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1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 14.02.2013 ersucht die BWS — Gemeinnutzige allgemeine Bau-, Wohn- und
Siedlungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H als Eigentimer der Liegenschaft .1969, KG Webling
um die Erstellung eines Bebauungsplanes.

Das Planungsgebiet des Teilbebauungsplans weist gesamt eine GroRe von ca. 15 820 m? auf.

Gemal 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als
AufschlieBungsgebiet ,Allgemeines Wohngebiet” (WA) mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis
0,8 ausgewiesen.

Gemal Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan ist zur Aufhebung des
Aufschliefungsgebietes die Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Das Planungsgebiet liegt im Stiidwesten der Stadt und zeichnet sich durch seine besondere Lage
am Stadtrand und durch die unmittelbare Nahe zum Naherholungsgebiet ,,Schloss St. Martin“
und Buchkogel aus. Es liegt westlich der StraRganger Strale und nordlich der Olga-Rudel-
Zeynek-Gasse und ist derzeit noch mit einer (Industrie-) Halle bebaut.

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen folgende Vorplanungen/Stellungnahmen vor:

o Wettbewerbsentwurf der Wohnbebauung (geladener Architekturwettbewerb fir eine
Wohnbebauung, Projekt ,,GreenCityGraz“ AnkerstraRe, 5054 Graz/Webling) inklusive
der Uberarbeitung des Projektes

e Verkehrstechnische Untersuchung flir Grundstiicke der Firmen Immorent, Leykam,
Leder und Schuh im Bereich der Straganger Straf’e — Ankerstralie, Februar 2010

e Immissionstechnische Stellungnahme — Schall, vom Biiro Dr. Pfeiler GmbH, Februar
2014

e Strallenprojekt ,Olga-Rudel-Zeynek-Stralle inkl. Stellungnahme der Abteilung fiir
Grinraum und Gewasser, bezlglich Ersatzpflanzungen

e Stellungnahme der Verkehrsplanung in Abstimmung mit dem Land Steiermark, Februar
2014



Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes sind Stellungnahmen eingeholt bzw.
Besprechungen mit folgender Abteilungen bzw. Instituten gefiihrt worden:

A 10/2 Kanalbauamt (Abwassersituation; Hr. Ing. Duller)

A 10/8 Verkehrsplanung (DI Thaller) in Abstimmung mit dem

Land Steiermark/ Abteilung 16 Verkehr und Landeshochbau (DI Feigl und Ing. Rossbacher)
A 10/5 Abteilung Griinraum und Gewasser ( DI Radl, DI Bohn)

A17 Bau- und Anlagenbehorde (rechtliche Beratung; Dr. Engl)

A8/4 Abteilung fir Immobilen (Mag. Reisinger)

Institut fir Geographie — Stadtklimatische Stellungnahem (Univ. Prof. Dr. Lazar)

2. Verfahren

Der Gemeindeumweltausschuss und Ausschuss fiir Stadt- und Grinraumplanung wurde in der
Sitzung am 26.02.2014 Uber den Inhalt und das beabsichtigte Auflageverfahren des 16.18.0
Bebauungsplan — Entwurfes ,Strallganger StraRe — Olga-Rudel-Zeynek-Gasse” informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 12.03.2014

Die grundbuicherlichen Eigentliimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstlicke wurden
angehort und der Bebauungsplan tber 9 Wochen, in der Zeit vom 13.03.2014 bis zum
15.05.2014 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemals § 40 Abs 6 Z 1 StROG
2010).

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 09.04.2014 durchgefihrt.

Wahrend der Auflage vom 13.03.2014 bis 15.05.2014 langten 4 Einwendungen im
Stadtplanungsamt ein.

Beziiglich der Einwendungserledigung und der Entwurfsfassungen des 16.18.0 Bebauungsplan
hat es folgende Erganzungen/Anpassungen gegeben:

VERORDNUNG:

§7 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNGEN
Der §7 wurde um folgenden Absatz erganzt:

(12) Entlang der StralRganger StraRe sind mindestens 9 groBkronige Laubbdaume zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Erhalt von Bestandsbdaumen entlang der
StraBganger Strafle kann die Anzahl der Neupflanzungen um die Anzahl der
erhaltenen Bestandb3aume reduzieren werden.



Nach Prifung durch die Juristen der Bau- und Anlagenbehorde hat es noch formale
Anderungen gegeben.

PLANWERK:

Im Planwerk wurde ausschlief3lich die Lage der Tiefgaragenpfeile minimal nach Westen
verschoben und somit richtiggestellt. (Eine inhaltliche Anderung ist damit nicht verbunden)

Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.

3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von 15 820 m? brutto auf. Derzeit steht es im
grundburgerlichen Eigentum der BWS — Gemeinn(tzige allgemeine Bau-, Wohn- und
Siedlungsgenossenschaft reg. Gen.m.b.H.

e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

4.0 Stadtentwicklungskonzept (seit 30.05.2013 rechtswirksam):

Der Uberwiegende Teil der Liegenschaft ist gemall dem Entwicklungsplan als
,Wohngebiet mittlerer Dichte” (gelb) ausgewiesen, das Ostliche Drittel entlang der
StralBganger Stralie ist als ,,Wohngebiet mittlerer Dichte” Gberlagert mit ,,Industrie und
Gewerbe“(gelb —lila schraffiert) ausgewiesen.

Auszug aus dem
Entwicklungsplan
des 4.0
Stadtentwicklungs-
konzeptes

Die rote
Umrandung
bezeichnet den
Bauplatz.
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Zitat aus der Verordnung des 4.0 Stadtentwicklungskonzepts:
$ 14 WOHNEN: Wohngebiet mittlerer Dichte (Signatur ,,Wohnen” - dunkelgelb)

(1) Vorrangige Wohnnutzung.

(2) Durchmischung mit gebietsvertrdglichen Nutzungen an den Hauptverkehrs- und
VerkehrsstrafSen.

(3) Gebietsvertrdgliche Nachverdichtung von Baulandbereichen mit lockerer Bebauung in
infrastrukturell gut ausgestatteten Lagen.

(4) Schaffung bzw. Sicherung einer ausreichenden Ausstattung mit éffentlich zugdnglichen
Freifldchen.



(5) Die Unterbringung der PKW-Stellpldtze in Tiefgaragen ist anzustreben.

(6) Herstellung einer ausreichend grofsen, allen Bewohnerinnen zugdnglichen Griinflidche
bei Neubauten.

(7) Beschrdnkung der Bodenversiegelung.

(8) Festlegung des Bebauungsdichterahmens im Fldchenwidmungsplan unter
Berlicksichtigung der VerkehrserschlieSung (motorisierter Individualverkehr und
Offentlicher Verkehr), der sozialen und technischen Infrastruktur, der
Versorgungsinfrastruktur, der bestehenden und der angestrebten stddtebaulichen
Struktur, usw.

(9) Sicherung der Qualitét von Innenhéfen (siehe §26 Abs 26)

Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept:

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,REPRO“ (Deckplan 1):
Lage innerhalb der Kernstadt
Lage innerhalb der Vorrangzone fir Siedlungsentwicklung

Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):
Landschaftsschutzgebiet Nr. 29
Grundwasserschongebiet Nr. 2
Heilguellenschutzgebiet (Tobelbad)

Verkehr (Deckplan 3):
Kategorie 1 (300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):
,Innerstadtische Bedienqualitat”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

Verkehrslarm (Deckplan 4):
StraRganger StralRe: 70 bis 75 dB (LAeq, Nacht)

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

Der Bauplatz liegt gemafR 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 im

»AufschlieBungsgebiet Allgemeines Wohngebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von
0,2 bis 0,8.
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Deckplane:

Baulandzonierung (Deckplan 1):
Bebauungsplanpflicht wurde im Zuge der Anderung 3.16 festgelegt

Beschrankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2) gem. § 30(7) StROG 2010
iVm & 11 Abs 2 der VO zum 3.08 Flachenwidmungsplan:

Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im
Geltungsbereich, besteht ein Verbot fiir das Heizen mit festen Brennstoffen.

Diese Brennstoffe kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert
fur die Staubemission von hochstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr
eingehalten wird.

Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Karten zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002:
Abwasserentsorgung (Karte 1):
Zentral entsorgt

Situierung und Umgebung

Das gegenstandliche Planungsareal liegt westlich der StraBganger Stral3e nordlich der Olga-
Rudel-Zeynek-Gasse. Silidlich der Ankerstrale zeigt sich vermehrt eine 4-geschossige
Wohnbebauung. Nordlich des Planungsgebietes schlieBt der Gewerbebetrieb einer
Autowaschanlage an. Ostlich der StraRganger StraRe ist eine Nutzungsdurchmischung von
Gewerbefunktionen und Wohnbebauung (meist Einfamilienwohnh&user) vorhanden. Im
Westen schlieft das Planungsgebiet des 16.15.0 Bebauungsplan ,Stralleganger Stralle —
Ankerstralie”, ,GreenCity” Graz an. Auf den nachbarlichen Grundstlicken sind Wohntiirme
mit einer Geschossanzahl von sechs bis elf Geschossen moglich. Weiter westlich schliet der
groRraumige Naherholungsbereich des Buchkogels mit den Flachen um die
landwirtschaftliche Fachschule Alt-Grottenhof an.

Topographie/Baumbestand/Geb3udebestand

Das Grundsttick selbst ist eben, ohne nennenswerten Vegetationsbestand und ist derzeit
teilweise mit einer (Industrie-)Halle bebaut. Die Halle soll abgebrochen werden.

Im Zuge der Detailplanung der Olga-Rudel-Zeynek-Gasse wurden nordlich der neuen
ZufahrtstraBe 12 Baumpflanzungen im Bescheid vorgeschrieben. Diese Vorgabe wurde im
gegenstandlichen Bebauungsplan dargestellt. Ebenso sind entlang der StraRganger StraRe
mindestens 9 Baumpflanzungen vorgesehen.

Umwelteinfliisse

Im Nordosten gibt es zu den Betriebszeiten Schallemissionen von der benachbarten
Autowaschanlage.

Aufgrund dieser Problematik wurde von Grundstiickseigentiimer eine ortliche
Schallimmissionstechnische Untersuchung in Auftrag gegeben. Die Schalltechnische
Stellungnahme wurde von der Dr. Pfeiler GmbH im August 2013 verfasst.



Am 04.07.2013 wurde auch eine IstmaBberechnung als Kalibrierung fur das
Berechnungsmodell vorgenommen.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass aufgrund der projektierten
SchallschutzmalRnahmen, in Form einer abschirmenden Bebauung (Schallschutzriegel)
sudlich der Autowaschanlage verlaufend, die schalltechnischen Planungsrichtwerte fiir ein
Allgemeines Wohngebiet im Bereich der Schlaf- und Wohnraume (Aufenthaltsbereiche) der
projektierten Baukorpern sowie bei den Freibereichen im Innenhof eingehalten werden.
Eine Schallschutzriegelverbauung sollte in Verbindung mit z.B.: verglasten Laubengangen
bzw. einer optimierten Grundrissgestaltung (nur Nebenrdaume in Richtung der Larmerreger)
optimiert werden.

Stadtklimaanalyse

Klimatop-Karte:
»Industrie- und Gewerbefldchen mit starker Aufheizung tagsiiber, hoher Versiegelungsgrad”

Stadtklimanalyse:
Auszug aus der
Klimatop-Karte

Die rote
Umrandung
bezeichnet das
BBPL-Gebiet.

Planerische Hinweise der Stadtklimaanalysen:

Klimatische Besonderheit:

,Talrandzone im SW von Graz, sehr geringe Durchliiftung und Nebelhdufigkeit bzw.
erhéhte Inversionsbereitschaft”

Planerische Empfehlung:

,lockere bis mittlere Bebauung, Vorrang Fernwédrme gegentiber Gas”

Stadtklimanalyse:
Auszug aus der
Karte der
planerischen
Hinweise

Die rote
Umrandung
bezeichnet das
BBPL-Gebiet.
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Zitat aus der Stadtklimatischen Befundung fiir das Bauvorhaben StraBganger StralRe
Olga-Rudel-Zeynek-Gasse von Institut fir Georgraphie und Raumforschung (Verfasser:
Univ-Prof. Dr. Reinhold Lazar):

»[...]JWas nun die einzelnen Baukérper im Bauvorhaben anbelangt, so sind im Norden ein
ldngst gestreckter Baukérper mit 5 Geschossen und zwei héhere Gebdude mit 8
Geschossen (24m) im zentralen Bereich sowie ein begrenzender Baukérper im Osten mit
6 Geschossen in Ausrichtung mit der Hauptwindrichtung Nord-Siid. Was nun die
Behinderung der Baukdérper fiir die Stromung anbelangt so stellen sowohl die beiden
gréferen turmartigen Gebdude als auch der ldngliche Baukérper im Osten keine
Probleme dar. Die beiden Tiirme werden jeweils seitlich umstrémt, wie dies in analogen
Fdéllen fiir die Planungsgrundlagen fiir Reininghaus nachgewiesen werden konnte. Der
nordliche Trakt hat deshalb keinen nachweislichen Barrierencharakter, weil zum einen
im Norden anschliefsend einige Baumgruppen als IST - Stand bestehen und zum anderen
die in den ersten 10-15m sehr schwachen Winde vorwiegend aus siidlichen und nicht aus
nérdlichen Richtungen kommen. Im Siiden und Siidosten ist weiters eine Bebauung
vorhanden, die ebenfalls erhebliche Reibungsverluste verursacht. Insgesamt bestehen
daher aus stadtklimatischer Sicht keine Bedenken gegen das Bauvorhaben, zumal
gegeniiber dem bisherigen Zustand mit einem groffléichig versiegelten Gewerbebereich
auch kleinklimatisch Verbesserungen im Sinne von thermischer Reduktion bei der
Aufheizung von Oberflédchen und damit verbundenen Beitrag zur stédtischen Wérmeinsel
zu erwarten sind.”

Besonnung/Beschattung

Durch die vertikale Hohenentwicklung werden aufgrund des stadtebaulichen Konzeptes die
Auswirkungen auf Nachbarnutzungen hinsichtlich Besonnung und Belichtung gering

gehalten.

FlieBpfadkarte

Auf Grund der Ersichtlichmachungen in der FlieRpfadkarte erfolgt der Hinweis, dass die
Liegenschaft im Bereich des diffusen Abflusses liegt und teilweise von starken FlieBpfaden
gequert wird. Die FlieRpfadkarte ist eine reine Gelandeanalyse auf Basis des digitalen
Geldandemodells 2010.

FlieBpfadkarte
2013:

Auszug aus den
GeoDaten-Graz.

Der rote Pfeil
bezeichnet den
Bauplatz.



Infrastruktur

Der Bereich ist infrastrukturell auf Grund der zentralen Lage an der StraRBganger StraBe sehr
gut erschlossen. Die Nahversorgung ist durch naheliegende Vollsortimenter gegeben
(derzeit kirzestes Entfernung 600m fuBlaufig).

Ein Bankinstitut befindet sich direkt angrenzend an das Bebauungsplangebiet, weitere
Einrichtungen sind in der StraBganger StraBe in Richtung Norden gegeben (Cafe,
Restaurants, Arzte, weitere Nahversorger, Banken, etc.).

Der nachstgelegene Kindergarten befindet sich in der Harterstrale 175 (Entfernung
fullaufig rund 500m), die nachstgelegene Volksschule und Neue Mittelschule am Unteren
Brindlweg 19 (Entfernung fulRlaufig rund 850m).

ErschlieBung/Verkehr

Die Flachen des Bebauungsplanes 16.18.0 StraRganger StraBe — Olga-Rudel-Zeynek-Gasse
wurden bisher gewerblich genutzt. Fir die Flachen des Bebauungsplanes gibt es ein
Verkehrsgutachten aus dem Jahr 2008 und ein weiteres Verkehrsgutachten aus dem Jahr
2010. Beide Verkehrsgutachten wurden von der Sammer &  Partner
Ziviltechnikergesellschaft m.b.H (ZIS+P) erstellt. Die beiden Verkehrsgutachten
berilicksichtigen auch Entwicklungen auf den Flachen des bereits beschlossenen
Bebauungsplanes 16.15.0 StraBganger Stralle — AnkerstralRe , GreenCityGraz“.

In den urspriinglichen Uberlegungen und Untersuchungen war die Zweiteilung der
Aufschlielfungsflachen in den Bebauungsplan 16.15.0 und den Bebauungsplan 16.18.0 nicht
vorgesehen. Durch den Bebauungsplan 16.18.0 kdnnen nun auch fir den Bebauungsplan
16.15.0 verkehrsreduzierend wirkende Nahversorgungseinrichtungen oder die mittel- und
langfristig fir den Verkehr erforderliche Flichenfreihaltung fiir eine Rad- und OV-Trasse an
der StralRganger StraRe geregelt werden und umgesetzt werde.

Anbindung an das 6ffentliche StraBennetz

Die Anbindung der Kfz-Stellplatze des Bebauungsplanes an das 6ffentliche StralRennetz
erfolgt tiber die Olga-Rudel-Zeynek-Gasse. Diese neue ca. 150 m lange GemeindestraRe
wird von der Anbindung an die Straflganger StraBe bis zu einem neuen Kreisverkehr
flihren. Die Anbindung des Bebauungsplanes 16.18.0 an die Olga-Rudel-Zeynek-Gasse
sollte gemaR dem Verordnungsplan in einem Abstand von ca. 60 m zur StalRganger
StralRe liegen. Eine nadher an der StraRganger StralRe gelegene Anbindung an die Olga-
Rudel-Zeynek-Gasse ist prinzipiell auch laut Verordnungsplan moglich, allerdings wird in
diesem Bereich nur eine richtungsgebundene Anbindung (nur Rechtseinbiegen und
Rechtsabbiegen) moglich sein. Fiir eine ausreichende Leistungsfahigkeit im Knotenpunkt
der Olga-Rudel-Zeynek-Gasse mit der StraRganger Stralle wurde eine
Verkehrslichtsignalanlage (VLSA errichtet. Eine direkte Anbindung an die LandesstraRe
wird seitens der Verkehrsplanung (A10/8) abgelehnt und ist im Bebauungsplan auch
nicht vorgesehen.

Pkw-Stellplatze

Der Stellplatzschliissel wurde von der Verkehrsplanung festgelegt.

Unter Betrachtung der beim Bebauungsplangebiet gegebenen Rahmenbedingungen
beziiglich OV-ErschlieBung, Nahversorgung und Kinderbetreuungseinrichtungen sind fir
die folgenden Nutzungen die dargestellten Stellplatzwerte empfohlen:




Nutzung Zulassige Ober-/Untergrenze
Wohnen (Wohnhé&user) 100 bis 115 Stpl./m2
Bruttogeschossflache
Wohnheime 0,10 bis 0,20 Stpl. je Heimplatz
Bliro- und Verwaltungsgebaude 0,15 bis 0,40 Stpl. je Dienstnehmer
Ladengeschafte, Geschaftshauser, 1,0 bis 5,0 Stpl. / 100 m? Verkaufsfliche
Einkaufszentren
Beherbergungsbetriebe 0,1 bis 1,0 Stpl. je Mieteinheit
Betriebe des Gastgewerbes 0,05 bis 0,4 Stpl. je Besucherplatz

Diese Stellplatzschlissel sind sowohl als Ober- als auch als Untergrenze zu sehen.

Um diese Stellplatzschlissel zu ermdglichen sind verkehrsreduzierende MalBnahmen zur
Reduktion des Verkehrsaufkommens des motorisierten Individualverkehrs aus dem
Bebauungsplangebiet vorzusehen und vertraglich auf Basis eines Mobilitdtsvertrages
zwischen den Grundstickseigentiimern und der Stadt Graz zu vereinbaren.

Von der Verkehrsplanung ein Mobilitdtvertrag ausgearbeitet, der bis zur
Beschlussfassung vom Projektwerber unterfertigt wurde.

Ful3- und Fahrradverkehr

Es ist fir eine ausreichende Anzahl an Fahrradabstellpldatzen zu sorgen. Laut RVS
(03.07.11-Parkplatze) ist je 50 m? BruttogeschoRfliche 1 Fahrradabstellplatz
erforderlich. Fir Besucher von Privatwohnungen ist 1 Fahrradabstellplatz je 300 m?
(BGF) vorzusehen. Die Abstellanlagen fiur den Fahrradverkehr sind Uberdacht,
witterungsgeschitzt, leicht erreichbar und diebstahlhemmend auszufiihren.

Um gemaR den Zielen des Mobilitatskonzeptes 2020 der Stadt Graz kurze, FuB-, Fahrrad-
und OV-gerechte Wege zu fordern, sind 6ffentliche Durchwegungen fiir FuBgingerinnen
und Radfahrerlnnen durch die Bebauungsplangebiete der Bebauungsplane 16.15.0 und
16.18.0 vorgesehen. Es sollen dabei eine von Osten nach Westen verlaufende Ost-West-
Achse und eine von Norden nach Siiden verlaufende Nord-Sid-Achse umgesetzt
werden.

Die Ost-West-Achse beginnt bei der StraRganger Stralle, fiihrt dann Uber die Olga-Rudel-
Zeynek-Gasse zum neuen Kreisverkehr. Vom Kreisverkehr aus soll ein Geh- und Radweg
bis zur ostlichen Grenze des Bebauungsplangebietes gefiihrt werden. Der im Anschluss
geplante Lickenschluss bis zur MartinhofstraBe ist nicht Teil der Bebauungspldane
16.15.0 und 16.18.0.

Der sidliche Abschnitt der Nord-Siid-Achse soll von der AnkerstraRe bis zur Ost-West-
Achse und im Weiteren bis zur nordlichen Grenze des Bebauungsplanes 16.15.0 gefiihrt
werden.

Die fur die Ost-West-Achse und fur die Nord-Siid-Achse erforderlichen zivilrechtlichen
Vereinbarungen wurden GroRteiles bereits im Zuge des Bebauungsplans 16.15.0 und
der dafiir erforderlichen Regelung fiir die neu zu errichtende Olga-Rudel-Zeynek-Gasse
getroffen
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Angrenzende Offentliche Strallen

Das Bebauungsplangebiet grenzt auf einer Lange von liber 100 m an die StraRganger
Stralle. Die Strallganger Stralle stellt eine wichtige Verkehrsachse dar, die bereits im
Bestand hohe Auslastungen aufweist. Zur Sicherstellung, dass in Zukunft umzusetzende
VerkehrsmaBnahmen (z.B.: OV-Trasse, Radweg, ..) méglich sind, ist entlang der
StraRganger StraRe eine Fliche in einer Breite von 15 m freizuhalten und eine Ubergabe
ans Land vertraglich vereinbart. Dieser 15m breite Streifen sichert nicht nur die
kiinftigen OV-Trasse mit Haltestellen, sondern auch ein straBenbegleitendes Griin. Diese
Flache berticksichtigt auch zukiinftige Verrieselungsflachen.

Die Sicherung der Grundabtretung wurde ein Vertrag in Zusammenarbeit mit der
Abteilung 8/4 — Immobilienabteilung, dem Land Steiermark und der Vertretern der Stadt
erarbeitet und vor der Beschlussfassung von allen Beteiligten unterzeichnet.

Offentlicher Verkehr

Die Liegenschaften sind sehr gut an den offentlicher Verkehr angeschlossen, die
VerkehrserschlieBung erfolgt durch die bestehenden Buslinien 31 und 62. Haltstellen
gibt es in der Ankerstralle bzw. im der Zweierbosniakengasse.

Aus verkehrsplanerischer Sicht wurden von dem Verkehrsplanungsbiiro ZIS+P am
Ubergeordneten StraBennetz zusatzlich flar die Zukunft folgende Malnahmen
empfohlen:

° Ausbau der leistungsmaBig kritischen Kreuzungen StralRganger StraBe -
Weblinger Stralle, Weblinger StraBe — Karntnerstralle sowie Karntnerstralle —
StralRganger StraRe mit der Errichtung der Martinhof-Siedlung bzw. Bebauung
der Immorent-Griinde.

. Adaption der VLSA-Programme der bestehenden VLSA (Verlangern des Umlaufs
in den Spitzenstunden auf 90 Sekunden, geringfiigige Anderungen der
Programme zur Steigerung der Leistungsfahigkeit).

° Ausbau der Kreuzung StraRganger Stralle — Wetzelsdorfer Strafle mit der
Errichtung der Martinhof-Siedlung bzw. Bebauung der Immorent-Griinde, auch
als Verbesserung im Rahmen des Ausbaus der Eisenbahnunterfliihrung
Wetzelsdorfer Stralle. Es ist darauf hinzuweisen, dass sich das Erfordernis des
Ausbaus nicht aus der Bebauung Immorent, Leykam, Leder und Schuh und
Martinhof-Siedlung ergibt, sondern dass sich die Zusatzbelastungen durch den
prognostizierten Verkehrstrend bis 2020 resultieren.

Diese MaRnahmen liegen jedoch aullerhalb des Bebauungsplangebiets und kdnnen
daher nicht verordnet werden.

e Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist infrastrukturell voll erschlossen.

Oberflachenentwdasserung/Versickerung
GemalR Vorgaben des Kanalbauamtes der Stadt Graz dirfen Oberflichenwasser nicht in
den Mischkanal eingebracht werden. Diese sind daher ausschlieBlich auf eigenem Grund
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zur Versickerung zu bringen. Bei der Bebauung der Grundstlicke ist daher eine moglichst
durchlassige Oberflachengestaltung anzustreben. Verschmutzte Oberflachenwdsser der
befestigten Flachen sind unter Beachtung des Standes der Technik Uber grof¥flachige
begriinte Geldande- und Sickermulden mit Sickerschlitzeinbindung in die Kiesschichten
sowie Sickerschachte oder unterirdische Schotterkérper mit Sickerleitungen zu verrieseln.
Unverschmutzte Wasser von Dachflachen sind auf eigenen Grund zu versickern. Im Zuge
der Bauverfahren ist eine wasserrechtliche Genehmigung notwendig.

GemaR Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2011 liegt das Planungsgebiet im aktuellen
versorgungsgebiet der Fernwarme bzw. im kurzfristigen Erweiterungsgebiet.

GemaR dem der Verordnung zur FernwarmeanschluBverpflichtung liegt das
Bebauungsplangebiet im Fernwarmeanschlussbereich 2013 gem. §20(9) StROG 2010
(Teilgebiet 16/001).

4. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

3.16.0 Flachenwidmungsplandanderung:

Im Zuge der Anderung des Flichenwidmungsplanes 3.0 der Stadtgemeinde Graz wurden
folgende Anderungen vorgenommen:

A 14-K-757/2002-880 / 911 / 912 ( Bl. 10/71/4); Leykam, Immorent Sid, Leder und Schuh /
Ankerstrale - StralRganger StralRe, KG Webling, Grdstk. .2207/1 u.a. Ein bisheriges
,Gewerbegebiet”, Bebauungsdichte 0,2 bis 1,5 wird auf einer Flache von ca. 8 ha in
»Allgemeines Wohngebiet — AufschlieBungsgebiet”, Bebauungsdichte 0,2 bis 0,8 gedndert. Das
bisherige ,Gewerbegebiet” entlang der StraBganger StralRe erhdlt die zeitliche
Nachfolgenutzung ,Allgemeines Wohngebiet — AufschlieRungsgebiet”, Bebauungsdichte 0,2 bis
0,8.

Aufhebung des AufschlieBungsgebietes:
Anlasslich der Festlegung als AufschlieBungsgebiet waren folgende Griinde maRgebend:
e Anbindung an das (ibergeordnete StralRennetz
e Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)
e Erfordernis von LarmschutzmalRlnahmen gegeniliber der Straflganger StraRe und den
angrenzenden Betrieben
e Belange des Hochwasserschutzes (Briindlbach) und der Meteorwasserentsorgung
Zur Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung wird die Pflicht zur Erstellung
eines Bebauungsplanes verordnet.

Zu: Anbindung an das ilibergeordnete StraBennetz:

ErschlieRung/Verkehr:

Hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieRung liegt eine verkehrstechnische Untersuchung
fr die Grundstlcke der Firmen Immorent, Leykam, Leder und Schuh im Bereich der
StraRganger StralRe — AnkerstralRRe, verfasst durch ZIS+P Verkehrsplanung,
Sammer&Partner, Ziviltechnikergesellschaft m.b.H. vor.

Das Areal wird fir den Individualverkehr ausschlieRlich tber die StralRganger StraRe (lUber
das Grundstiick Nr. 2207/7) erschlossen. Die neue Gemeindestralle heildt Olga-Rudel-
Zeynek-Gasse.
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Zu: Innere ErschlieBung:
Die Zu- und Abfahrten zum Planungsareal, sowie zur Tiefgarage erfolgen ausschlieRlich
Uber die Olga-Rudel-Zeynek-Gasse (Gemeindestrale).

Zu: Erfordernis von LairmschutzmalRnahmen gegeniiber der StraRganger StraRe und den
angrenzenden Betrieben:

Aufgrund der projektierten SchallschutzmalBnahmen, in Form einer abschirmenden
Bebauung (Schallschutzriegel) siidlich der Autowaschanlage verlaufend und parallel zur
StraRganger Stralle, kdnnen die schalltechnischen Planungsrichtwerte fiir ein Allgemeines
Wohngebiet im Bereich der Schlaf- und Wohnraume (Aufenthaltsbereiche) der
projektierten Baukorpern sowie bei den Freibereichen im Innenhof eingehalten werden.
Eine Schallschutzriegelverbauung sollte in Verbindung mit z.B.: verglasten Laubengadngen
bzw. einer optimierten Grundrissgestaltung (nur Nebenraume in Richtung der
Larmerreger) optimiert werden.

Zu: Belange des Hochwasserschutzes (Briindlbach) und der Meteorwasserentsorgung:
Die in diesem Teilbebauungsplan bericksichtigen Grundstiicksflache liegt in keiner
Gefahrenzone und keinem Uberflutungsbereich.

Meteorwasserentsorgung:

Gemal Vorgaben des Kanalbauamtes der Stadt Graz dirfen Oberflachenwasser nicht in
den Mischkanal eingebracht werden. Diese sind daher ausschliel3lich auf eigenem Grund
zur Versickerung zu bringen.

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

Die Verteilung der Baumassen wird durch die Baugrenzlinien festgelegt. Die baugesetzlich
geltenden Mindestgrenzabstande zu den Randern des Planungsgebietes sind (iberall
einzuhalten.

Das Uberarbeite Gestaltungskonzept (des Wettbewerbsiegers) wurde geprift,
weiterentwickelt und als Grundlage fir den Bebauungsplan herangezogen.

Das heterogene Umfeld, gekennzeichnet durch die teils ehemalige Industrienutzung sowie
durch Wohngebiete im Osten und Stiden weist sehr hohe Qualitdten durch die Nahe zum
Naherholungsraum auf.

Durch den Abbruch der bestehend (Lager-)Halle und Errichtung des maximal
sechsgeschossigen L-formigen Baukorper entlang der StraRganger StraRe, sowie den sechs-
bzw. achtgeschossigen Punkthdusern kommt es zu einer Entsiegelung des derzeit fast
hundertprozentig versiegelten Grundstiicks. Die PKW-Stellplatze der zukiinftigen Bewohner
mussen in der Tiefgarage untergebracht werden, lediglich die Kunden- und
Besucherparkplatze sind in ausgewiesenen Flachen oberirdisch moglich. Die restlichen
Freiflachen sind gartnerisch zu gestalten und zu begriinen. Die Flachddacher miissen mit
einer extensiven Begriinung zu versehen werden. (Substartschicht 8 cm).
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Durch die Umwidmung von Gewerbegebiet in ein Allgemeines Wohngebiet wird es zu einer
Dichtereduktion gekommen. Im der Widmung des Gewerbegebietes ist eine Dichte von 0,2-
1,5 moglich.

Der Bebauungsplan ermdéglicht gemall den Bestimmungen der Bebauungsdichteverordnung
1993 in der Fassung LGBI. 58/2011, § 3 eine Uberschreitung des im 3.16
Flachenwidmungsplan festgesetzten Hochstwertes bis hochstens 1,0.

Begriindet wird dies mit der geplanten stadtebaulichen Schwerpunktsetzung (vertikaler
Entwicklungsakzent mit gleichzeitiger Freihaltung von moglichst viel Griinraum im Quartier)
durch das Projekt, dem Raumordnungsgrundsatz des sparsamen Umgangs mit der
Ressource Boden und der guten Qualitat der 6ffentlichen VerkehrserschlieBung und dem
Vorhandensein bzw. der Planung von 6ffentlichen und privatgewerblichen
Versorgungseinrichtungen in fuBlaufiger Entfernung.

Grundlage fiir diese stadtebauliche Entwicklung war die Uberarbeitung des pramierten
Projektes der Wettbewerbssieger.

Die Uberschreitung der Bebauungsdichte stimmt mit den Zielen des
Stadtentwicklungskonzeptes tberein, da unabhadngig von der Festlegung der generellen,
gebietsweisen Dichte der Wohngebiete begriindete Uberschreitungen im Bauverfahren
oder in einem Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden oder aufgrund der Anbindung
an den offentlichen Verkehr zuldssig sind.

Das gesamte Quartier wird Uber die zentrale Zufahrtstralle , Olga-Rudel-Zeynek-Gasse”
erschlossen.

Die Balkone diirfen maximal 1,50 m Uber die Baugrenzlinien vortreten. Ein wesentliches
Gestaltungsmerkmal des Wettbewerb Entwurfes waren umlaufende und jeweils versetzte
Balkonkonstruktionen (belebendes Erscheinungsbild).

Um Teilungen bzw. objektbezogene Nutzungsabgrenzungen nach der Baubewilligung zu
ermoglichen wurde dies § 3 der Verordnung erméglicht.

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

Die Zu- und Abfahrt auf das Grundstlick bzw. in die Tiefgaragen erfolgt ausschlieBlich tiber
die zentrale Zufahrt ,Olga-Rudel-Zeynek-Gasse”. Das allfallige Erfordernis bzw. die
Ausflihrung einer Einhausung der Tiefgaragenrampe ist gemaR den larmtechnischen
Erfordernissen und den Angaben eines larmtechnischen Sachverstandigen zu planen und
umzusetzen.

Ruhender Verkehr (siehe dazu § 6 der VO):
Je 100 m? bis 115 m? BruttogeschoRflache fir Wohnnutzung 1,0 KFZ-Stellplatz in einer
Tiefgarage vorzusehen. Je 100 m? Verkaufsflache sind 1,0 bis 5,0 PKW-Stellplitze
vorzusehen. Dies ist aufgrund der guten Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr und
das Ful3- und Radwegenetz aus verkehrlicher Sicht und der vorgesehenen Malinahmen
zur Reduktion des MIV ausreichend. PKW-Abstellflachen (Besucherparkplatze und
Kundenparkpladtze) im Freien sind nur in den ausgewiesenen Bereichen zulassig.
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In folgenden Bereichen sind Abtretungsflachen entlang der StralRganger StraRe
erforderlich:
o 15 m breiter Streifen: 1623 m?, (Abtretung an das Land Steiermark)

Im Planwerk ist eine 15 m breite Regulierungslinie entlang der Stralganger Stral3e
eingetragen.
Die Abtretung an das Land Steiermark erfolgt aus folgendem Grund:

e  StralRganger StraRe ist eine Landesstralie

e  Grundstiicksicherung fiir einen spateren StraRenausbau, sowie

e  Strallenentwasserung und

e  Baumpflanzungen entlang der StraRganger StralRe

Mobilitatsvertrag:

Zusatzlich zu diesem Stellplatzschlissel wurde von der Verkehrsplanung ein
Mobilitatsvertrages erarbeitet und von beiden Vertragspartner — Vertretern der
Grundstickseigentliimer und Vertretern der Stadt Graz unterschreiben.

Durch eine entsprechende Umsetzung der geplanten Mallnahmen im Sinne einer
verkehrssparenden Siedlung (FérdermaRnahmen fiir FuRgénger, Radfahrer, OV,
Mobilitatsmanagement um eine moglichst umweltfreundliche Verkehrsmittelnutzung der
Bewohnerinnen und Besucherlnnen zu erreichen, eMobility Fuhrpark (eBikes und eAuto)
abgestimmt auf die Bedlirfnisse der Bewohnerlnnen mit eBike-Sharing und eCar-Sharing
u.dgl.) soll das KFZ-Aufkommen gering gehalten werden.

7. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- uynd GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu §7 der VO)

Im Bauverfahren ist ein Aullenanlagenplan vorzulegen.
Bei samtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden.

Die Tiefgaragen in Freibereichen sind mit mindestens 70 cm zu tberdecken, freie PKW-
Stellplatze entsprechend versickerungsoffen zu gestalten.

Die Standsicherheit von Baumen auf Tiefgaragen kann nur bei einer ausreichenden
Dimension der Vegetationstragschicht gewahrleistet werden. Diese ist auf die jeweilige
Baumart und die dortigen Verhaltnisse individuell abzustimmen.

Die ungefahren Baumstandorte der Neupflanzungen entlang der StraRganger Stral3e und
der Olga- Rudel-Zeynek-Gasse wurden im Planwerk verortet, die genau Lage wird erst im
Zuge der Einreichplanung in einem Individualverfahren /Bauverfahren festgelegt. Um
jedoch die Bestandsbdaume entlang der StralRganger StraBe zu bericksichtigen wurde der
§7 der Bebauungsplan-Verordnung um folgenden Absatz erganzt:

(22) Entlang der Straflganger StralRe sind mindestens 9 groBkronige
Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Erhalt von
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Bestandsbaumen entlang der StraRganger StraBe kann die Anzahl der
Neupflanzungen um die Anzahl der erhaltenen Bestandbdume reduzieren
werden.

8. ALLGEMEINES
(siehe dazu §§ 1 u. 9 der VO)

e Der 16.18.0 Bebauungsplan ,Strallganger Strale — Olga-Rudel-Zeynek-Gasse” besteht aus
dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerkldarung und dem
Erldauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im Mal3stab 1:500 und auf Basis
des digitalen Katasters von Graz.

e Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen in
roter Farbe und die Festlegungen betreffend 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 tiber Benachrichtigung mit entsprechender
Erlduterung und Begriindung.

Fir den Gemeinderat:

(Dipl. Ing. Bernhard Inninger)
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