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ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Die Stadt Graz beabsichtigt, den rechtswirksamen 17.09.0 Bebauungsplan ,Triester Stral3e -
Grenzgasse”, GZ: A14_K_800_2003 zu andern.

Die Anderung des (derzeit rechtswirksamen) 17.09.0 Bebauungsplanes, zur Fassung des (neu zu
erstellenden) 17.09.1 Bebauungsplanes, 1. Anderung umfasst die Anderung der Verordnung und
des Planwerkes.

Im 4.0 Flachenwidmungsplan ist fiir das gegenstandliche Bebauungsplangebiet ,Kerngebiet mit
Einkaufszentrenausschluss” mit einer Bebauungsdichte von 0,6 - 1,5 ausgewiesen.

Im Kerngebiet sind gemald dem steiermarkischen Raumordnungsgesetz folgende Nutzungen
moglich:

Kerngebiete, das sind Flcichen mit einer im Vergleich zu anderen Baugebieten héheren
Nutzungsvielfalt und Bebauungsdichte in entsprechender Verkehrslage, die vornehmlich fiir
bauliche Anlagen fiir

— Erziehungs-, Bildungs- und sonstige kulturelle und soziale Zwecke,
— Handels- und Dienstleistungseinrichtungen,

— Hotels, Gast- und Vergniigungsstdtten,

— Verwaltung und Bliros

und dergleichen bestimmt sind, wobei auch Wohngebdude und Garagen sowie Betriebe
zuldssig sind. Sdmtliche Nutzungen miissen sich der Eigenart des Kerngebietes entsprechend
einordnen lassen und diirfen keine das ortsiibliche Ausmafs libersteigenden Beldstigungen

in benachbarten Baugebieten verursachen.

Der urspriingliche Bebauungsplan wurde fiir einen Baustoffhandel erstellt. Die Fa. C&P Immobilien
AG verfolgt nun als Eigentlimerin der Grundsticke 171/2, 171/18, 175/3 und 175/15, KG StraRgang
die Absicht eine Wohnbebauung mit kleineren Gewerbeflachen zu errichten.

Um ein moglichst qualitatsvolles Projekt fir die zukiinftige stadtebauliche Entwicklung in diesem
Gebiet sicherzustellen wurde ein geladener, einstufiger Realisierungswettbewerb nach dem Grazer
Modell durchgefiihrt. Fiir die Durchfihrung dieses Wettbewerbes waren 12 Teilnehmerinnen
geladen.

Die Preisgerichtssitzung flir den Wettbewerb hat am 26.06.2018 stattgefunden.



Das Planungsgebiet weist gesamt eine GroRe von ca. 19.443 m? auf.

Das Ergebnis des Wettbewerbes war aufgrund einer Empfehlung des Preisgerichts durch das
von der Jury preisgekronte Architekturbiiro AAPS Atelier fiir Architektur Thomas Pilz
Christoph Schwarz ZT GmbH hinsichtlich der Fassadengestaltung und Freiraumplanung zu
adaptieren.

Diese Plandanderung war Grundlage fiir den Bebauungsplan-Entwurf.

Bedingt durch die Nutzungsdanderung zum Bebauungsplan 17.09.0 und auf Basis des
Wettbewerbsergebnisses mit der Uberarbeitung, wurde durch das Stadtplanungsamt die hiermit
vorliegende Anderung des gegenstindlichen Bebauungsplanes — Entwurf zur 1. Anderung
erarbeitet. Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten und qualitatsvollen
Siedlungsentwicklung im gegenstandlichen Bereich.

Bei der Ausarbeitung des 17.09.1 Bebauungsplan ,Triester StralRe — Grenzgasse” wurden
folgende Gutachten, Wettbewerbsergebnis und Vorplanungen bericksichtigt:

=  Wettbewerbsergebnis des Wettbewerbsgewinners AAPS Atelier fiir Architektur
Thomas Pilz Christoph Schwarz ZT GmbH

= Gestaltungskonzept/Vorplanung von AAPS Atelier flr Architektur Thomas Pilz
Christoph Schwarz ZT GmbH

=  Entwurfsplanung zur Grinordnung von Monsberger Gartenarchitektur GmbH

= Stellungnahme Abteilung fir Verkehrsplanung (A10/8)

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan auf Basis der
vorliegenden Adaptierung des Wettbewerbsergebnisses durch das Stadtplanungsamt erstellt.
Mit diesem Bebauungsplan sollen die rechtlichen und stadtebaulichen Grundlagen fiir die
zuklinftige Nutzung sowie eine Grundlage fiir die Gestaltung der Auflenrdaume geschaffen
werden.

2. Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes wurde in Abstimmung mit der Bau- und
Anlagenbehoérde und den betroffenen Eigentiimern vorgenommen.

Der Ausschuss fur Stadt- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am 08. Mai 2019 Gber
die beabsichtigte Auflage des 17.09.0 , Triester StraRe — Grenzgasse” Bebauungsplan
Entwurfes informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemall § 40 Abs 6 Z 1. StROG
2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 22. Mai 2019.

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden angehort
und der Bebauungsplan Gber 9 Wochen, in der Zeit vom 23. Mai 2019 bis zum 25. Juli 2019 zur
allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010). Eine 6ffentliche



Informationsveranstaltung wurde am 11. Juni 2019 im Brauhaus Puntigam in der Triester Stral3e 361
durchgefiihrt.

Wahrend der Auflagefrist vom 23. Mai 2019 bis zum 25. Juli 2019 langten 7 Einwendungen und 1
Stellungnahme im Stadtplanungsamt ein.

Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf
Der 17.09.1 Bebauungsplan , Triester StralRe — Grenzgasse®, 1. Anderung hat sich in folgendem

Punkt gegenliber dem Auflageentwurf gedndert:

PLANWERK:

Nach fachlich vertiefter Priifung wurde im Plan die StraBenfluchtlinie entlang der Grenzgasse gemal
dem Verkehrsprojekt neu eingetragen, ein groRBere Abtretungsflache ist notwendig, um die spateren
StraBenum- und ausbauten (Geh- und Radweg, Verlegung der Bushaltestelle, zusatzliche
Abbiegespuren, ..) umzusetzen.

Die gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan mit 1,5 festgelegte maximale Bebauungsdichte ist dabei
bezogen auf die moglichen maximalen Bruttogeschol¥flaichen und bezogen auf den Bruttobauplatz
eingehalten.

Diese Anderung hat keine Riickwirkung auf Dritte.

VERORDNUNG:

Aufgrund der planlichen Anderung der StraRenfluchtlinie, musste §3 der Verordnung angepasst
werden. In §3 wurden die Nettobauplatzflachen und die dazugehorigen Bebauungsdichten
entsprechend aktualisiert.

Die gemal 4.0 Flachenwidmungsplan mit 1,5 festgelegte maximale Bebauungsdichte ist bezogen
auf den Bruttobauplatz jedoch unverandert geblieben und eingehalten.

Der § 6 Formale Gestaltung von Gebauden wurde zum besseren Verstandnis um ,,ab dem 1.
Obergeschoss” erganzt. Der vollstdandige Absatz lautet nun:

§ 6 (3) Eine Balkon-/ErschlieBungs-/Pufferzone ab dem 1. ObergeschoR ist als frei
auskragende Konstruktion mit mindestens 1,20 m Tiefe an mindestens zwei Seiten der
Wohnungen auszufihren.

Anhorung
Uber die geplante Anderung des 17.09.1 Bebauungsplan - Entwurfes wurden die grundbiicherlichen

Eigentimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke vom
angehort (Anhoérungsverfahren gemald § 40 Abs 6 Z 2 StROG 2010).

Seitens der Eigentliimer gab es keine Einwendungen.

Diese Anderung hat keine Riickwirkung auf Dritte.



3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Stiden der Stadt, im Bezirk Puntigam und wird im Siiden von der
Grenzgasse (slidliche Stadtgrenze), im Osten von der Triester StraRe, im Norden von einem
Gewerbegebiet und im Westen von der OBB Trasse begrenzt. Es steht im grundbiicherlichen
Eigentum der C&P Immobilien AG.

Luftbild 1: Vogelperspektive (2015) #: 100167, Aufnahme © Stadt Graz — Stadtvermessung
Die rote Umrandung kennzeichnet das gegenstdndliche Planungsgebiet.

= Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

Gemal 4.0 Stadtentwicklungskonzept liegt der Planungsbereich im Funktionsbereich
,Bezirks- u. Stadtteilzentrum” (gem. §11 STEK).

Im westlichen Bereich des Gebietes schlieRt die OBB mit Verkehrsinfrastruktur an, im
nordlichen Bereich Gewerbe und Mischgebiet §19 STEK und 6stlich des Gebietes
verlauft die Triester StraBBe mit der dahinterliegenden Nutzung Industrie und Gewerbe
§16 STEK. Im stidlichen Bereich schlieBt die Grenzgasse entlang der Stadtgrenze das
Planungsgebiet ab.
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§ 11 ZENTRUM: Bezirks- und Stadtteilzentrum

(1) Versorgung der Wohngebiete durch Stédrkung und bedarfsgerechte
Ausstattung der Bezirks- und Stadtteilzentren mit den erforderlichen
infrastrukturellen Einrichtungen.

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

Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept:

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogrammes ,REPRO“ (Deckplan 1):
Der Bauplatz liegt innerhalb des Bereiches Abgrenzung Kernstadt gem. REPRO
(Festlegungen des regionalen Entwicklungsprogramms).

Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):
Sicherheitszone Flughafen Graz-Thalerhof.

Verkehr (Deckplan 3):

Der nordliche Teil des Planungsgebietes liegt in der Kategorie 4 ,,Stadtische Bedienqualitat
mit zeitlicher Einschrankung”, der Gberwiegende Teil des Planungsgebietes liegt in der
Kategorie 5 — ,Geringe Bedienqualitat”.

Kategorie 4:
,Stadtische Bedienqualitat mit zeitlicher Einschrankung”
Intervalle von 10 bis 20 Minuten, Bedienung mit zeitlichen Mangeln

Kategorie 5:
,Geringe Bedienqualitat”
Intervalle Gber 20 Minuten, ganzjahriger Betreib, eventuell Taktverkehr
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Die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in der Triester StraRBe durch die
Buslinie Nr. 40 und dem Linienbus 600, durch die Buslinie Nr. 62 (Innerstadtische
Bedienqualitat der Kategorie 4 bzw. 5) ist als maRig anzusehen.

Geltungsbereiche Einkaufszentren (Deckplan 5):
Kategorie C: Flachenbeschrankung fir Einkaufszentren — maximal 2.000 m?
Verkaufsflache (maximale Verkaufsflache fir Lebensmittel 800 m?).

" Auszug aus dem
Deckplan 5 zum 4.0
Stadtentwicklungs-
konzept

T Der griine Pfeil
bezeichnet das
= Planungsgebiet

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:

Der Bauplatz befindet sich nicht im mittel-, langfristig geplantem Erweiterungsgebiet
Fernwarme.

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

Der Planungsbereich ist gemal 4.0 Flachenwidmungsplan als
,Kerngebiet — Sanierungsgebiet Larm“ mit einem Bebauungsdichtewert
von 0,6 bis 1,5 ausgewiesen.
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§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

(1) Als Sanierungsgebiete — Lirm (LM) gelten jene Baulandfldchen im Einflussbereich
des Flughafens Graz — Thalerhof, die gem. Plandarstellung innerhalb des 60 dB (A)
Dauerschallpegels liegen.

(2) Als Sanierungsgebiete — Ldrm (LM) gelten jene Baulandfldchen gem.
Plandarstellung innerhalb derer, der jeweils zuldssige Energiedquivalente
Dauerschallpegel (LA, eq) fiir die jeweilige Gebietskategorie — wihrend der Tag-,
Abend- und/oder Nachtstunden bei Strafsenverkehr bzw. wéhrend der
Nachtstunden bei Schienenverkehr — liberschritten wird.

Gem. OAL Richtlinie Nr. 36/1997 und Ergianzungen 2001 gelten je Baulandkategorie
gem. § 30STROG 2010 folgende Planungsrichtwerte.

Gebietsbezeichnung Planungsrichtwert
Lt. StROG 2010 dB LA, eq
Tag Abend Nacht
Kerngebiete 60 55 50
Deckpladne:

Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1): Rechtswirksamer 17.09.0 Bebauungsplan

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungs-
plan, Deckplan 1

Die griine
Umrandung
kennzeichnet das
Planungsgebiet.

Derzeit rechtskraftig
ist der
Bebauungsplan
17.09.0 ersichtlich
gemacht.




Beschrankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2 zum 4.0
Flachenwidmungsplan):

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

Karten zum 4.0 Flachenwidmungsplan
Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Zentral entsorgt

Verkehrslarmkataster (Karte 2A):

Darstellung der Larmbelastung durch Verkehrslarm im Planungsbereich.

GemaR Verkehrslarmkataster ist das Planungsgebiet im Bereich der Triester StralRe
»nachts mit 64 — 69 dB belastet” angefiihrt.

StraBenverkehrslarm
L Aeq indB (Nacht)
30-35
35.39
39.44
44.49
49 .54
54.59
5964
64 -89
6974

74-79

BRRRRRECHER

79-80

Auszug aus der Karte 2A zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die griine Umrandung kennzeichnet das
Planungsgebiet

Verkehrslarmkataster (Karte 2B):

Darstellung der Larmbelastung durch Bahn/Fluglarm im Planungsbereich.

GemaR Verkehrslarmkataster Bahn/Fluglarm ist das Planungsgebiet im Bereich der
Bahn ,,nachts mit 50 dB belastet” angefiihrt.
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Auszug aus der Karte 2B zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die rote Umrandung kennzeichnet das
Planungsgebiet

Stadtklimaanalyse:
Klimatopkarte: Industrie- und Gewerbeflachen mit starker Erwdarmung tagstber,
Emission (auch von Kunden und Angestellten/Verkehr)

Planerische Hinweise der Stadtklimaanalyse: Begriinung von Parkplatzen

weitere Verordnungen und gesetzliche Bindungen:
Der Bauplatz befindet sich im Gebiet der Baumschutzverordnung

FlieRpfadkarte:
Keine FlieRpfade im Bereich des Bauplatzes

Grines Netz:
Gemal der Strategie fiir ein vernetztes Griinsystem ,,Griines Netz” soll der
StraBenraum in der Hauptverkehrsachse Triester StraBe gestalterisch
aufgewertet und vorhandene Griinelemente erhalten bzw. gepflegt werden.

Entlang der Grenzgasse sind Griinelemente zu pflanzen
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Auszug aus dem Grinen Netz Graz (GNG). Die rote Umrandung kennzeichnet das Planungsgebiet

Sonstiges:

1. Der derzeit rechtswirksame Bebauungsplan 17.09.0 Triester Strafle vom 17.07.2008
gelangt nach Vorliegen des gegenstandlichen Wettbewerbsergebnisses zur
Uberarbeitung.

2. Ein zukiinftiger viergleisiger Ausbau der OBB Trasse ist im westlichen Bereich des
Gebietes vorgesehen.

Situierung und Umgebung

Das etwa quadratische, 19.443 m? groRe Planungsgebiet liegt im siid6stlichen Bereich
an der slidlichen Stadtgrenze. Das Gebiet wird zu allen vier Seiten sehr pragnant von
unterschiedlichen Nachbarbereichen eingefasst.

Im Siiden verlduft entlang des Grundstiicks die Grenzgasse mit der Stadtgrenze, woran
weiter sudlich daran die Gemeinde Seiersberg-Pirka mit einem Gewerbegebiet
anschliel3t.

Die Grenzgasse verliuft mit einer Unterfiihrung unter der OBB-Trasse weiter Richtung
Westen, der siidwestliche Bereich ist aus diesem Grund mit einer Stlitzwand zur Stralle
begrenzt.

Westlich vom Planungsgebiet verlduft die OBB Trasse mit momentan zweigleisigem,
zuklinftig jedoch viergleisigem Ausbau der Trasse, der Bereich des zukinftigen
viergleisigen Ausbaus wird durch einen Griinstreifen mit Baumbestand freigehalten.
Der viergleisige Ausbau erfolgt auf der Trassenseite hin zum gegenstandlichen
Planungsgebiet. Im Osten wird das Gebiet durch die vierspurige Triester Stralde
(Landesstralle B67) begrenzt, eine Hauptverkehrsachse der Stadt von Norden durch die
sidlichen Stadtbezirke bis hin zum Flughafen Graz und die slidlich von Graz gelegenen
Gemeinden. Westlich

Ostlich der Triester StraRe befindet sich ein Gewerbegebiet das durch
Einfamilienhausnutzungen unterbrochen wird.
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Im stidostlichen Bereich des Baugebiets schneidet geringfligig eine Parkbucht fiir eine
Bushaltestelle in das Planungsgebiet ein.

Im noérdlichen Bereich schlieRt, gemall Widmung im 4.0 Flachenwidmungsplan, ein
Gewerbegebiet an welches derzeit zum Teil als Handelsbetrieb sowie Fahrschul-
Ubungsplatz und einer landwirtschaftlichen Nutzfliche genutzt wird.

Bebauungsplangebiet. Links im Bild sichtbar: die OBB-Bahntrasse mit westlich davon schlieRt eine
kleinstrukturierte Einfamilienhausbebauung an. Siidlich begrenzt die Grenzgasse mit der Stadtgrenze das
Planungsgebiet. Rechts vom Planungsgebiet im Bild sichtbar: die Triester StralRe.

- W

Luftbild 2, Quelle: Schragluftbild #: 100168, Schragaufnahme © Stadt Graz — Stadtvermessung
Die gelb strichlierte Einrahmung kennzeichnet das Bebauungsplangebiet.
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Die stadtebauliche Struktur der umliegenden Gebiete ist einerseits durch das
Erscheinungsbild eines typischen Gewerbegebiets mit Parkplatzen und hohem
Versiegelungsgrad im Siiden und teilw. Norden, sowie durch die beiden
Verkehrsachsen der OBB Trasse und der Triester Stralle geprigt. Diese beiden
Achsen trennen das zukiinftige Wohngebiet von den jeweils weiter 6stlich und
westlich liegenden Wohngebieten.

Kleinrdumige Umgebung:

Auf den im Norden liegenden Nachbargrundstiicken (165/1, 165/3,

165/4 und 165/6) steht ein eingeschossiger Verkaufshallenbau (Bitumen-Flachdach)
mit einer Gesamtflache von ca. 1230 m2.

Im Nordwesten trennt ein Maschendrahtzaun mit Heckenpflanzung den
Ubungsplatz der Fahrschule und die landwirtschaftlich genutzte Fliche das
Planungsgebiet.

Am Ubungsplatz der Fahrschule befindet sich zudem ein eingeschossiger Hallenbau
mit Satteldach. Ebenso sind hier Parkplatze mit Begriinung situiert.

Unmittelbar stidlich der Grenzgasse, bereits in der Gemeinde Seiersberg-Pirka
gelegen, finden sich zweigeschossige Hallenbauten mit Flachdach (bekiest), hohem
Versiegelungsgrad und Parkpldtzen mit teilweise bzw. geringer Begriinung.

Im Osten entlang der Triester StraRe zeigt sich eine Nutzungsliberlagerung Kerngebiet
mit Gewerbegebiet. Teilweise stralenbegleitende zweigeschossige Wohngebdude mit
begriinten Freibereichen, teilweise Gewerbenutzung mit Betrieben im Hallenbau.

Auf der westlichen Seite der Eisenbahntrasse, entlang der StraRe Am Wagrain zeigt sich eine
typische Wohngebietsnutzung in Form von kleinteilig strukturierter, teilweise homogene ein-
bis zweigeschossige Einfamilienhausbebauung mit guter Durchgriinung, die Dacher sind meist
als Satteldacher ausgebildet.

Foto 1: Foto 2:
Blick vom nordéstlichen Teil des Grundstiicks Richtung Blick vom siidlichen Teil des Grundstiicks entlang der
Norden auf die Triester StraBe und zum nérdlichen Grenzgasse auf die Bahntrasse mit Unterfiihrung

Nachbargrundstiick Grenzgasse
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Foto 3: Foto 4:
Blick entlang der 6stlichen Grenze des Grundstiicks mit Blick entlang der 6stlichen Grenze des Grundstiicks mit
Blickrichtung Stiden auf die Triester StraRe und deren Busbucht in Blickrichtung Siiden auf die Kreuzung
ostseitige Bebauung Triester StraRe/Grenzgasse

= Bauplatz:

Der Bauplatz besteht aus den Grundstiicken: 171/2, 171/18, 175/3, 175/15 der KG 63122
StraRgang. Der Bauplatz hat ein AusmaR von ca. 19.443 m? |aut Plan.

Die Liegenschaft ist derzeit bebaut und teilweise fur Parkflachen versiegelt. Auf der Liegenschaft
befinden sich derzeit zwei groBere Griinflichen mit Baumbestand.

= Bestandsgebdude:
Im Planungsgebiet befinden sich mehrere eingeschossige Lagerhallen mit Flachdachern in
unterschiedlichen GréRen welche in weiterer Folge abgebrochen werden sollen.

* Topografie:
Der Gebietsbereich und das Planungsgebiet sind gemal Neigungskarte nahezu eben.

* Infrastruktur:

Die infrastrukturelle Anbindung an Kindergéarten, Schulen, Aligemeinmediziner sowie Apotheken
sind in der Umgebung des Bauplatzes als nicht sehr ausgepragt zu bezeichnen. Eine komfortable
fullaufige Nahelage ist besonders bezgl. Schulen nicht gegeben.

Entfernungen des taglichen Bedarfs (Angabe Entfernung: Radius)
Handel:

Penny Supermarkt, Otto-Baumgartner-Strafle 1, Gemeinde Seiersberg-Pirka, Entfernung
ca. 160 m

Hofer Supermarkt, Triester Strafle 472, Entfernung ca. 470 m

Merkur Supermarkt, Triester StraBe 371, Entfernung ca. 750 m

Hofer Supermarkt, GmeinstraRe 4, Entfernung ca. 1450 m

Billa Supermarkt, GradnerstraRe 6, Entfernung ca. 510 m

Gesundheit:

Allgemeinmediziner, MitterstralRe 51, Entfernung ca. 385 m
Allgemeinmediziner, MitterstraRe 141, Entfernung ca. 600 m
Allgemeinmediziner, Triester StraRe 375, Entfernung ca. 620 m
Apotheke Puntigam, Triester Strae 373, Entfernung ca. 680 m
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Johannes Apotheke, Triester Stralle 32, Gemeinde Feldkirchen bei Graz, Entfernung ca. 1130 m

Kindergarten, Kinderkrippen und —horte:

Kinderkrippe, Gaisbacherweg 57, Entfernung ca. 290 m
allgemeiner Kindergarten, Gadollaweg 50, ca. 350 m
Allgemeiner Hort, Nippelgasse 14, Entfernung ca. 720 m
Allgemeiner Kindergarten, Nippelgasse 14, Entfernung ca. 720 m
Kinderkrippe, Nippelgasse 11, Entfernung ca. 700 m

allgemeiner Kindergarten, Nippelgasse 11, Entfernung ca. 700 m
Kinderkrippe, Ruthardweg 3, Entfernung ca. 660 m

Schulen:

Volksschule Puntigam, GradnerstraRe 24, Entfernung ca. 670 m

Neue Mittelschule Puntigam, GradnerstraRe 24, Entfernung ca. 670 m

Hohere Lehranstalt - Kolleg Chemie, Triester Stralle 361, Entfernung ca. 1120 m
Werkmeisterschule fiir Berufstatige fir Technische Chemie und Umwelttechnik, Triester StraRRe
361, Entfernung ca. 1120 m

Sport und Freizeit:

Kletterhalle, Triester StraRe 391, Entfernung ca. 360 m
Fitnesscenter, Triester StraRe 391, Entfernung ca. 370 m
Cineplexx Graz, Alte PoststraRe 470, Entfernung ca. 1140 m

=  ErschlieBung und Verkehr

Das Planungsgebiet liegt mit einer Entfernung von ca. 850 m zum Nahverkehrsknoten Puntigam,
einem Verkehrsknotenpunkt der die Verbindung zwischen innerstadtischen und den
Uiberregionalen Verkehrsmitteln herstellt. Hier besteht die Anbindung an die S-Bahn, an die OBB,
die StraRenbahnlinie 5.

Eine Uberdachte Radabstellanlage, Fahrradmitnahme im Zug sowie Park an ride stehen hier zur
Verfligung.

Offentlicher Verkehr:

Der Gebietsbereich ist nur mit geringen infrastrukturellen Einrichtungen des offentlichen
Verkehrsnetzes gepragt, dies reicht von einer stadtische Bedienqualitat mit zeitlicher
Einschrankung bis zur einer geringen Bedienqualitat.

Die Haltestelle ,,Malzerweg” der Grazer Linien, Buslinie 62, befindet sich nordlich des
Planungsgebietes in einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 320 m.

Die Haltestelle ,Passinigasse” der Grazer Linien, Buslinie 78, befindet sich westlich der
Eisenbahntrasse in einer fulRlaufigen Entfernung von ca. 500 m.

Radwege:

Die Liegenschaften sind gut an das bestehende Fahrradwegenetz angebunden.

Eine Durchgangigkeit flr FuRgdanger und Radfahrer von der Triester Strale liber die Grenzgasse
zur StralRe Am Wagrain ist gegeben.
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Entlang der StraRe Am Wagrain verlauft teilweise eine Radroute, bzw. teilweise ein Geh- und
Radweg welcher vom Kfz-Verkehr baulich getrennt in beide Richtungen befahrbar ist. Dieser
Radweg Am Wagrain stellt eine Rad-Nord-Siid Verbindungsachse von den sidlichen Bezirken der
Stadt zu den Gemeinden sidlich der Stadt her.

StraBenmaRige ErschlieBung /Zufahrt:
Das Planungsgebiet liegt an zwei 6ffentlichen StralRen, der Triester StraRe (LandesstraRe) und der
Grenzgasse (Gemeindestralie).

=  Ver- und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwasser hat liber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.
Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden und
sind Uber ein gesondertes Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten.

Oberflachenwasser 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 8 verschiedene Fraktionen
(Restmiill, Bioabfalle, Altpapier/Kartonagen, WeiRglas, Buntglas, Kunststoffverpackungen,
Metallverpackungen und Alttextilien) getrennt gesammelt.

Unabhangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung,
Gewerbenutzung) sind fir die anfallenden Abféille entsprechend des Aufkommens ausreichend
grofRe Sammelstellen (Millrdume, Millplatze) auf der Liegenschaft vorzusehen.

Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den
Aufstellplatzen der Sammelbehilter 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. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2 bis 6 und § 10 der VO)

Das Uberarbeitete Gestaltungskonzept des Wettbewerbsiegers wurde im Sinne
raumplanerischer Intentionen und stadtebaulicher Zielsetzungen geprift, weiterentwickelt und
als Grundlage fir den Bebauungsplan herangezogen.

Aus dem Gestaltungskonzept des Wettbewerbsiegers waren die pragenden Elemente,
die Baukorperstruktur sowie die verzahnte Struktur der durchgesteckten Wohnungen


https://www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo.html
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beizubehalten. Ebenso die Qualitat der Plattformen, welche einerseits der ErschlieRung,
andererseits als privat nutzbarer Bereich dienen.

In Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt wurde die Fassadengestaltung sowie die
Hohenentwicklung unter Beibehaltung der Hohendifferenzierung adaptiert.

Die Verteilung der Baumassen wird — mit Adaptierungen durch die vertiefte fachliche Prifung
- in den wesentlichen Ziigen entsprechend dem Wettbewerbsergebnis durch im Plan
eingetragene Baugrenzlinien und Héhenzonierungslinien festgelegt.

Foto des Modells des liberarbeiteten Wettbewerb-Ergebnisses. Die Grenzgasse verlduft
etwa parallel zum unteren Bildrand, rechts 6ffnet sich die Platzsituation zur Kreuzung
Triester StraRe / Grenzgasse.

Zu § 2 Bebauungsweisen, Nutzungen
Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Gestaltungskonzept legt die gekuppelte bzw. die
geschlossene Bebauungsweise fest.

An der Triester StraRe sowie der Grenzgasse ist eine Wohnnutzung im Erdgeschol’
ausgeschlossen.

Mindestens 5 % der max. oberirdischen Bruttogeschol¥flache ist fiir Nichtwohnnutzung
vorzusehen.

Als Nichtwohnnutzung gelten alle Flachen wie ErschlieBungsflachen je GeschoB anteilig sowie
anteilige Flachen fir Mill- und Technikrdume sowie Gemeinschaftsraume, also jene Flachen
welche nicht zum Wohnen genutzt werden.

Die MindestwohnungsgroRe ist mit 30,0 m? festgelegt.

Wenn pro Bauplatz mehr als 50 Wohneinheiten errichtet werden, missen mindestens zwei
unterschiedliche Wohnungstypen vorgesehen werden. Diese Wohnungstypen miissen sich in
GrundrissgrolRe sowie Zimmeranzahl etc. unterscheiden.

Darunter missen auch Wohnungen mit mehr als 90,0 m? Nutzflache sein.

Der Anteil der Wohnungen mit mehr als 63,0 m? Nutzflache muss mindestens 15% pro
Bauplatz betragen.
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Festgelegt ist, dass im gesamten Planungsgebiet hochstens 510 Wohneinheiten errichtet
werden durfen.

Wenn pro Bauplatz mehr als 50 Wohneinheiten errichtet werden und liegt deren durchschnittliche
Nutzflache unter 50,0 m?, dann ist mindestens ein Gemeinschaftsraum mit einer Nutzflache von
mind. 45,0 m? pro Bauplatz vorzusehen.

Fur jede Wohneinheit mit einer Nutzflache von iber 63,0 m? ist je ein Lagerraum also z.B. Keller-
oder Kellerersatzraum, im AusmaR von mind. 4,0 m? herzustellen.

Fur jede Wohneinheit mit einer Nutzfliche von unter 63,0 m? ist je ein Lagerraum im Ausmaf von
mind. 2,0 m? herzustellen.

Flr jeden Bauplatz ist mindestens eine Gemeinschafts-Dachterrasse mit einer MindestgréfRe von je
300,0 m? vorzusehen.

Innerhalb der Baugrenzlinien sind Millsammelstellen, Millrdume bzw. Millplatze vorzusehen,
auBerhalb der Baugrenzlinien sind Unterflurcontainer moéglich.

Zu § 3 Bauplatze, Nettobauplatz und Bebauungsdichte
Innerhalb des Planungsgebietes sind Unterschreitungen der baugesetzlichen Abstande gemal den
Festlegungen der Baugrenzlinien zulassig.

Es sind zwei Bauplatze, ein siidlicher Bauplatz A und ein nordlicher Bauplatz B festgelegt:

Flachenaufstellung

ca ca.
ca. N Abtre-
Bauplatz- maximal tungs- e Bebauungs- ca. BGF bezogen auf
Bauplatz P mogliche | . 85" | Nettobau- dichte, ; -
groBe . | flache je . Bauplatz
) BGF bei platz maximal
m Bauplatz
1,5 )
m
A 10.037,15 | 15.055,73 | 811,86 | 9.225,29 1,53 14.114,69
B 9.405,85 |14.108,78 | 402,45 | 9.003,40 1,68 14.855,61
Summe 19.443,0 |29.164,50|1.214,31| 18.228,69 29.240,41

Laut § 3 Abs. 1 der Bebauungsdichteverordnung idF LGBI. Nr. 58/2011 , kénnen die im
Fldéchenwidmungsplan und im §2 angegebenen Héchstwerte der Bebauungsdichte durch
Festsetzungen in einem Bebauungsplan bei Vorliegen von stddtebaulichen Griinden oder aus
Griinden des Ortsbildes liberschritten werden. Als derartige Griinde kommen insbesondere jene der
VerkehrserschliefSung einschliefdlich der Vorsorge fiir den ruhenden Verkehr, weiters der Versorgung
durch éffentliche Einrichtungen, der Einfiigung in die umgebende Bebauung,
Ensemblekomplettierung, stédtebauliche Schwerpunktsetzungen [...] in Betracht.”
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Die gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan mit 1,5 festgelegte maximale Bebauungsdichte ist bezogen
auf den Bruttobauplatz jedoch unverdandert geblieben und eingehalten. Es kommt lediglich zu einer
Uberschreitung der Bebauungsdichte, bezogen auf die Nettobauplitze.

Zu § 4 Baugrenzlinien

Die Verteilung der Baumassen wird durch die Baugrenzlinien festgelegt. Diese gelten fiir
Haupt- und Nebengebaude, liber die Baugrenzlinien hervortretende Bauteile sind

nicht zulassig.

Dies betrifft alle Fassadenteile, Balkone, Loggien, Vordacher etc. Ebenso beinhalt die
Festlegung Konstruktionen oder Rankhilfen fiir eine vertikale Fassadenbegriinung.

Die Hohenzonierungslinen dirfen jeweils durch Vordacher tiberschritten werden und
diirfen maximal 2,0 m Uber die Linie hinausragen.

Baugrenzlinien gelten nicht fiir Kellerabgange und deren Einhausungen sowie fir
Zuluftbrunnen der Tiefgarage und dergleichen.

Die Festlegung der Baugrenzlinien und Eintragung der Héhenzonierungslinien wurde dem
Gestaltungskonzept entsprechend so gefasst, dass einerseits der Entwurfsgedanke bestmaoglich
gesichert ist und andererseits ausreichend Spielraum fiir die Detailplanung gegeben ist.

Zu § 5 Geschossanzahl, Gebdaudehodhen, Gesamthohen, Dacher

Ebenso wird mit der Festlegung der Geschossanzahl und der Gesamthdhen dem
Entwurfskonzept bestmoglich entsprochen.

Im Plan sind die maximal zuldssigen Geschossanzahl (1 G,4 G,5G, 6 G, 7 G und 8 G) eingetragen,
die maximalen Gebaudehohen (= Gesamthohe) sind in der HOhe begrenzt.

Diese festgelegten Gebdaudehohen beziehen auf den H6henbezugspunkt: +344,75 an der
Triester Stralle gemal Eintragung im Plan.

In Gebaudebereichen zur Triester Stralle sowie zur Grenzgasse hin muss die Raumhdhe

in der ErdgeschoRzone im Bereich der Nicht-Wohnnutzung mindestens 3,50 m und maximal
5,00 m betragen. Dies aus dem Grund, da an diesen beiden Stral3en ist eine gewerbliche
Nutzung moglich ist.

Die Gebaudehohen kdonnen durch Stiegenhduser, Lifte und kleinere Dachaufbauten geringfiigig
Uberschritten werden. In diesem Fall kann durch die aufgezahlten untergeordneten und
punktuell auftretenden Gebiudeteile eine Uberschreitung in geringem Ausmal zulissig sein.
Déacher sind mit einer Dachneigung von 0° bis 10° zulassig.

Aus gestalterischen Griinden sind grofRvolumige Hautechnikanlagen bei Flachddchern vom
jeweiligen Dachsaum mit mindestens 3,0 m zuriickzuversetzen und mit einem Sichtschutz zu
versehen.

Zu § 6 Formale Gestaltung von Gebduden
Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebaduden ist die Sicherung
stadtebaulicher Qualitaten.
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Ebenso wird mit der Festlegung liber die Fassadenbegriinung die gestalterische Qualitat der
Entwurfsidee des Wettbewerbsiegers weitergefiihrt. Die Baumaterialien fiir die Ausbildung
der Gebaudefront sind aus Griinden der Sicherung der Qualtiat des Erscheinungsbildes
vorgegeben. Diese gibt eine vertikale und bodengebunde Fassadenbegriinung entlang aller
Fassaden vor.

Die Festlegung der frei auskragende Konstruktion ab dem 1. Obergeschol’ mit mit einer
Mindesttiefe von 1,20 m Tiefe garantiert die Mindestqualtiat fur eine Nutzung (z.B. Balkon).

Die straBenseitige Fassade in der ErdgeschoRzone mit einer transparenten Verglasung
auszufiihren betrifft den Bereich des Ausschlusses der Wohnnutzung. Diese Zone soll fir
Gewerbeflachen genutzt werden.

Die Festlegung von Pergolakonstruktionen erhoht die Qualtiat der Nutzung der Dachflachen,

die der Festlegung der Anzahl und GréRe der Pergolakonstruktionen gibt den Rahmen der
moglichen Dachaufbauten bzw. Verschattungsmaoglichkeiten vor.

Eine Dachnutzung entlang der duBeren Gebaudestruktur tGber einem Niveau von +24,0 m ist nicht
zulassig.

Sonstiges (siehe dazu § 10 der VO)

Grundlage fir die Festlegung im Hinblick auf die Werbeanlagen ist amtsinterne Gestaltungsrichtlinie
flir Werbeanlagen in Graz. In dieser Studie wurde das gesamte Stadtgebiet untersucht und ein
Kriterienkatalog erarbeitet, wo und in welcher Form und in welchem Ausmal® Werbung zulassig ist.
Einfriedungen sind in Form von Maschendrahtzaunen bis zu einer Héhe von 1,50 m sowie in Form
von Bepflanzungen moglich. Dies soll einen moglichst offenen, groRziigig durchgriinten Charakter
der Innenhoéfe und Freiflachen bewirken.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN

Zu §§ 7 und 8 PKW-Abstellplatze, Fahrradabstellpldtze und Zufahrten

PKW-Abstellplatze sind in Tiefgaragen und auf Abstellflachen im Freien gemaR Eintragung
im Plan sowie am siidlichen Bauplatz A innerhalb der Baugrenzlinien zu errichten.
PKW-Abstellplatze gemaR Abs.1 konnen auch auRerhalb des jeweiligen Bauplatzes, miissen
jedoch innerhalb des Giiltigkeitsbereiches des Bebauungsplanes angeordnet werden.

Seitens der Verkehrsplanung ist ein Stellplatzschllssel fiir PKW-Abstellplatze sowie fiir
Fahrradabstellplatze festgelegt. Diese Werte sind als Ober- und Untergrenze zu verstehen.

Bei Neubauten mit Wohnnutzung ist bei Wohnungen mit mehr als 45,0 m? Wohnnutzflache
ein PKW-Abstellplatz je 50,0 — 65,0 m? Wohnnutzflache herzustellen.

Bei Neubauten mit Wohnnutzung ist bei Wohnungen mit weniger als 45,0 m? Wohnnutzflache
ein PKW-Stellplatzschliissel von 0,7 bis 1,0 Stellplatzen je Wohneinheit herzustellen.

Fiir Neubauten mit Nutzungen fir Industrie-, Gewerbe, Handel, Lagerhauser, Bliro-
/Verwaltungsnutzung, Ladengeschaften, Geschaftshausern, EKZ, Gastgewerbe oder
Beherbergungsbetrieben gilt, dass auf dem Bebauungsplangebiet zwischen 1,5 und
4 PKW-Stellplatze je 100,0 m? Nutzflache zu errichten. Diese Werte kennzeichnen jeweils die
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Ober- bzw. Untergrenze.

Tiefgaragenrampen sind ins Hauptgebaude, also auch innerhalb der Baugrenzlinien

zu integrieren.

Es sind fahrend erreichbare, diebstahlhemmend und witterungsgeschiitzt ausgefiihrte
Abstellflachen fiir Fahrrader im Nahbereich der Eingdange zu errichten. Werden mehrere
Baukorper geplant sollen die Abstellanlagen auf diese aufgeteilt werden, um den Nutzerlnnen
den kiirzest moglichen Weg zu den Abstellanlagen zu bieten.

Es ist fur eine ausreichende Anzahl von Fahrradabstellpldtzen zu sorgen: Je angefangene 35 m?
Wohnnutzflache, beziehungsweise je angefangene 50 m? Nutzflache bei anderen Nutzung als
Wohnnutzung, ist ein Fahrradabstellplatz herzustellen. Davon sind ca. 15% fiir Besucherlnnen
frei zuganglich auszufiihren. Die Abmessungen und die Ausfliihrung eines Fahrradabstellplatzes
sind mindestens dem Steiermarkischen Baugesetz, vorzugsweise der RVS 03.02.13 zu entnehmen.

Stellplatze fiir Lastenrader und Fahrradanhanger sind zu beriicksichtigen. Radservicestellen
(Werkzeug, Druckluft, etc.) sind wiinschenswert.

Die Hauptzufahrt erfolgt ausschlieflich von der Grenzgasse aus.

Fiir verkehrsplanerische Ausbauvorhaben sind in folgenden Bereichen Abtretungsflachen
erforderlich:

Eine Abtretung entlang der Grenzgasse sowie entlang der Triester StralSe ist erforderlich.

Im Zuge des Bauverfahrens ist der Querschnitt nach Vorgaben der Stadt Graz vom Bauwerber
zu errichten und anschlieBend ins 6ffentliche Gut abzutreten.

Eine vertragliche Vereinbarung wird bis zur Beschlussfassung von Seiten der Bauwerber und
der Stadt Graz vorbereitet und unterfertigt.

6. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG

Zu § 9 Freifldchen, Griingestaltung
Aus stadtebaulichen und kleinklimatischen Griinden sind nicht bebaute Flachen welche
nicht als PKW-Abstellflachen oder der ErschlieBung dienen, als Griinflachen auszubilden.

Zu Dachbegriinung, Pflanzungen und Bdume

Ebenso sind aus dem gleichen Grund Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu 10°

zu begriinen, wobei die Flachensumme der befestigten Dachterrassen, Vordacher,
Glasdachkonstruktionen sowie technisch erforderliche Ausbildungen wie z.B. Stiegenh&duser
und Lifte auf max. 1/3 der gesamten Dachflache begrenzt ist.

Ziele dieser Begrenzung sind — in Ubereinstimmung mit dem 4.0 des Stadtentwicklungs-
konzept - die Verringerung der Aufheizungseffekte, die Erhohung der Luftfeuchtigkeit

und die Reduktion der Riickstrahlungen auf benachbarte Bereiche.

Zudem wird durch die Vegetationsschicht ein langsameres AbflieRen der Niederschlagswasser
erfolgen, was zuletzt die Aufnahmefahigkeit des gewachsenen Bodens unterstiitzt.

Die Angabe der jeweiligen Dachflachen mit der entsprechenden Art der Dachbegriindung
ist mit einer extensiven bzw. intensiven Begriinung festgelegt.
Im Bebauungsplan werden groRkronige Baume (Baume 1. Ordnung) als Mindestanzahl
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festgelegt. Bei Baumbepflanzung ist darauf zu achten, dass die jeweiligen Baum-Achsabstande
so gewahlt werden, dass eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen maoglich ist.

Die planliche Festlegung der ,,ungeféihren Lage” kann in der Planung entsprechend reagiert bzw.
optimiert werden.

Bei samtlichen Pflanzungen sollten in Abstimmung mit der zustiandigen Fachabteilung
Grinraum und Gewasser immer hitzeresistente Sorten bevorzugt werden.

Entlang der beiden StraBenzlige Grenzgasse und Triester Stralle soll in Verbindung mit der
Verbreiterung des Gehweges ein mit Baumen bepflanzter Griinstreifen mit einer
straBenbegleitenden Baumreihe entstehen.

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

Im Bauverfahren ist ein AulRenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur Freiflaichengestaltung
(§ 41 Abs.2 Zif.8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und Freiflachen) nachvollziehbar
zu machen.

Der AuRenanlagenplan hat folgende Inhalte zur Frei- und Griinflachengestaltung zu beinhalten:
bebaute Flache, befestigte Flache, versiegelte Flachen, gewachsener Boden, unterbaute Flache,
Art und Umfang der Dachbegriinung, Art und Umfang der Vertikalbegriinung, Nutzungs- und
Ausstattungsangeben der Freiflachen sowie der Spielflachen und der Ersichtlichmachung der
Leitungsfiihrung.

Eine Kontrolle der im Bebauungsplan eingetragenen und festgelegten Grin- und
Freiflaichengestaltung ist im Baubewilligungsverfahren nur mit einem AuBenanlagenplan moglich.

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

e Der 17.09.1 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung
samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung
erfolgt im MalSstab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

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

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

Die Verstandigung der Einwenderlnnen erfolgt Giber Benachrichtigung mit entsprechender
Erlduterung und Begriindung.

Fir den Gemeinderat:

(DI Bernhard Inninger)

(elektronisch unterschrieben)
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