltestelle ,Raaba Bahnhof”. An diesem Bahnhof
verkehrt die S-Bahn in Richtung Graz Hauptbahnhof und Gleisdorf bzw. Weiz sowie diverse
Regionalexpressziige in Richtung Oststeiermark, wie z.B. Fehring.”

Radweginfrastruktur, Fulganger

Gemals verkehrsplanerischem Gutachten der Stadt Graz sind fiir das das Planungsgebiet ,,/m 4.0
Fldchenwidmungsplan die Durchwegungen fiir den Fuf3- und Radverkehr als punktierte Linien dargestellt.
Die Durchwegung in Ost-West-Ausrichtung kann dabei in ihrer Lage noch variieren.

Wichtig ist, dass die Geh- und Radinfrastruktur, durch das AufschliefSungsgebiet/ Bebauungsplangebiet,
mit einer Breite von 5,0 m (4,5 m ausgebaut mit jeweils 0,25 m Bankett) berlicksichtig wird. Die
anfallenden Straf3enwdisser dieser Durchwegungen sind von den angrenzenden Fldchen aufzunehmen.
Zusétzlich dazu ist eine Beleuchtung zu errichten.

Durchwegungen fiir Geh- und Radwege in ungefdhrer Lage wurden im Planwerk bericksichtigt. Die
Mindestbreite flir Geh- und Radwege wurde in den Verordnungstext aufgenommen.

Es wird auf das Gutachten der Abt. fir Verkehrsplanung mit der GZ.: A10/8- 032623/2025/001 verwiesen.

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen. Die Entsorgung der Schmutzwasser hat iber das 6ffentliche
Kanalnetz zu erfolgen. Anschlussmoglichkeiten an den 6ffentlichen Kanal befinden sich gem. 4.0
Flachenwidmungsplan — Karte 1 (Abwasserplan) im Anschluss an samtliche StraRenziige des
Bebauungsplangebietes. Das Planungsgebiet wird von einer Abwasserleitung (DN 400) durchkreuzt.

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

Betreffend der Hochwasserbelastung und der zukiinftigen Wasserbewirtschaftung des Planungs-
gebietes wird auf die Ausfilhrungen auf Seite 14, Punkt ,,Umwelteinfliisse, Hochwasser”, verwiesen.

Entsorgung Abfall:

Auf Basis der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen (Abfallwirtschaftsgesetzes, Stmk. AWG,
Abfuhrordnung der Stadt Graz) werden im Stadtgebiet Graz derzeit 7 verschiedene Fraktionen
(Restmiill, Bioabfille, Altpapier/Kartonagen, WeiRglas, Buntglas, Kunststoff-/Metallverpackungen und
Alttextilien) getrennt gesammelt.
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Unabhangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung, Gewerbenutzung) sind
fir die anfallenden Abfalle entsprechend des Aufkommens ausreichend groRe Sammelstellen
(Mullraume, Miillplatze) auf der Liegenschaft vorzusehen.

Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den Aufstellplatzen der
Sammelbehalter ist jedenfalls sicherzustellen. Die detaillierten 6rtlichen Erfordernisse 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

4. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Griinde fiir die Ausweisung als VII.08 AufschlieRungsgebiet (Zitat gemaR Anhang 1 zu § 3 Abs 2 der

Verordnung zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

1. Anbindung an das 6ffentliche Strallen- und Wegenetz, Nachweis einer zweckmaRigen
Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der dufSeren ErschlieBung fiir alle Verkehrsarten
(Motorisierter Individualverkehr, 6ffentlicher Verkehr, Rad- und FuBverkehr)

3. Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)

7. Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung zweckmaRig
gestalteter Grundstiicke, Einfligung in das Straen-, Orts- und Landschaftsbild.

12.Belange des Hochwasserschutzes (Uberflutungsbereiche an Mur und Grazer Bachen HQ30/100 und
Gefahrenzonenplan des forsttechnischen Dienstes fiir Wildbach und Lawinenverbauung)

Die Erflllung der AufschlieRungserfordernisse (ausgenommen AufschlieBungserfordernis Nr. 7
Bebauungsplanpflicht) erfordert tGiber das Bebauungsplanverfahren hinausgehende MalRnahmen.

Die Aufhebung des AufschlieRungsgebietes wird an die konkrete Umsetzung der verkehrsplanerischen
und verkehrstechnischer erforderlichen MaRnahmen gebunden.

Trotz des Beschlusses des Bebauungsplans bleibt die Widmung als AufschlieBungsgebiet vorerst aufrecht.

Eine schrittweise Freigabe des AufschlieBungsgebietes entsprechend dem Fortschritt der notwendigen
AusbaumaRnahmen ist ausschlieBlich bei Erfullung des AufschlieRungserfordernisses 1 denkbar.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

Bebauungsweise

Im Hinblick auf die vollflachige Ausweisung des Planungsgebietes als ,,Gewerbegebiet” kann auf eine
dezidierte Festlegung einer gekuppelten bzw. geschlossenen Bebauung mit einer Mindesthohe aus
stadtebaulicher Sicht verzichtet werden. Um eine sinnvolle Bebauung fiir das Gebiet auch bei spateren
Grundsticksteilungen und -zusammenlegungen zu gewahrleisten, wurden demnach alle Bebauungsweisen
(offene, gekuppelte und geschlossene Bebauung) erméglicht.

Bebauungsgrad, Bebauungsdichte

Der Bebauungsgrad betragt hochstens 0,60.

Der Bebauungsgrad wird als Verhiltnis der (iberbebauten Flache zur Bauplatzflache definiert, wobei die
Uberbauten Flachen jene Teile eines Gebaudes oder einer baulichen Anlage sind, die sich bei Projektion auf
eine horizontale Ebene (ber Erdgleiche befinden.

Die Bebauungsdichte ist, bezogen auf die Bruttobauplatzflache, gemal der Festlegung im 4.0
Flachenwidmungsplan und der Konkretisierung der Baulandflachen im Planwerk dieses Bebauungsplanes
einzuhalten. Eine Unterschreitung der im Flachenwidmungsplan festgesetzten
Bebauungsdichteuntergrenze ist im Sinne einer schrittweisen Entwicklung des Planungsgebietes zulassig.


https://www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo.html
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Baugrenzlinien
Im Plan sind die Baugrenzlinien fiir Hauptgebdude festgelegt.

Die Lage der Baugrenzlinien und der ErschlieBungsstraRen bericksichtigt jeweils die erforderlichen
StralRenquerschnitte sowie Griinstreifen mit 6,0 m Breite um einen ausreichenden Abstand der geplanten
Baumreihen zu den kiinftigen Gebauden zu gewahrleisten. Im westlichen Bereich des Planungsgebietes wurde
in Abstimmung mit der ASFINAG ein Abstand von 15,0 m zum A2Z-Zubringer Graz-Ost bericksichtigt. Im
nordlichen ,,Spitz“ des Bebauungsplangebietes wurde auf Grund der Hochwasserausweisung HQ30 und der
angrenzenden Wohnbebauung bewusst keine Bebauungsmoglichkeit im Bauland festgelegt. Eine
Baumassenverschiebung in Richtung der zentralen Grundsticke ist im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Zu den angrenzenden Wohngebieten ist im Sinne des Emissionsschutzes ein Puffer von 20,0 m Breite
bericksichtigt. In diesem Bereich sind neben den geplanten Geh- und Radwegen begriinte und mit Baumen
bepflanzte Erdwalle als Emissionsschutz zuldssig.

Gebdudehdhen, Dacher

Im Zusammenhang mit der Lage angrenzend an die erhdht gefiihrte Autobahntrasse wurde fiir den
Uberwiegenden Teil des Planungsbereiches eine maximale Geschossanzahl mit sechs Geschossen fir eine
gewerbliche Nutzung mit einer Gebaude- und Gesamthéhe von max. 26,00 m definiert.

Zu den kleinteiligen Wohngebieten staffeln sich die Hohen auf max. drei Geschosse mit einer mit einer
Gebadude- und Gesamthoéhe von max. 14,00 m ab.

Um im Gewerbegebiet industrielle Fertigungsmetoden mit Hohenentwicklungen jenseits von gebrauchlichen
GeschofRanzahlen zu ermoglichen, sind die zuldssigen Gebdude- und Gesamthdhen bis zu 3 Geschossen mit
einer maximalen GeschoBanzahl gedeckelt, eine Unterschreitung der GeschoRanzahl bezogen auf die
Hohenfestlegungen ist zuldssig.

Décher sind als Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher bis 10° herzustellen und zu begriinen. Die Héhe der
Vegetationsschicht ist mit mind. 15 cm (Vegetationsschicht mit Drainfunktion) zu gewahrleisten.
Dachbegriinungen verringern Aufheizungseffekte, verbessern das Kleinklima und verzogern den Abfluss von
Niederschlagswassern. Insbesondere sind Dachbegriinungen auch zur Dampfung von Warmeinseleffekten in
Bereichen mit groRflachigen und verdichteten Bebauungsstrukturen von grofRer Bedeutung.
Photovoltaikanlagen und dergleichen sind demnach mit einer Dachbegriinung zu kombinieren und moglichst
dachbiindig oder flach aufliegend mit geniigend Abstand von der Dachkante der Fassade zu errichten.

Die gegenstandlichen Liegenschaften sind gemaR 4.0 Stadtentwicklungskonzept als Industrie- und
Gewerbeflachen ausgewiesen, dies unterstreicht den Wert des unbebauten Areals als zukiinftiger
Gewerbestandort fiir entsprechende Gebaudestrukturen. Aus diesem Grund wird die Errichtung von
Photovoltaikanlagen ausschlieflich auf begriinten Flachddchern erméglicht und somit die Errichtung von
freistehenden Anlagen ausgeschlossen.

Formale Gestaltung:
Die stadtebauliche Zielsetzung des Emissionsschutzes inkludiert den Ausschluss von offenen ErschlieRungen
gemal’ der Begriffsdefinition des 1.0 Raumlichen Leitbildes zu den angrenzenden kleinteiligen Wohngebieten.

Aus Grinden des Klimaschutzes und um den sommerlichen Aufheizeffekten von dunklen Fassaden
entgegenzuwirken, ist in die Verordnung des Hellbezugswertes fir Fassaden vorgegeben. Der Hellbezugswert
ist der Wert, der Lichtmenge die von der Oberflache reflektiert wird. Gemessen wird dieser Wert in Prozent.
(100 % = weiB, 0 % ist schwarz).

Der Hellbezugswert (HBW) ist ein Mag fiir die Helligkeit von Oberfldchen. Ein Wert von 100 entspricht der
Helligkeit einer absolut weifsen Oberfldche. Dem entsprechend steht die Null fiir eine absolut schwarze
Oberfliche. Der Hellbezugswert beschreibt den Anteil des auf eine Oberfléiche auftreffenden sichtbaren Lichts,
der von dieser Oberfliche zuriickgeworfen (reflektiert) wird. Diesen Reflexionsgrad einer bestimmten Farbe
setzt man in das Verhdltnis zwischen dem Schwarzpunkt (Null) und Weifspunkt (100). Die Fassade ist

ein gestalteter, oft reprdsentativer Teil der sichtbaren Hiille eines Gebdudes. Der Hellbezugswert gilt fiir alle



https://de.wikipedia.org/wiki/Gestaltung
https://de.wikipedia.org/wiki/Repr%C3%A4sentativ
https://de.wikipedia.org/wiki/Geb%C3%A4ude
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opake Fassadenbereiche/-materialien, wobei untergeordnete Bauteile abweichen diirfen. Belichtungsfldchen
(Fenster, Tiiren, ...) und verglaste Bereiche sind davon ausgenommen. Auch bei mehrschaligen Fassaden ist der
Hellbezugswert von allen mafigeblichen Fassadenbauteile einzuhalten. Additive bzw. bewegliche Fassadenteile
(Sonnenschutz, Rollos, Jalousien,.....) miissen den festgelegten Hellbezugswert ebenso einhalten.

Zusatzlich zum Klimaschutz wurden auch aufgrund moglicher Blendwirkungen groRflachige Glasfassaden und
reflektierende Metallfassaden oberhalb des Erdgeschosses ausgeschlossen.

Zu § 6 Abs.3: ,Der Begriff der grofRflachigen Glasfassade und reflektierenden Metallfassade in den
Obergeschossen kann grundsatzlich als Verhaltniszahl der opaken nicht reflektierenden und der Summe der
transparenten bzw. reflektierenden Fassadenanteile je Ansichtsseite einer Fassade gesehen werden. Uberwiegt
im Flachenanteil die opake Fassade, so ist die Festlegung eingehalten.

Zur Uberpriifung des Verordnungswortlautes sind die entsprechenden Nachweise in Form von
nachvollziehbaren Fassadenabwicklungen zur Verfligung zu stellen. Dies gilt auch fiir gerundete Fassaden, und
polygone Baukdrper. Es gilt der tatsidchliche abgewickelte Hillflichenanteil. Die Uberpriifung erfolgt im
nachgereihten Bauverfahren.”

Werbeanlagen:
Unter Berticksichtigung der bestehenden Geb&dudestrukturen und der (bestehenden und geplanten)

angrenzenden StralRenquerschnitte wurden zusatzlich zu den Festlegungen des 1.0 Raumlichen Leitbildes
beziiglich Werbeanlagen im Hinblick auf die mogliche Hohenentwicklung im vorliegenden 07.35.0
Bebauungsplanes weitere Vorgaben definiert.

Uberbauung Schmutzwasserkanal:

Auf Hohe des Grundstiicks 116/1 kreuzt ein Schutzwasserkanal mit DN 400 das Planungsgebiet. Eine
Uberbauung des Schmutzwasserkanals ist vorbehaltlich der Zustimmung der Holding Graz als
Kanalnetzbetreiber moglich. Dementsprechend ist in den nachgereihten Verfahren die Uberbauung,
Freihaltung oder ggf. die Verlegung dieses Kanals zu prifen.

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

Die Moglichkeit zur Anbindung des Planungsgebietes an das libergeordnete StraBennetz ist im Planwerk
Uber die Ausweisung einer Verkehrsflache (Flachenvorsorge libergeordnete Verkehrsanbindung)
beriicksichtigt. Die Moglichkeiten zur verkehrlichen Anbindung des Planungsgebietes an zukiinftige
Verkehrsflachen im Mischverkehr wurden im Planwerk in Form von Verkehrsflachen berticksichtigt.

Durchwegungen fiir Geh- und Radwege in ungefdhrer Lage wurden im Planwerk beriicksichtigt. Die
geplante Geh- und Radwegsinfrastuktur soll das Angebot der sanften Mobilitat starken und langfristig eine
Netzfunktion gewahrleisten. Die Mindestbreite fiir Geh- und Radwege gem. verkehrsplanerischem
Gutachten wurde in den Verordnungstext aufgenommen.

Ob Verkehrsflachen aufgrund ihrer Netzfunktion zukinftig in das 6ffentliche Gut libernommen werden, ist
im Zuge Aufhebung der AufschlieRungserfordernisse und der nachgereihten Verfahren zu klaren.

Ruhender Verkehr:

Fir die Biironutzung je angefangene 100 m? Biiro-Nutzflache ist ein PKW-Abstellplatz herzustellen.

Bei Gewerbe-, Industrie- und Handelsbetrieben, Lagerplatzen, Lagerhdusern und dergleichen ist fur
Dienstnehmer:innen je Arbeitsplatz 0,25 - 0,36 PKW-Abstellplatze herzustellen. Diese Werte sind jeweils die
Ober- und Untergrenze. Mit dem Bezugswert ,Nutzflache” ist die Begriffsbestimmung gemall StROG § 2
Abs. 24 bzw. eine analoge Anwendung fiir Bliroflachen gemeint.

Die PKW-Stellplatzschliissel gelten flr Neu-, Zu- und Umbauten als auch fiir Nutzungsanderungen.
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Entsprechend den Festlegungen im 1.0 Raumlichen Leitbild sind die PKW-Abstellplatze in Tiefgaragen, in
Hochgaragen oder auf Abstellflachen im Freien innerhalb der Baugrenzlinien zu errichten. Dabei ist das
Ausmal der zuldssigen PKW-Abstellplatze im Freien unter Bedachtnahme auf einen mdéglichst geringen
Versiegelungsgrad und einen flichenschonenden Umgang mit dem Bauland auf eine Anzahl von maximal 20 %
der zuldssigen PKW-Stellplatze (vor allem zur Bereitstellung von PKW-Abstellplatzen fir Besucher:innen)
beschrankt. Dementsprechende PKW-Abstellplatze sind mit Baumpflanzungen gemals den Vorgaben im 4.0
Stadtentwicklungskonzept (mindestens ein Laubbaum je 5 Stellplatze) zu begriinen.

Fahrradabstellplatze:

Ziel ist die Starkung des Fahrradverkehrs. Als ,Stand der Technik” wird angestrebt, dass die Abstellplatze
moglichst nahe bei den Zu- bzw. Ausgangen (oberirdische Abstellflichen), ebenerdig (fahrend erreichbar),
diebstahlhemmend und witterungsgeschiitzt auszufiihren sind. Werden mehrere Baukérper geplant sollen
die Abstellanlagen auf diese aufgeteilt werden, um den Nutzer:innen den kiirzest moglichen Weg zu den
Abstellanlagen zu bieten. Radservicestellen (Werkzeug, Druckluft, etc.) sind wiinschenswert.

Fir Fahrradfahrer:innen ist je angefangene 50 m? Biiro-Nutzflache ein Fahrradabstellplatz herzustellen. Bei
Gewerbe-, Industrie- und Handelsbetrieben, Lagerplatzen und Lagerhausern ist, aufgrund der zu
erwartende geringere Anzahl an Dienstnehmer:innen je Nutzflache, ein Fahrradabstellplatz je 20
Dienstnehmer:innen erforderlich. Davon sind ca. 15 % fiir Besucher:innen frei zuganglich auszufiihren.

Mit dem Bezugswert , Nutzflache” ist die Begriffsbestimmung gemall StROG § 2 Abs. 24 bzw. eine analoge
Anwendung fir Biroflachen gemeint. Diese Werte gelten fiir Neu- Zu- und Umbauten als auch fir
Nutzungsanderungen.

Abstellanlagen fur Fahrrader sind laut Stmk. Baugesetz § 4, Abs. 1 folgend definiert:

»Abstellanlagen fiir Fahrrider: Fahrrad-Abstellpldtze mit felgenschonenden Vorrichtungen zum
standsicheren Abstellen der Fahrrdder und der Mdéglichkeit zum Absperren des Fahrradrahmens, ...“

Die Abmessungen und die Ausfiihrungen eines Fahrradabstellplatzes sind mindestens dem Steiermarkischen
Baugesetz, vorzugsweise der RVS 03.02.13 (siehe Abbildung 1 nachstehend), zu entnehmen.

Senkrechtparken Pnhrgase mwmemaumappung Fahrgasse Lastenrader
L 20m . 20 5 L 20m 25m

Abbildung 1:
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Abbildung 1: Mindestmale fiir ebenerdige Fahrradaufstellung und Zufahrten bzw. Zugange, Vgl.: RVS 03.02.13, S.81
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7. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu § 8 der VO)

Baumpflanzungen

Alle ErschlieRungsstraBen und Wege sind mit begleitenden Baumreihen zu bepflanzen.

In diesem Bereich sind Baumachsabstdnde von 12,0 m - 15,0 m einzuhalten. Insgesamt entsteht somit
durch die Festlegungen in diesem Bebauungsplan ein einheitlich rhythmisiertes Gestaltungskonzept
entlang der ErschlieRungsstraRen und Radwege.

Innerhalb der straBenbegleitenden Grinstreifen dirfen keine parallel geflihrten Leitungen (ausschlieRlich
Querungen und Zuleitungen) im Wurzelraum der Baumstandorte verlegt werden.

Eventuell notwendige Retentions- und Sickerbecken und Baumpflanzungen schlieRen einander

nicht aus! Sollte eine Kombination aus Baumpflanzungen und Entwasserungsanlagen unumganglich sein,
so sind Baume so zu situieren, dass sie vom eingeleiteten Wasser profitieren, z.B. Pflanzung auf die
Hangneigung oder an den Tiefpunkt mit kleiner Anhiigelung.

Unabhingig von diesen (plangrafisch definierten) Baumpflanzungen ist je 1.000 m?2 Bauplatzflache ein
weiterer Laubbaum auf einer unbebauten Griinflache im Ausmal von mindestens 20 % der
Bauplatzflache zu pflanzen. Innerhalb dieser Griinflaichen kénnen zusatzlich Versickerungsflachen
berlicksichtigt werden, sofern keine Beeintrachtigung von Baumstandorten bewirkt wird; diese
Grinflachen diirfen dartber hinaus jedoch nicht befahren oder fiir Lagerzwecke genutzt werden.

Auf den im Plan dargestellten Freiflachen sind Geh- und Radwege, (Feuerwehr- Zufahrts-, und
Manipulationsflachen zulassig.

Bdume sind als Laubbdume Solitarhochstamm in Baumschulqualitat mit einem Mindeststammumfang von
18|20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Generell sind
standortangepasste, robuste Pflanzenarten, die eine gute Uberschirmung sicherstellen (groRkronige
Laubbdume), zu wahlen.

Bei Baumpflanzungen sind vor allem die Abstande zum aufgehenden Mauerwerk (bzw. auch zu
Auskragungen wie z.B. Erker oder Balkone) zu beachten. Daher gelten in Abhangigkeit von den jeweiligen
BaumgroRRen folgende Mindestabstande entsprechend den Freiraumplanerischen Standards:

- GroRRkronige Bdume (1. Ordnung): mind. 9,0 m

- Mittelkronige Baume (2.0rdnung): mind. 6,0 m

- Kleinkronige Badume und saulenférmige Baume (3. Ordnung): mind. 3,0 m

Im Falle von straRenraumwirksamen mittel- bis grokronigen Baumen (z.B. Allee) kénnen die Abstande
auf mind. 4,5 m reduziert werden.

Baumpflanzungen in Pflanztrégen und Betonringen sind unzuldssig.
Bei samtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden.

Tiefgaragenbegriinung

Die Decke von nicht Gberbauten Tiefgaragen ist mit einer Vegetationsschicht von mindestens 0,7 m Héhe
niveaugleich mit dem angrenzenden Geldande zu Gberdecken.

Fiir Baumpflanzungen ist die Uberdeckung entsprechend den Freiraumplanerischen Standards zu
erhéhen. Das Erreichen der geforderten Aufbauhohen fiir Baumpflanzungen unter Verwendung von
Beton- Kérben oder -Ringen kann nicht als adaquater Baumstandort gewertet werden und ist somit nicht
zulassig. Bei Pflanzung von mittel- und groBkronigen Baumen ist die Vegetationsschicht im Bereich der
Bdume auf 1,5 m Héhe zu erhdhen. Ein Wurzelraumvolumen von 50,0 m3 pro Baum ist anzustreben.

PKW-Abstellpldtze im Freien sind mit Baumpflanzungen gemal den Vorgaben im 4.0 Stadtentwicklungs-
konzept (mindestens ein Laubbaum je 5 Stellplatze) zu begriinen.
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Fassadenbegriinung

Im Sinne einer klimawirksamen Bauwerksgestaltung ist unabhangig von der Festlegung einer
Dachbegriinung auch eine bodengebundene Fassadebegriinung umzusetzen. Hierbei wurde
bericksichtigt, dass in Gewerbegebieten moéglicherweise Gebdude(-teile) mit mehrfachen und
mehrseitigen Zufahrtsmoglichkeiten errichtet werden sollen; die Fassadenbegriinung ist
dementsprechend auf mindestens 30 % der gesamten Fassadenflachen und an zumindest zwei
unterschiedlichen Fassadenseiten vorzusehen. Um Ausfélle in der Fassadenbepflanzung durch hohe
Warmeabstrahlung von Fassadenmaterialien zu vermeiden ist die Verwendung von metallischen
Oberflachen in diesen Pflanzbereichen untersagt.

Geldndeverdnderungen:

Die Hohenbegrenzung von 0,5 m regelt im Giiltigkeitsbereich des Bebauungsplanes einen behutsamen
Umgang mit dem natiirlichen Gelande. Das natliirliche Geldnde ergibt sich aus der Grundlagenforschung
zu diesem Bebauungsplan und ist tiber die Aufnahme von Naturdaten dokumentiert.

Die Regelung zu den Hohenbegrenzungen inkludiert auch Gelandeverdanderungen fiir Retentionskdrper
wie z.B. Retentionsbecken und Versickerungsmulden.

Ausnahmen zur Hohenbegrenzung bei Gelandeverdanderungen sind im Bereich von Kinderspielplatzen
(Betriebskindergarten) z.B. fur Spielhiigel, im Bereich von Baumpflanzungen, beim Ausgleich von am
Bauplatz verorteten Mulden oder Niveauspriingen, und fir Erdwalle die als Emissionsschutz zu
angrenzenden Wohngebieten verortet werden zulassig.

Festlegungen zu den Mindestabstdanden von Erdwallen zu den angrenzenden Grundstiicken auBerhalb
des Giiltigkeitsbereichs dieses Bebauungsplanes wurden in § 8 Abs.14 und Abs.15 konkretisiert.

Befestigter Bereich:

Befestigte Flachen, sind kiinstlich angelegte Flachen, die so verdichtet werden, dass der Gberwiegende
Teil des Niederschlags nicht durch Sie hindurch versickert konnen. Sie sind somit ganz oder teilweise
wasserundurchlassig. Z.B. asphaltierte, betonierte und gepflasterte Flachen.

AuRenanlageplan

Im Bauverfahren ist ein AuBenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur Freiflaichengestaltung (§ 41 Abs.
2 Zif. 8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und Freiflachen) nachvollziehbar zu machen. Im
Aullenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei- und Griinflachengestaltung darzustellen: Bebaute
Flache, befestigte Flache, versiegelte Flachen, gewachsener Boden, unterbaute Flache (z.B. Tiefgaragen),
Hohe der Tiefgarageniberdeckung, Art und Umfang der Dachbegriinung, Art und Umfang der
Vertikalbegriinung, Nutzungs- und Ausstattungsangaben der Freiflachen und Ersichtlichmachung der
Leitungsfiihrungen und Entwdsserungseinrichtungen.

Die Bestandsbdume und Neupflanzungen sind mit der wahren Kronentraufe darzustellen. Die vom
Bauvorhaben betroffenen Baume, welche gefallt werden miissen sind ersichtlich zu machen (rot) und
geplante Ersatzpflanzungen (griin) darzustellen.

Eine Kontrolle der im Bebauungsplan eingetragenen und festgelegten Griin- und Freiflaichengestaltung ist
im Baubewilligungsverfahren nur mit einem AufRenanlagenplan moglich.
www.graz.at/Infoblatt-Aussenanlagenplan

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

e Der 07.35.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung samt
Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im MaRstab
1:1000 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.


http://www.graz.at/Infoblatt-Aussenanlagenplan
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e Der Planist als dreifarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen in roter Farbe
und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griiner Farbe dargestellt sind.

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

Die Verstandigung der Einwender:innen erfolgt Giber Benachrichtigung mit entsprechender Erlauterung
und Begriindung.

Fir den Gemeinderat:

DI Bernhard Inninger
(elektronisch unterschrieben)

Signiert von Inninger Bernhard
Organisation Magistrat Graz

EE Zertifikat CN=Stadt Graz,0=Stadt Graz,C=AT
Datum/Zeit 2025-10-24T11:05:10+02:00

X X Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter:
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