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ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 11. Juli 2024 ersuchen die bevollmachtigten Vertreter:innen der Eigentiimer der
Grundstlicke 720/3 und 719/2, KG 63114 Graz Stadt-Messendorf um die Erstellung eines
Bebauungsplanes.

Das Planungsgebiet liegt am St.-Peter-Giirtel und weist gesamt eine GroRe von 7.713 m? auf.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan idgF der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als
AufschlieBungsgebiet VIII.04 ,,Gewerbegebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,5-1,5 ausgewiesen.
GemalR Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) zum 4.0 Flachenwidmungsplan ist zur Aufhebung
des AufschlieBungsgebietes die Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

GemaR dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes idgF liegt das Planungsareal im
Bereich , Industrie/Gewerbe”. In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der
Bebauungsplan durch das Stadtplanungsamt erstellt.

Folgende Vorplanung liegt vor:
e Verkehrstechnische Untersuchung vom Marz 2025, Verfasser: Rosinak & Partner ZT GmbH

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung entlang des St.-
Peter-Giirtels hinsichtlich einer klinftigen Erweiterung des Gewergebebietes mit deutlichem
Stralenraumbezug.

Durch die Ausbildung von straRenbegleitenden Baumpflanzungen und die Setzung von weiteren
Malnahmen wie Gehsteig und Fahrradweg soll die Aufenthaltsqualitdt erhéht und der StraRenraum
als zentraler 6ffentlicher Raum attraktiviert werden.

2. Verfahren
Anhoérung

Die grundbiicherlichen Eigentliimer:innen der im Planungsgebiet liegenden und der daran
angrenzenden Grundstiicke wurden angehort (Anhorung gemal § 40 Abs 6 Z 2 StROG 2010).

Wahrend der 3-wochigen Anhorungsfrist bis 14. August 2025 langten 3 Einwendungen und 2
Stellungnahme im Stadtplanungsamt ein.



Beziglich der Einwendungserledigung hat sich der 08.32.0 Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
MaggstraRe (Westseite)” in folgenden Punkten gedndert:

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

§ 3 BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE
2 [.]Fa

(2) [...] Dichteunterschreitungen sind zul3ssig.
(3) Fir Bebauungsdichteunterschreitungen ist ein raumplanerisches Gutachten
gem. § 4 der Bebauungsdichteverordnung 1993 erforderlich.

§5 GEBAUDEHOHEN DACHER
(3)

Die festgelegten Gebidudehdben beziehen sich auf den Hohenbezugspunkt + 347,0 m {. A.

§ 8 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG
(13) 4

(13) Larmschutzwande sind beidseitig zu begriinen und mindestens 3,0 m von der nachbarlichen
Grundgrenze abgerickt zu errichten.

§ 9 WERBEANLAGEN

Die Nummerierung der Absétze erfolgt nunmehr beginnend mit (1) anstelle fortlaufend (15).

45} (1) Im Planungsgebiet sind ausschlieBlich Werbeanlagen in Form ven-\Werbepylenen eines
Werbepylons und in Form von Schriftziigen (Einzelbuchstaben) an der Fassade zulassig.
Dachwerbungen sind nicht zuldssig.

PLANWERK: Keine Anderungen

Diese Anderungen haben keine Auswirkungen auf Dritte.



3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtfldche von 7.713 m? (brutto) auf und befindet sich nérdlich des
St.-Peter-Giirtels sowie 6stlich der Bahntrasse der OBB bzw. des parallel verlaufenden Neufeldwegs.
Die nordlich des St.-Peter-Giirtels gelegenen, bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen werden
zunehmend — entsprechend ihrer Widmung als ,Gewerbegebiet” — bebaut.

Luftbild 1: Auszug aus dem Geo-Daten-Graz. Orthofoto (2024) Aufnahme©Stadt Graz — Stadtvermessung.
Der Rahmen kennzeichnet das Bebauungsplangebiet.

e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

GROSSRAUMIGE - PLANERISCHE FESTLEGUNGEN

4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):
Das Planungsgebiet liegt gemaR 4.0 Stadtentwicklungskonzept im Bereich
,Industrie, Gewerbe” gem. § 16. STEK 4.0.

Auszug aus dem Entwicklungsplan
des
4.0 Stadtentwicklungskonzeptes

Der Rahmen kennzeichnet das
:» Bebauungsplangebiet.



§ 16 INDUSTRIE, GEWERBE:

(1) Sicherung bzw. Verbesserung der Infrastrukturellen ErschliefSung. fl

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

(3) Verbesserung des Kleinklimas durch Dach- und Fassadenbegriinung ist anzustreben.

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

(5) Beschrdnkung der Bodenversiegelung und Erhéhung des Griinanteils

§ 26 BAULANDDURCHGRUNUNG
(19) Erhéhung des Baumbestandes im dicht verbauten Stadtgebiet

Erhalt und weiterer Aufbau des Baumbestandes unter Beriicksichtigung eines
ausreichend grofSen durchwurzelbaren Raumes.

(20) Durchgriinung des Stadtgebietes insbesondere durch:

Intensive Begriinung von Tiefgaragen

Die oberste Decke von nicht liberbauten Tiefgaragen und anderen nicht liberbauten
unterirdischen Réumlichkeiten ist niveaugleich mit dem angrenzenden Geldnde mit
einer Vegetationstragschicht von mindestens 70 cm zu liberdecken und gdrtnerisch zu
gestalten. Abminderungen sind punktuell bzw. bei fehlender technischer Machbarkeit
zuléssig.

(22) Erhalt des Grundwasserhaushaltes insbesondere durch

Erhalt eines Mindestanteils an unversiegeltem und nicht unterbautem Boden von 10%
pro Bauplatz. Begriindete Ausnahmen sind unter Einholung eines stddtebaulichen
Gutachtens zuldssig.

(22a) Nachhaltiger Umgang mit Hang- und Oberfldchenwdsser zur Grundwasseranreicherung,

zur Schadensminimierung bei Starkregen sowie als KlimawandelanpassungsmafSnahme

Erhéhung des zu erhaltenden Mindestanteiles an gewachsenen Boden in den stark
betroffenen Bereichen; dabei ist mindestens ein Wert von 20% festzulegen
Nutzung auch privater Niederschlagswdsser zur Bewdsserung des
Straflenbegleitgriins, sofern im 6ffentlichen Interesse

Anwendung des sog. Schwammstadtprinzip in versiegelten Bereichen

(23) Beschrinkung der Bodenversiegelung und Erhéhung des Griinanteils
(24) Forcierung von begriinten Déchern zur Wasserretention und zur Verbesserung des
Kleinklimas insbesondere durch

Begriinung von neu errichteten Flachddchern und Ddchern bis zu einer Neigung von
10°

Davon ausgenommen sind zusammenhéngende Dachfléchen einer baulichen Anlage
mit einem DachfldchenausmafS unter 60 m? sofern die Dachbegriinung nicht zur
Einfligung ins Strafsen-, Orts- und Landschaftsbild erforderlich ist.

Eine extensive Dachbegriinung ist mit einer Vegetationstragschicht von mind. 15 cm
auszufiihren. In Bereichen mit schlecht sickerféhigem Boden und entsprechender
Hang- bzw. Oberflichenwasserproblematik ist die Dachbegriinung liberwiegend als
intensive Dachbegriinung auszufiihren. Fiir maximal 1/3 der Dachfldche kann eine
Ausnahme beispielsweise fiir die Errichtung von technischen Aufbauten oder
Dachterrassen erteilt werden. Intensiv begriinte (auch betretbare) Dachfldchen sind
hierbei als begriintes Dach zu werten. Dariiber hinaus sind Ausnahmen fiir Anlagen
zur erweiterten Nutzung von Solarenergie nach Mafsgabe der mikroklimatischen
Auswirkungen zuléssig.

Fotovoltaikanlagen sind bevorzugt in Kombination mit einem Griindach zu errichten.

[..]



Deckpldne zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,REPRO“ (Deckplan 1):
Der Bauplatz liegt auRerhalb der ,,Vorrangzone fir Siedlungsentwicklung” und innerhalb der
Abgrenzung Kernstadt gem. REPRO.
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Das Bebauungsplangebiet ist frei von Nutzungsbeschrankungen.



Verkehr (Deckplan 3):
(OV ErschlieBung 2022)

5w =252 Der Rahmen kennzeichnet das
i _. " Bebauungsplangebiet.

Kategorie 3:
,Stadtische Bedienqualitat”
Intervalle von 10 bis 20 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

Die ErschlieBung erfolgt mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in der MaggstralRe durch die
Buslinie Nr. 75 (Innerstaddtische Bedienqualitat der Kategorie 5).

Einkaufszentren (Deckplan 5):
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Keine Ausweisung.



1.0 Rdumliches Leitbild (seit 27.02.2020 rechtswirksam)

Das Bebauungsplangebiet befindet sich zum gréRten Teil im Bereichstyp § 4 Abs. 10
,Betriebsgebiete” im Teilraum Nr. 23 Autal und Messendorf.

Auszug aus dem

1.0 Radumlichen Leitbild.

~ Der Rahmen kennzeichnet das
. Bebauungsplangebiet.

Bereichstyp: § 4 Abs 10: , Betriebsgebiete”

Mehrgeschossige, oft grofSfliichige Bauanlagen fiir Produktion, Handel oder Dienstleistung mit
starker visueller Wirkung im Stadtgebiet.

Der Bereichstyp fasst unterschiedliche Nutzungen wie Gewerbegebiete, Industriegebiete,
Einkaufszentren u. dgl. zusammen. lhre bauliche Ausprdgung unterscheidet sich sowohl
hinsichtlich der Gebdudetypologie als auch der Freiraumnutzung stark in Abhéngigkeit zur
tatsdchlichen Nutzung. Gemein ist ihnen im Bestand ein hohes Maf an Versiegelung und eine
mangelhafte Durchléssigkeit fiir Fuf3- und Radverkehr. Anzustreben sind eine qualitativ
ansprechende Architektur, griine Rénder als Ubergang zu anderen Bereichstypen und ein
strafSenseitig hochwertiges Erscheinungsbild durch Architektur und Freiraumgestaltung.

Charakteristik: mehrgeschossige oft grof3ficichige Bebauungen fiir Produktion, Gewerbe, Handel
oder Dienstleistungen; oft ergdnzt durch fldchige Nutzungen fiir Parkierungen, Manipulation,
Lagerungen o.d.; durch Gestaltung der Freirdume und Griinausstattung erfolgt die Einfligung in
das Straf3en-, Orts- und Landschaftsbild.

Festlegungen
Rahmen der Geschossanzahl: keine verbindliche Festlequng

gebietsabhdngig, strafienseitig MindestgeschofSanzahl 2-3G
Bebauungsweise: keine verbindliche Festlequng
Die geeignete Bebauungsweise hdngt sowohl vom konkreten
Gebiet als auch von der Nutzung ab. Generell sollte entlang von
wichtigen EinfahrtsstrafSen eine strafienbegleitende Bebauung
bzw. eine bauliche Fassung des StrafSenraums angestrebt
werden. Der vertrégliche Ubergang zu angrenzenden klein-
teiligeren Gebieten ist durch Auflockerung der Struktur,
entsprechende Gebdudegliederungen bzw. durch gestaltete
Griin- und Freibereiche zu gewdbhrleisten.




Lage zur Strafle:

Funktionsdurchmischung:

Begriinung, Einfriedung,
Sichtschutz:

Zuldissige Formen
des Parkierens:

Sonstige Festlegungen:

Ziele fiir den Bereichstyp

abgeriickt, strafienbegleitend

Ist gebietsabhdngig zu definieren.

keine verbindliche Festlequng

Der ggst. Bereich beinhaltet sowohl gewerblich genutzte
Fldchen, als auch Handelsfldichen und Einkaufszentren. Sowohl
die Notwendigkeit als auch die Méglichkeit einer umsetzbaren
Funktionsmischung differieren hier sehr stark. Im gewerblichen
Bereich wird eine Nutzungsdurchmischung oftmals eine
Behinderung des betroffenen Betriebes darstellen, im Bereich
der Handelsnutzung sind jedoch jedenfalls Synergien zu
erwarten. Gebietsabhdngig werden daher Festlegungen in
Bebauungsplénen getroffen.

Erhalt und Ausbau von strafienbegleitenden
Baumpflanzungen; Ausbildung von griinen Réindern

Zur Einfligung des heterogenen Bereichstyps sind Mafisnahmen
zur Durchgriinung, zur Straf8enraumgestaltung und zur
Schaffung von vertréglichen Ubergdngen zu anderen
Bereichstypen zu treffen. Traditionell verfiigt der ggst. Be-
reichstyp (ber ein grofses Ausmafs an versiegelten Freifldchen.
Diese stellen Briiche in der Stadtstruktur dar und sind durch
Begriinungsmafinahmen nachhaltig zu ddmpfen.

Hoch- oder Tiefgarage, zusditzliche Stellpléitze im Bereich von
Abstellfliichen im Freien nur in untergeordneter Anzahl und
mit entsprechender Begriinung.

Im Sinne einer effizienten Baulandnutzung sind KFZ Stellplitze
in Hoch- und/oder Tiefgaragen unterzubringen. Stellpldtze in
offener Anordnung erhéhen in der Regel den Versiegelungsgrad
und stellen einen Bruch in der baulichen Struktur dar. Nur durch
eine Beschrdnkung derselben auf ein vertréigliches Ausmaf3
sowie durch die unbedingt erforderliche Begriinung kann das
angestrebte Strafien-, Orts- und Landschaftsbild erreicht
werden.

keine verbindlichen Festlequngen
Ergdnzende Festlegungen werden gebietsabhdngig getroffen.

= Verbesserung der Gestaltungs- und Raumaqualitit durch bessere Objekt- und
Umfeldgestaltung (Fassaden-, Freiraumgestaltung udgl.)

= Grundstiicksrédinder, insbesondere zu éffentlichen Strafsenréiumen und zu
Widmungsgrenzen, sind intensiv zu begriinen

= Beachtung der Mafstdblichkeit im Hinblick auf angrenzende Gebiete

=  Vermeidung liberdimensionierter und visuell beeintréichtigender Werbeanlagen

(Schilder, Fahnen udgl.)

= Reduzierung des Versiegelungsgrads und Erh6hung der Griinfldchen
= Reduktion der Barrierewirkung und Sicherstellung der fuf8ldufigen Durchwegung
= Erh6hung der Durchmischung vertrdglicher Nutzungen



Festlegungen in § 6a: Gestaltung der Werbe- und Ankiindigungseinrichtungen im Bereichstyp
LBetriebsgebiete”
= Grépe: Schriftziige, Kleinstformat, Grofiformat, Uberformat
(Werbefldchen iiber 10 m?).
= Héhe: Héhensbeschrinkung It. Hohenprofil**, Dachwerbung h = max. 3,5 m.
= Abstand zur Strafse: am Gebdude montiert, Abstand It. Héhenprofil (ausgenommen
Plakatwechsler mit einer lichten Héhe von mind. 2,5 m).

**Hohenprofil:

Freistehende Werbeanlagen miissen in der Regel einen Abstand von mindestens 2,0 m zur éffentlichen
Verkehrsfléiche einhalten. Die maximal zuldssige Hohe betrégt hierbei 6,0 m. (...) Héhere
Werbeanlagen {(...) sind ausschliefSlich bei einem erh6hten Abstand zur éffentlichen Verkehrsflédche
zuldssig; dabei ist ab einer Héhe von 6,0 m ein gedachter Neigungswinkel von 60 Grad zu
beriicksichtigen und als Hiillkurve zu betrachten. (siehe Erléuterungsbericht zum 1.0 RLB)

Keine weiteren Festlegungen im Teilraum Nr. 23, Autal und Messendorf.

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:
Das Bebauungsplangebiet befindet sich nicht im Bereich des aktuellen Versorgungsgebietes
Fernwadrme, noch im mittel- oder langfristig geplantem Erweiterungsbereich (ab ca. 2025).

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

Der Bauplatz liegt gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan (seit 22.03.2018 rechtswirksam) im
AufschlieBungsgebiet VIII.04 ,,Gewerbegebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,5 bis 1,5.
Entlang dem Neufeldweg im Stiidwesten ist ein ca. 9 m breiter Streifen fir den Ausbau der
Steirischen Ostbahn (Ersichtlichmachung ,Projekt Eisenbahn“) vorgesehen.

I

0,5
1

' Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungsplan.

SRy R Der Rahmen kennzeichnet
\ Wy B TEERINEEC e das Bebauungsplangebiet.
GemaR § 3 der Verordnung zum 4.0 Flachenwidmungsplan sind folgende
AufschlieBungserfordernisse definiert:

1.  Anbindung an das 6ffentliche StrafSen- und Wegenetz, Nachweis einer zweckmdfSigen
Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der dufSeren ErschliefSung fiir alle
Verkehrsarten (Motorisierter Individualverkehr, éffentlicher Verkehr, Rad- und Fuf3verkehr)

3. Innere ErschliefSung (Verkehr und technische Infrastruktur)

5. Offentlich nutzbare Durchwegung fiir den Fuf3- und Radverkehr
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7. Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung
zweckmdflig gestalteter Grundstiicke, Einfligung in das StrafSen-, Orts- und Landschaftsbild

Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1 zum 4.0 Flachenwidmungsplan):
Bebauungsplanpflicht.

Auszug aus dem Deckplan
#2 < 1des4.0

/ Flachenwidmungsplans.
Der Rahmen kennzeichnet
¢ das Bebauungsplangebiet.

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 konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fir die
Staubemission von héchstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird.
Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

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

Im 4.0 Flachenwidmungsplan wird unter § 12 Sanierungsgebiete — Gefahrenzonen —
Hochwasser festgelegt, ,,dass jene Baulandfidchen, die gemdfs dem Deckplan 3 innerhalb der
Anschlaglinien eines Hochwasserereignisses HQ30 und HQ100 bzw. in einer gelben
Gefahrenzone liegen als Sanierungsgebiet - Hochwasser (HW) gelten; [...]“

Auszug aus dem Deckplan
3des4.0

S Flachenwidmungsplans.
%% Der Rahmen kennzeichnet
% Z .-:% ¢ das Bebauungsplangebiet.

670,

Der Bauplatz liegt zum Teil auRerhalb des Saniéruh_gsgebietes Gefahrenzonen-Hochwasser.
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Karten zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

- Gemeindeabwasserplan (Karte 1):

Das Bebauungsplangebiet befindet sich zur Gadnze im kommunalen Entsorgungsbereich.

- Verkehrslarmkataster (Karte 2A):

L Aeq

"TITI1I 1]

Auszug aus der Karte 2A zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Der Rahmen
kennzeichnet das Bebauungsplangebiet.

StraRenverkehrslarm

in dB (Nacht)

30-35

35.39

39.44

44.49

49.54

64-69

63-74

T4-79

749-80

Das Planungsgebiet ist derzeit durch Larmimmissionen aufgrund von StraRenverkehrslarm stark

beeintrachtigt.

- Bahn/Flugldarm (Karte 2B):

‘ Bahn/Fluglirm

&

3

Auszug aus der Karte 2B zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Der Rahmen
kennzeichnet das Bebauungsplangebiet.

50
55
60
65
70
75
80
85
90
60

LA.eq in dB (Nacht)

Flugldarm

Das Planungsgebiet ist derzeit durch Larmimmissionen aufgrund der Bahn beeintrachtigt.
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- Nutzungsbeschriankungen (Karte 6):
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Auszug aus der Karte 6 zum
. 4.0 Flachenwidmungsplan.
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‘ ~J/V = % " Derrote Rahmen
/] oSS, Derrote Rahm
|. A o Mt kennzeichnet das
; : ~ s

"~ Planungsgebiet.

:htsanspruch aus

Die braun strichlierte Flache deutet auf archdologische Fundstellen hin.

~

Auszug aus den
GeoDaten — Grilines
Netz Graz

Der rote Rahmen
kennzeichnet das
Planungsgebiet.

Das Griine Netz in der vorliegenden Form wurde am 19.04.2007 vom Gemeinderat einstimmig
beschlossen und bildet die fachliche Grundlage fiir die Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanung, sowie auch fiir diverse Behordenentscheidungen.

Hinweis laut Legende: Die Griinverbindung entlang des Neufeldweges (hellgriine Farbe) im
sidwestlichen Bereich des Planungsgebietes soll aufgewertet werden. (Griinverbindung und
deren Funktionen aufwerten/verbessern).

Zudem soll die die HauptverkehrsstraRe - St.-Peter-Giirtel - aufgewertet werden.

Im Strallenraum sind vorhandene Griinelemente zu erhalten und zu pflegen.
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Stadtklimaanalyse:

Klimaanalysekarte:

Auszug aus der
Klimaanalysekarte der
Stadt Graz.

Der rote Punkt
markiert das
Planungsgebiet.

Entsprechend der Legende zur Klimaanalysekarte befindet sich das Planungsgebiet in der Zone
7b: Gartenstadt mit Anpassungen an Baukodrperstruktur im SE.

Planungshinweiskarte: 5b Gartenstadt mit Anpassungen an Baukérperstrukturen im SE

weitere Verordnungen und gesetzliche Bindungen:
Das Bebauungsplangebiet liegt im Gultigkeitsbereich der Grazer Baumschutzverordnung.

Griinflachenfaktor GFF (Rechtswirksam seit 20.6.2023):
10. Betriebsgebiete: 0,4 GFF

Die Verordnung des Griinflachenfaktors (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 Luftqualitat.
Uberdies fordert die Vegetation den natiirlichen Kiihlungsprozess, ihr kommt auch eine
besondere Bedeutung fiir das Regenwassermanagement zu.

Die Berechnung des Griinflachenfaktors ermoglicht, dass auch Bestandsbdaume und neu
gepflanzte Baume sowie bodengebundene Fassadenbegriinungen miteinbezogen werden
kénnen.

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



http://www.graz.at/gruenflaechenfaktor
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Neigungskarte:

Neigungskarte
- Abstufung in Grad

<X

SCHICHTENLINIEN_5M

Neigungskarte: Auszug aus den GeoDaten-Graz. Der Rahmen kennzeichnet das
Planungsgebiet.

Die Neigungskarte zeigt, dass sich das Planungsgebiet gegeniiber dem St.-Peter-Girtel in
erhohter Lage befindet.

e Sijtuierung und Umgebung

markiert das Planungsgebiet.
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o

Luftbild 2 (2024): Schragaufnahme©Stadt Graz — Stadtvermessung; RI_46_4143; Blick in nordliche Richtung. Der Rahmen
deutet auf das Planungsgebiet.

Das gegenstandliche Planungsareal liegt nordlich des St. Peter Giirtels, zwischen der MaggstraRe im
Osten und dem Neufeldweg bzw. der Bahntrasse der OBB im Westen.

Ostlich des Planungsgebiets und angrenzend an die MaggstraRe befindet sich ein Gewerbegebiet, fiir
das im Jahr 2018 der Bebauungsplan 08.24.1 ,St.-Peter-Glrtel-MaggstraBe” beschlossen wurde.

Im Westen dieses Gebiets wurde eine Zentrale einer Backerei samt Verkaufsfiliale errichtet. Weiter
Ostlich entstand in den vergangenen Jahren ein Gartencenter mit grofRziigigen Verkaufsflachen und
einem weitldufigen Freibereich.

An beiden Betriebsstandorten wurden zahlreiche PKW-Stellplatze realisiert.

Noch weiter Ostlich ist der Standort einer Fast-Food-Kette geplant; zudem wurde bereits eine
Lagerhalle eines Selfstorage-Unternehmens errichtet. Fir diese Entwicklungen wurde eine eigene
Zufahrtsstralle parallel zum St.-Peter-Giirtel angelegt.

Abbildung 1: Blick in Richtung Nordosten, Liebenauer Giirtel ~ Abbildung 2: Blick in Rihtung Osten. Liebenauer Giirtel mit
im Bereich des Autobahnzubringers Raaba. Gewerbegebiet am Raabaweg bzw. Neufeldweg (erhohte
Lage).
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Abbildung 3: Blick in Richtung Stidosten. Liebenauer Girtel Abbildung 4: Blich in Richtung Norden. Gartencenter am
mit dem dahinterliegenden Gewerbegebiet und den Sankt-Peter-Gurtel mit Werbepylon und vorgelagertem
groRflachigen KFZ-Parkplatzen fiir die Freiaufstellung. Parkplatz.

Abbildung 5: Blick in Richtung Osten. Neu errichtete Abbildung 6: Blick in Richtung Stidwesten. St.-Peter-Giirtel
ErschlieBungsstrale zur inneren ErschlieBung innerhalb des mit begleitendem Geh- u. Radweg an der Nordseite.
08.24.1 Bebauungsplangebiets ,St.- Peter-Gurtel-

MaggstraRe”

Abbildung 7: Blick in Richtung Stidwesten auf das Abbildung 8: Blick in Richtung Stiden auf das Einkaufszentrum
Einkaufszentrum Graz-Ost am St.-Peter-Gurtel. Graz-Ost am St.-Peter-Giirtel mit einem ausladenden
Werbepylon.
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Abbildung 9: Blick in Richtung Nordosten auf die Liegenschaft A.bbildung 10: Blick in Richtung Nordosten auf di"j
MaggstraRe 2.Bickerei - Unternehmenszentrale. Liegenschaft MaggstralRe 2. Das Gewerbegebiet liegt
gegenliber des St.-Peter-Grtels deutlich erhoht.

Abbildung 11: Blick in Richtung Nordosten auf die
Liegenschaft MaggstralRe 2.Backerei - Unternehmenszentrale
mit dem groRflachigen KFZ-Stellplatz im nérdlichen Bereich
des Bauplatzes. Eine Larmschutzwand wurde gegeniiber der
nordlich liegenden Einfamilienhausbebauung errichtet.

Abbildung 12: Blick in Richtung Slidwesten auf das
gegenstandliche Bebauungsplangebiet. Ein Container wurde
im Bereich der Zufahrt aufgestellt.

Abbildung 13: Blick in Richtung Stidosten auf den Beginn der  Abbildung 14: Blick in Richtung Nordwesten auf den
MaggstralRe, ausgehend vom St.-Peter-Gurtel. Die StraRe fallt Neufeldweg stadteinwarts. Das Planungsgebiet grenzt
bis zum Kreuzungsbereich leicht ab. Das Planungsgebiet liegt

annahernd eben im Nordosten an die Fahrbahn an.
erhohte (rechts im Bild).
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Abbildung 15: Blick in Richtung Nordosten auf das derzeit Abbildung 16: Blick in Richtung Nordosten auf den St.-Peter-

unbebaute, annahernd ebene Planungsgebiet. Gurtel. Links im Bild zeigt sich das Planungsgebiet mit dem
neu errichteten Geh- u. Radweg, der eine Verbindung zw.
Neufeldweg und St.-Peter-Glirtel herstellt.

Sudlich des St.-Peter-Giirtels befinden sich mehrere groRvolumige Biirogebaude. In dstlicher Richtung
schlieBt unmittelbar das Einkaufszentrum Ost an. Nordlich des Planungsgebiets erstreckt sich ein
Gebiet mit Einfamilienhausbebauung, deren Garten nach Stiden ausgerichtet sind. Diese Garten sind
durch vielfaltige Baum- und Strauchpflanzungen gartnerisch gestaltet und bilden eine griine,
raumbildende Struktur.

Die Einfamilienhausbebauung setzt sich 6stlich entlang des Koglerwegs fort.

Laut Flachenwidmungsplan 4.0 handelt es sich hierbei um ein Allgemeines Wohngebiet mit einer
maximal zuldssigen Bebauungsdichte von 0,4. Im Westen wird das Plangebiet durch den Neufeldweg
sowie die parallel verlaufende Bahntrasse der OBB begrenzt.

Insgesamt ist der betrachtete Bereich durch eine liberwiegend groBmalRstabliche Bebauungsstruktur
mit intensiver gewerblicher Nutzung gepragt.

e Giiltigkeitsbereich — Eigentumsverhaltnisse:
Das Bebauungsplangebiet weist eine Gesamtflache von ca. 7.714 m? auf und beinhaltet folgende
Grundstiicke: 715/2, 719/2 und 720/3, KG 63114 Graz Stadt-Messendorf.

e Topographie/Baumbestand/Gebiudebestand
Das Planungsgebiet ist gemaR Luftbildauswertung vom 16. Janner 2024 anndhernd eben, liegt
jedoch gegeniiber dem St.-Peter-Glirtel um bis zu 5 m erhoéht.
Das Planungsgebiet ist nicht bestockt und unbebaut.

¢ Umwelteinfliisse
Das Planungsgebiet ist durch Verkehrslarmentwicklungen am St.-Peter-Giirtel sowie der
Bahntrasse im Westen hinsichtlich der Lairmentwicklung beeintrachtigt — siehe dazu die
Planungsunterlagen STEK, Verkehrslarm; Flachenwidmung- Sanierungsgebiet Larm;
Verkehrslarmkataster.

e ErschlieBung/Verkehr

Offentlicher Verkehr

Die Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr ist innerhalb eines 300 m Radius gegeben.

Die ErschlieBung erfolgt Giber den St. Peter Giirtel bzw. die MaggstraRe durch die Buslinie Nr. 75
(Innerstadtische Bedienqualitat der Kategorie 3). Hinsichtlich der 6ffentlichen ErschlieRung weist




19

das Planungsgebiet eine ,,Stadtische Bedienqualitat” (Kategorie 3) auf. Das bedeutet Intervalle von
10 bis 20 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

MIV (motorisierter Individualverkehr)

Das Planungsgebiet ist aktuell ausschliellich Gber zwei, derzeit landwirtschaftlich genutzte,
Zufahrten erschlossen. Eine Zufahrt erfolgt Gber die MaggstralRe (Zufahrt) innerhalb des
Bebauungsplangebiets liegenden Grundstiicken Nr 720/3 und 719/2. Daruber hinaus wird derzeit
zum Grundsttick mit der Nummer 715/2 vom Neufweldweg aus zu- u. abgefahren.

Flr das Bebauungsplangebiet 08.32.0 wurde vorab ein Verkehrsgutachten erstellt. Betreffend der
Anbindung an das 6ffentliche StraRennetz nimmt Abteilung flir Verkehrsplanung wie folgt Stellung:
,Das Verkehrsgutachten (Wien, am 11.03.2025 Verkehrsuntersuchung, Gewerbegebiet,
Maggstrafie 18042 Graz, Rosinak & Partner, Ziviltechniker GmbH) soll die Anbindung an das
Offentliche StrafSen- und Wegenetz sowie die Leistungsfédhigkeit der Zufahrten an den
Knotenpunkten St.-Peter-Glirtel/Maggstrafse (VLSA geregelt) und
Maggstrafie/Bebauungsplanareal (ungeregelt) untersuchen und priifen. Im Gutachten wurde die
Beurteilung der Leistungsfdhigkeit an den Knotenpunkten in 3 Varianten ausgearbeitet und
untersucht.

Die Variante 1 untersucht die Leistungsfdhigkeit, bei Entwicklung des Bebauungsplangebietes. Hier
wird fiir das Prognosejahr 2035 an den Knotenpunkten St.-Peter-Glirtel/Maggstrafie (VLSA
geregelt) und Maggstrafse/Bebauungsplanareal (ungeregelt) eine ausreichende Leistungsfdhigkeit
prognostiziert. Fiir die Varianten 2 und 3 wird von einer langfristigen, vergleichsweise
verkehrsextensiveren gewerblichen Nutzung und einer langfristigen, vergleichsweisen
verkehrsintensiveren gewerblichen Nutzung der Flichen innerhalb des Gewerbegebietes
ausgegangen. Flir die Variante 2 ergeben sich fiir die Leistungsféhigkeitsuntersuchung der
Knotenpunkte rechnerisch keine Uberlastungen. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die
linkseinbiegende Relation St.-Peter-Glirtel in die MaggstrafSe einen hohen Séittigungsgrad aufweist.
Durch Anpassung der Griinzeiten kann am Knotenpunkt St.-Peter-Glirtel/MaggstrafSe eine
Verbesserung erzielt werden. Fiir die Variante 3 wird dagegen eine rechnerische Uberlastung der
linksabbiege Relation vom St.- Peter-Giirtel in die Maggstrafie festgestellt. Auch hier kbnnen, am
Knotenpunkt St.-PeterGlirtel/MaggstrafSe, durch Anpassungen der Griinzeiten Verbesserungen des
Sdttigungsgrades sowie der Riickstauldngen erreicht werden. Es wird bei Variante 3 jedoch darauf
hingewiesen, dass im Zuge einer zukiinftigen Entwicklung der brachliegenden Flichen® eine erneute
Untersuchung der Leistungsféhigkeit mit den tatséichlichen Verkehrsstrémen durchzufiihren ist.”

Aus dem Gutachten gehe It. Abteilung fiir Verkehrsplanung somit hervor, dass unter
Berlcksichtigung von weiteren Entwicklungsflaichen nordwestlich des Planungsgebiets mit einer
Gesamtflache von ca. 16.000 m? Bruttobaulandfliche Leistungsfihigkeit, mit Anpassungen der
VLSA, gegeben ist. Das AufschlieRungserfordernis ,Anbindung an das 6ffentliche StraRen- und
Wegenetz, Nachweis einer zweckmaRigen Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der
duBeren ErschlieBung fiir alle Verkehrsarten (Motorisierter Individualverkehr, 6ffentlicher Verkehr,
Rad- und FuBverkehr)“ kann somit als erfullt betrachtet werden.

Radweginfrastruktur, FuRganger

Entlang des St.-Peter-Gurtels und der MaggstralRe bestehen durchgehende Anschliisse an das
Radwegenetz der Stadt Graz. Auch Gehwege sind entlang beider StraRenziige im Bestand
vorhanden.

1 Entwicklungsflichen mit einer Bruttobaulandfliche von ca. 16.000 m? nordwestlich des Bebauungsplangebiets, Quelle:
Wien, am 11.03.2025 Verkehrsuntersuchung, Gewerbegebiet, MaggstraBe 18042 Graz, Rosinak & Partner, Ziviltechniker
GmbH.
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Eine offentlich nutzbare Durchwegung fiir den FuB- und Radverkehr, die den St.-Peter-Glirtel mit
dem Neufeldweg verbindet, wurde entlang des St.-Peter-Glirtels bereits umgesetzt.

Die Verbindung wird im 4.0 Flachenwidmungsplan anhand einer punktierten Linie (in ,,ungefahrer
Lage“) an der siidostlichen Seite des Bauplatzes dargestellt. Das AufschlieBungserfordernis
,Offentlich nutzbare Durchwegung fiir den FuR- und Radverkehr“ ist somit erfillt.

Zur Verdeutlichung des Zusammenhangs mit dem gemal § 3 der Verordnung zum 4.0
Flachenwidmungsplan festgelegten AufschlieRungserfordernis einer , 6ffentlich nutzbaren
Durchwegung fiir den Fuf3- und Radverkehr” wird auf die Darstellung im Plan nicht verzichtet —
auch wenn die tatsachliche Umsetzung bereits stidlich des Planungsgebiets erfolgt ist.

GemaR Stellungnahme der Verkehrsplanung soll der Neufeldweg mit einem Gehsteig an der
Ostseite ausgebaut werden: ,Am siidlichen Rand des Bebauungsplanareals bildet der Neufeldweg
die Grenze des Gebietes. Der Neufeldweg wird im Bereich des Bebauungsplangebietes durch einen
nérdlich verlaufenden Gehsteig erweitert. Hierfiir ist im Bereich des Bebauungsplangebietes eine
70 cm Breite Gehsteigfldche notwendig. Das bedeutet, die bestehende Verkehrsfldche des
Neufeldweges muss um 70 cm verbreitert werden, um eine Mindestgehsteigbreite von 2,0 m zu
gewdhrleisten. Ebenso soll entlang des Bebauungsplangebietes am Neufeldweg eine Griinfiéiche
vorgesehen werden. Die bestehende Zufahrt vom Neufeldweg in das Projektgebiet soll aufgelassen
werden.”

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

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

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

Oberflachenwadsser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

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

Entsorgung Abfall:

Auf Basis der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen (Abfallwirtschaftsgesetzes, Stmk. AWG,
Abfuhrordnung der Stadt Graz) werden im Stadtgebiet Graz derzeit 6 verschiedene Fraktionen
(Restmill, Bioabfalle, Papier, Weil3- u. Buntglasverpackungen, Leichtverpackungen
Metallverpackungen) getrennt gesammelt.

Unabhéangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung, Gewerbenutzung)
sind fur die anfallenden Abfélle entsprechend des Aufkommens ausreichend groRe Sammelstellen
(Mullraume, Miillplatze) auf der Liegenschaft vorzusehen.

Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den Aufstellpldtzen
der Sammelbehalter ist jedenfalls sicherzustellen. Die detaillierten ortlichen 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



https://www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo.html
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4. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

GemaR & 3 der Verordnung zum 4.0 Flachenwidmungsplan sind folgende
AufschlieBungserfordernisse 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 Fufverkehr)

3. Innere ErschliefSung (Verkehr und technische Infrastruktur)

Offentlich nutzbare Durchwegqung fiir den Fuf3- und Radverkehr

7. Bebauungsplanpflicht, geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung
zweckmdflig gestalteter Grundstiicke, Einfiligung in das Strafien-, Orts- und Landschaftsbild

v

Das AufschlieBungserfordernis ,,3. Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)” ist
derzeit noch nicht erfiillt und kann im Zuge des nachfolgenden Bauverfahrens nachgewiesen werden.

Die Aufhebung des AufschlieRungsgebiets wird an die konkrete Umsetzung der verkehrsplanerisch und
verkehrstechnisch erforderlichen MaBnahmen gekniipft.

Trotz des Beschlusses des Bebauungsplans wird die Widmung als AufschlieBungsgebiet vorerst
aufrecht bleiben.

Eine schrittweise Freigabe des AufschlieBungsgebietes entsprechend dem Fortschritt der notwendigen
AusbaumaBnahmen ist denkbar.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2-6 der VO)

Im gegenstandlichen Plangebiet handelt es sich um ein klar abgegrenztes Gewerbegebiet mit bereits
vorhandener, infrastruktureller ErschlieBung. Die Flachenwidmung zeigt eine eindeutig geplante
Nutzung, die der lGibergeordneten Planungsinstrumenten, den der Festlegungen des STEK und des
Riaumlichen Leitbildes, nicht widerspricht. Etwaige Nutzungskonflikte im Ubergangsbereich zum im
Norden angrenzenden, Allgemeinen Wohngebiet werden anhand einer entsprechenden
Hohenzonierung, der Bericksichtigung einer Baumreihe mit Griinstreifen, der Méglichkeit zur
Errichtung einer begriinten Larm- u. Sichtschutzwand bericksichtigt. Die Festlegungen im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplanes beschranken sich daher gem. § 41 (1) des StROG auf die Festlegung der
Mindestinhalte.

Zu § 2 Bebauungsweise

Mit dem Ziel einer sinnvollen Bebauung des Gewerbegebiets und in Anlehnung an die langlichen
Grundstiickszuschnitte wurden alle Bebauungsweisen — offene, gekuppelte und geschlossene —
zugelassen. Dies soll auch bei spateren Grundstiicksteilungen und -zusammenlegungen eine flexible
und zweckmaRige Bebauung gewahrleisten.

Zu § 3 Bebauungsgrad, Bebauungsdichte

Mit der Festlegung eines maximalen Bebauungsgrades von 0,6 wird gewahrleistet, dass ausreichend
Freiflachen fiir die Gestaltung von Griin- und Aufenthaltsbereichen erhalten bleiben. Dadurch wird ein
ausgewogenes Verhaltnis zwischen Bebauung und Freiraum geschaffen, das zur stadtebaulichen
Qualitat des Gewerbegebiets beitrdgt. In Verbindung mit den festgelegten Baugrenzlinien werden an
den Randern des Planungsgebietes Griinbereiche geschaffen, die v.a. im Nordwesten einen sanften
Ubergang zu den angrenzenden Einfamilienhausbebauungen erméglichen.
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Die maximale Bebauungsdichte ist gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan fir das AufschlieBungsgebiet Nr.
VI1.04 mit max. 1,51 ausgewiesen. Eine Dichteliberschreitung ergibt sich aufgrund der Kompensation
jener Grundstiicksflichen (gesamt 56 m?2), die im Bereich des Neufeldweges zur Herstellung eines
begleitenden Gehweges (,,VerkehrserschlieBung”) zukiinftig als Verkehrsflache (V) ausgewiesen und
abgetreten werden. Es wird in etwa die Bebauungsdichte von 1,5 (It. Ausweisung im
Flachenwidmungsplan) bezogen auf den ,Bruttobauplatz” eingehalten.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Uberschreitung der Bebauungsdichte ist durch das
Verkehrsprojekt zur Erweiterung des Neufeldwegs, insbesondere die Errichtung eines Gehwegs,
sachlich gerechtfertigt. Die MalRnahme dient der verbesserten VerkehrserschlieBung und erfillt damit
einen stadtebaulichen Grund im Sinne des § 3 Abs. 1 der Bebauungsdichteverordnung 1993.

Die im Bebauungsplan im § 3 (2) angefiihrte Moglichkeit zur Bebauungsdichteunterschreitung ist im
Sinne einer schrittweisen Entwicklung des Planungsgebiets. Die Gutachtenspflicht stellt sicher, dass die
MaBnahme fachlich gepriift und raumplanerisch vertretbar ist. Damit wird dem Ziel einer geordneten,
bedarfsgerechten und nachhaltigen Entwicklung Rechnung getragen. Gemal § 4 der
Bebauungsdichteverordnung 1993 ist eine Unterschreitung der im Flaichenwidmungsplan oder in § 2
festgelegten Mindestwerte der Bebauungsdichte zuladssig, sofern ein Gutachten eines
Sachverstandigen fiir Raumplanung eingeholt wird und keine stadtebaulichen Griinde, Griinde im
Sinne des Ortsbildschutzes, naturrdumliche Gegebenheiten oder sonstige offentliche Belange
entgegenstehen.

Stadtebauliche Kennzahlen

. Flachen It.

Grundstiicksnummer Grundbuch VF (Abtretung) Nettobauplatz BGF
715/2 1.466 m? 21 m? 3.162 m? 4,775 m?
719/2 3.080 m? 24 m? 3.045 m? 4.604 m?
720/3 3.169 m? 11 m? 1.450 m? 2.192 m?

Tabelle 1 Stadtebauliche Kennzahlen Brutto bzw. Nettobauplatzflache und BGF

In Bezug auf die erforderliche Festlegung eines ,,Grades der Bodenversiegelung” gemaR § 41 Abs 1 72
StROG wird darauf hingewiesen, dass dieser in der Stadt Graz nunmehr durch die ,Verordnung des
Stadtsenates der Landeshauptstadt Graz vom 6. Juli 2023 Uber die Festlegung des Griinflachenfaktors”
definiert wird. Im Bebauungsplan wird auf die Bestimmung im § 3 Abs 6 im Verordnungstext
hingewiesen.

Zu § 4 Baugrenzlinien, Hohenzonierungslinien
Die Verteilung der Baumassen im Planungsgebiet erfolgt auf Grundlage festgelegter Baugrenzlinien fiir
Haupt- und Nebengebdude. Ziel ist eine raumlich geordnete Bebauung, die vorrangig fiir groRflachige,
mehrgeschossige Nutzungen im Bereich Produktion, Handel und Dienstleistungen vorgesehen ist.
Die Lage der Baugrenzlinien wurde so gewahlt, dass eine stadtebauliche Weiterfiihrung der
straBenbegleitenden Bebauung aus dem 6stlich angrenzenden Bebauungsplangebiet ,,08.24.1 St.-
Peter-Girtel-MaggstraRe” in westlicher Richtung fortsetzen kann.
Im stidwestlichen Bereich des Planungsgebiets wurde — entsprechend den Vorgaben der Abteilung
Grinraum und Gewadsser — eine zukiinftige Baumreihe entlang des Neufeldwegs berlicksichtigt, um das
StralRenbild zu gliedern und zu begriinen.
Im nordwestlichen Abschnitt des Gebiets wurde ein behutsamer Ubergang zur angrenzenden
Einfamilienhausbebauung geschaffen. Dies erfolgt durch:

e eine reduzierte Gebdudehohe (max. 7,5 m) bzw. einer abgestuften Hohenzonierung

e einen Mindestabstand von 5 m zur Grundstiicksgrenze

e eine begleitende Baumreihe
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Zu § 5 Gebdudehdhen, Dacher

Im Sinne der stadtebaulichen Ausgewogenheit wurden maximal zuldssige Gebdaudehdhen innerhalb des
Planungsgebietes an Festlegungen des im Osten angrenzenden Bebauungsplangebiet ,,08.24.1 St.-Peter-
Gurtel-MaggstralRe” adaptiert (max. 17,0 m, im Norden max. 7,5 m).

Die Luftbildauswertung mit Hohenbezugspunkten zeigt, dass das Planungsgebiet weitgehend eben ist.
Die festgelegten Gebdudehohen beziehen sich den Hohenbezugspunkt von + 347,0 m {. A.

Dacher sind als Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher bis 10° herzustellen und zu begriinen. Die Hohe 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 grofRflachigen und verdichteten Bebauungsstrukturen von grofRer Bedeutung.
Photovoltaikanlagen und dergleichen sind demnach mit einer Dachbegriinung zu kombinieren und
moglichst dachbiindig oder flach aufliegend mit genligend Abstand von der Dachkante der Fassade zu
errichten.

Das Riickversetzen bzw. Einhausen von allfalligen, nutzungsbedingten Haustechnikanlagen bei
Flachdachern und flach geneigten Dachern steht im Sinne einer qualitatsvollen Stadtentwicklung.

Die gegenstandlichen Liegenschaften sind gemald 4.0 Stadtentwicklungskonzept als Industrie- und
Gewerbeflachen ausgewiesen, dies unterstreicht den Wert des unbebauten Areals als zukiinftiger
Gewerbestandort fir entsprechende Gebadudestrukturen. Aus diesem Grund wird die Errichtung von
Photovoltaikanlagen ausschlieBlich auf begriinten Flachdachern erméglicht und somit die Errichtung von
freistehenden Anlagen ausgeschlossen.

Formale Gestaltung

Aus Griinden des Klimaschutzes und um den sommerlichen Aufheizeffekten von dunklen Fassaden
entgegenzuwirken, ist in die Verordnung des Hellbezugswertes flir Fassaden vorgegeben. Der
Hellbezugswert ist der Wert, der Lichtmenge die von der Oberflache reflektiert wird. Gemessen wird dieser
Wert in Prozent. (100 % = weil3, 0 % ist schwarz).

Der Hellbezugswert (HBW) ist ein Mapfs fiir die Helligkeit von Oberfldchen. Ein Wert von 100 entspricht der
Helligkeit einer absolut weifsen Oberfléiche. 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 Oberfldche zuriickgeworfen (reflektiert) wird. Diesen Reflexionsgrad einer bestimmten
Farbe setzt man in das Verhdltnis zwischen dem Schwarzpunkt (Null) und Weifpunkt (100). Die Fassade ist
ein gestalteter, oft reprdsentativer Teil der sichtbaren Hiille eines Gebdudes. Der Hellbezugswert gilt fiir alle
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.

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

ErschlieBung

Die Moglichkeit zur Anbindung des Planungsgebietes an das ibergeordnete StraBennetz ist im Planwerk
Uber die Zu- und Abfahrt ausschlieRlich tiber die Maggstralie versehen. Zu- und Abfahrten liber den
Neufeldweg werden aus verkehrsplanerischer Sicht ausgeschlossen. Die gezielte Lenkung des zu
erwartenden Lieferverkehrs (ev. Schwerverkehr) tGiber den St.-Peter-Giirtel dient der Entlastung des
untergeordneten StralRennetzes rund um den Neufeldweg, der Erh6hung der Verkehrssicherheit sowie der
Reduktion von Emissionen und Larmbelastung in sensiblen Wohnbereichen entlang des Koglerweges.


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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Die Moglichkeit zur etwaigen ErschlieBung von Grundstiicken im Norden angrenzenden, allgemeinen
Wohngebiet liber das Bebauungsplangebiet unterliegt zivilrechtlicher Vereinbarungen zwischen den
betroffenen Grundstiickseigentliimern. Eine 6ffentliche StraBenerrichtung in diesem Bereich ist laut
Auskunft des Strallenamts nicht vorgesehen, da keine tGibergeordnete Netzfunktion gegeben ist und
kein 6ffentliches Interesse an einer Ubernahme in das éffentliche Gut besteht. Aus Sicht der
Bebauungsplanung bestehen jedoch keine planungsrechtlichen Einschrankungen, die die Errichtung
kiinftiger Zu- und Abfahrten zu den genannten Grundstiicken untersagen wirden. Darliber hinaus sind
geringfligige Lageabweichungen der im Bebauungsplan eingetragenen Bdume im Bereich der
nordlichen Baumreihe zuldssig, um etwaige verkehrliche Verbindungen zu den Grundstiicken zu
ermoglichen.

Entlang des St.-Peter-Giirtels sowie der MaggstraRe bestehen Anschliisse an das Radwegenetz der
Stadt Graz. Auch Gehwege sind entlang beider Strallenzlige vorhanden. Dariiber hinaus wurde eine im
Flachenwidmungsplan 4.0 ausgewiesene, 6ffentlich nutzbare Durchwegung fiir den Ful3- und
Radverkehr realisiert. Diese verbindet den St.-Peter-Giirtel mit dem Neufeldweg und verlauft in
unmittelbarer Ndhe zum Grundstiick Nr. 715/2. Mit der Festlegung der StraRenfluchtlinie an der
Ostseite des Neufeldweges wurde die Errichtung eines Gehweges planerisch beriicksichtigt.

Zur Umsetzung dieses Gehweges sind Abtretungsflachen auf allen drei innerhalb des
Bebauungsplangebietes liegenden Grundstticken (Gst. 715/2, Gst. 719/2 und Gst. 720/3) entsprechend
der Tabelle 1 auf Seite 21 vorgesehen. Auf Wunsch des StraBenamtes sind diese Flachen von
Einbauten und dgl. freizuhalten. Ebenso ist eine Versickerung von Oberflaichenwasser der Bauobjekte,
oder anderen Nutzungen durch Dritte, nicht zuldssig. Eine Ubernahme dieser Flichen soll nach § 14
des Stmk Baugesetzes im Rahmen von Baubewilligungsverfahren erfolgen.

Ruhender Verkehr

Fur die Gewerbe- und Handelsbetriebe und Blronutzung je 80-100 m? Nutzfliche ein PKW-Abstellplatz
herzustellen. Diese Werte sind jeweils die Ober- und Untergrenze.

Bei Lagerplatzen, Lagerhallen ist fiir Dienstnehmer:innen je Arbeitsplatz 0,25 - 0,36 PKW-Abstellplatze
und flir Besucher:innen je Arbeitsplatz zwischen 0,06-0,08 PKW-Abstellpldtze herzustellen.

Diese Werte sind jeweils die Ober- und Untergrenze. Mit dem Bezugswert , Nutzflache” ist die
Begriffsbestimmung gemal StROG § 2 Abs. 24 bzw. eine analoge Anwendung Gewerbe- Handels- u.
Blroflachen gemeint. Die PKW-Stellplatzschlissel gelten fiir Neu-, Zu- und Umbauten als auch fir
Nutzungsanderungen.

Entsprechend den Festlegungen im 1.0 Raumlichen Leitbild sind die PKW-Abstellplatze in Tiefgaragen, in
Hochgaragen oder auf Abstellflaichen im Freien innerhalb der Baugrenzlinien zu errichten. Dabei ist das
Ausmald der zuldssigen PKW-Abstellplatze im Freien unter Bedachtnahme auf einen moglichst geringen
Versiegelungsgrad und einen flichenschonenden Umgang mit dem Bauland auf eine Anzahl von maximal
30 % der zulassigen PKW-Stellplatze (vor allem zur Bereitstellung von PKW-Abstellplatzen fur
Besucher:innen) beschrdnkt. Dementsprechende PKW-Abstellpldtze sind mit Baumpflanzungen gemafR den
Vorgaben im 4.0 Stadtentwicklungskonzept (mindestens ein Laubbaum je 5 Stellplétze) zu begrinen.

Fahrradabstellplatze

Ziel ist die Starkung des Fahrradverkehrs. Als ,Stand der Technik” wird angestrebt, dass die Abstellplatze
moglichst nahe bei den Zu- bzw. Ausgdngen (oberirdische Abstellflichen), ebenerdig (fahrend erreichbar),
diebstahlhemmend und witterungsgeschiitzt auszufiihren sind. Werden mehrere Baukorper 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? Biro-Nutzflache ein Fahrradabstellplatz herzustellen.
Bei Gewerbe- und Handelsbetrieben, sowie Lagerplatzen und Lagerhausern ist, aufgrund der zu
erwartende geringere Anzahl an Dienstnehmer:innen je Nutzflache, ein Fahrradabstellplatz je 20
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Dienstnehmer:innen erforderlich. Mit dem Bezugswert , Nutzflache” ist die Begriffsbestimmung gemaR
StROG § 2 Abs. 24 bzw. eine analoge Anwendung fiir Bliroflachen gemeint. Diese Werte gelten fiir Neu-
Zu- und Umbauten als auch fiir Nutzungsanderungen.

Abstellanlagen fiir Fahrrader sind laut Stmk. Baugesetz § 4, Abs. 1 folgend definiert:
,Abstellanlagen fiir Fahrréder: Fahrrad-Abstellpldtze mit felgenschonenden Vorrichtungen zum
standsicheren Abstellen der Fahrrdder und der Méglichkeit 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.

Fahrgasse  mit u Fahrgasse Lastenrader
20m 2,0m 32m 2,0m 2,5m
I I
E - Abbildung 1:
E: —— MindestmaRe fiir ebenerdige
1T lT — - s Fahrradaufstellung und
; .ﬁ_{. 43R Zufahrten bzw. Zugénge,
E 2N Vgl.: RVS 03.02.13, S.81
( v > - Schiebetiir T 1
som ' :[ 3 m:m(m) [5m Quelle: Verkehrsplanung,
— = —? 1,5 m (LR) llm(LR)
I ; S ‘ Stadt Graz
><‘\ lOm -
><\ (max. 109%)
QT 1 ‘5\ :
30m
(min. 2,0 m)
1§m 13m 1,7m 25m

LR = filr Lastenrader geeignet

Abbildung 1: Mindestmalie fiir ebenerdige Fahrradaufstellung und Zufahrten bzw. Zugange, Vgl.: RVS 03.02.13, S.81

Ersichtlichmachung ,,Projekt Eisenbahn*

Der westliche Bereich des Bebauungsplangebiets ist als ,,Eisenbahn Projekt”, zweigleisiger Ausbau der
Ostbahnstrecke der OBB, ersichtlich gemacht. Die Ersichtlichmachung stellt keine Widmungsfestlegung
im eigentlichen Sinne dar, sondern weist im Sinne des § 26 (7) StROG auf liberortliche Planungen hin
und dient so der vorausschauenden Planung, um im Sinne des § 1 (2) StROG die nachhaltige und
bestmogliche Nutzung und Sicherung des Lebensraumes im Interesse des Gemeinwohles zu
gewahrleisten.

Im betreffenden Bereich herrscht ein Bauverbotsbereich innerhalb von 12 m ab der dufRersten
Gleisachse. Diese Ersichtlichmachung ,Eisenbahn Projekt” hat informativen Charakter und hat keinen
Einfluss auf Baulandfestlegung inkl. Dichtedefinition.
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7. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu § 8 der VO)

Baumpflanzungen

Entsprechend dem Das Griine Netz wurde die Griinverbindung entlang des Neufeldweges aufgewertet,
indem eine straBenraumwirksamen Baumreihe (Baume 1. Ordnung) bericksichtigt wurde. Ebenso
wurde im Planwerk die Aufwertung des St.-Peter-Glirtels als Hauptverkehrsachse mit fiinf zu
pflanzenden Baumen 2. Ordnung vorgesehen. Die Baumstandorte sind in ungefdhrer Lage eingetragen.
Entlang der Grenze zur Einfamilienhausbebauung im Nordwesten ist eine durchgehende Baumreihe

der 3. Ordnung vorgesehen. Diese dient der Schaffung eines sanften Ubergangs zwischen dem
Betriebsgebiet und der angrenzenden Wohnbebauung.

Insgesamt entsteht somit durch die Festlegungen in diesem Bebauungsplan ein einheitlich rhythmisiertes
Gestaltungskonzept zu den angrenzenden Verkehrsflaichen bzw. zum Wohngebiet.

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

Baume sind als Laubbaume 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 zu beachten. Daher gelten
in Abhangigkeit von den jeweiligen BaumgrofRen folgende Mindestabstande entsprechend den
Freiraumplanerischen Standards:

- GroBkronige Baume (1. Ordnung): mind. 9,0 m

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

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

Im Falle von straBenraumwirksamen mittel- bis grofkronigen Baumen kénnen die Abstdnde auf
mind. 4,5 m reduziert werden.

Tiefgaragenbegrinung

Die Decke von nicht Gberbauten Tiefgaragen ist mit einer Vegetationsschicht von mindestens 1,0 m Héhe
niveaugleich mit dem angrenzenden Geldande zu Gberdecken.

Fiir Baumpflanzungen ist die Uberdeckung entsprechend den Freiraumplanerischen Standards zu erhéhen.
Das Erreichen der geforderten Aufbauhdhen fiir Baumpflanzungen unter Verwendung von Betonkdrben
oder -ringen kann nicht als adaquater Baumstandort gewertet werden und ist somit nicht zuladssig. Bei
Pflanzung von mittel- und groBkronigen Baumen ist die Vegetationsschicht im Bereich der Baume auf 1,5 m
Hohe zu erhéhen. Ein Wurzelraumvolumen von mind. 50,0 m3 pro Baum wird angeregt.

Geldndeverdnderungen

Geldandeverdnderungen werden mit max. 0,7 m eingeschrankt, da sie das Orts- und Landschaftsbild
beeintrachtigen kénnen und zu einer gestalterischen Unruhe im Stralenraum fithren. Zudem kdénnen
groRere Gelandeverschiebungen Nutzungskonflikte verursachen — etwa durch veranderte
Sichtbeziehungen, Entwasserungsprobleme oder Auswirkungen auf angrenzende Grundstiicke. Eine
Begrenzung auf geringfligige Anpassungen dient daher der Sicherung eines geordneten Erscheinungsbildes
und der Vermeidung funktionaler Stérungen.
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PKW-Abstellpldtze im Freien sind mit Baumpflanzungen gemaR den Vorgaben im 4.0 Stadtentwicklungs-
konzept (mindestens ein Laubbaum je 5 Stellplatze) zu begriinen.

Larmschutzwande und Einfriedungen

Larmschutzwande sollen durch ihre beidseitige Begriinung mit immergriinen Pflanzen optisch in das
Ortsbild integriert werden. Der vorgeschriebene Mindestabstand von 3,0 Metern zur nachbarlichen
Grundgrenze tragt dazu bei, Konflikte mit angrenzenden Grundstiicken zu vermeiden und ausreichend
Raum fir Pflege- und BegriinungsmalRRnahmen zu schaffen. Die Vorgabe, Einfriedungen nur in nicht
blickdichter Form und bis zu einer H6he von maximal 2,0 Metern zuzulassen, unterstitzt ein offenes
Erscheinungsbild der Bebauung. Gleichzeitig wird durch diese Malnahme der freie Lichteinfall sowie die
Durchliftung und Sichtbeziehungen im Siedlungsraum erhalten. Ausnahmen fiir hohere Einfriedungen sind
nur dort vorgesehen, wo funktionale Erfordernisse — etwa bei der Lagerung von Materialien oder
Produkten — dies notwendig machen.

Aullenanlageplan

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

Die Bestandsbaume und Neupflanzungen sind mit der wahren Kronentraufe darzustellen. Die vom
Bauvorhaben betroffenen Baume, welche gefallt werden, missen 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. Inhalt des Bebauungsplanes: WERBEANLAGEN
(siehe dazu § 9 der VO)

Zur Sicherstellung eines geordneten Erscheinungsbildes und zur Vermeidung visueller Unruhe wurden
erganzend zum raumlichen Leitbild gezielte gestalterische Festlegungen getroffen. Die Verwendung
von Schriftziigen in Form einzelner Buchstaben an Fassaden unterstiitzt eine dsthetisch integrierte
Einbindung in das stadtebauliche Umfeld. Innerhalb des Planungsgebiets ist gemaR § 9 Abs. 3 die
Errichtung eines freistehenden Werbepylons mit einer maximalen Hohe von 6,0 Metern zulassig.

Die Konzentration auf einen einzelnen, straBennahen Werbetréger férdert Ubersichtlichkeit und
Verkehrssicherheit und verhindert eine GbermaRige kommerzielle Pragung des 6ffentlichen Raums.
Die koordinierte Darstellung mehrerer Unternehmen auf einem gemeinsamen Pylon entspricht einem
angestrebten stadtebaulichen Gestaltungsziel. Einschrankungen hinsichtlich Lichtemissionen dienen
dem Schutz angrenzender Wohngebiete und tragen zur Erhaltung der Wohnqualitat bei.

Ein Mindestabstand von 2,0 Metern zwischen freistehenden Werbepylonen und Verkehrsflachen
reduziert potenzielle Sichtbehinderungen und Ablenkungen und unterstiitzt somit die
Verkehrssicherheit.

Dachwerbung werden in der Verordnung unter (1) ausgeschlossen, da sie meist weithin sichtbar sind.
In Gewerbegebieten, die ohnehin durch funktionale Architektur gepragt sind, kann dies zu

einer Uberfrachtung des Stadtbildes fiihren. Die Folge ist eine visuelle Unruhe, die das
Erscheinungsbild des Gebiets negativ beeinflusst und eine klare Orientierung erschwert.


http://www.graz.at/Infoblatt-Aussenanlagenplan
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9. ALLGEMEINES
(siehe dazu §§ 1 u. 10 der VO)

e Der 08.32.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung samt
Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im
Malstab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

e Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgefiuihrt, 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 (iber Benachrichtigung mit entsprechender Erlduterung
und Begrindung.

Fir den Gemeinderat:

DI Bernhard Inninger
(elektronisch unterschrieben)

Signiert von Inninger Bernhard
Organisation Magistrat Graz

ﬂﬂ Zertifikat CN=Stadt Graz,O=Stadt Graz,C=AT
Datum/Zeit 2025-09-01T16:48:08+02:00

5 A Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter:
Hinweis https://signaturpruefung.gv.at verifiziert werden.
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