STADT

GIRINZ|

STADTPLANUNG

A 14-044538/2018/31 Graz, am 09.07.2020

17.20.0 Bebauungsplan
»PuchstraBe/Puntigamer StraRe/
Herrgottwiesgasse” Bearbeiter: DI Wipfler

XVII. Bez., KG Rudersdorf

Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Das Stadtplanungsamt wurde von der Asset One Projektentwicklungs GmbH, Karmeliterplatz
4, 8010 Graz, als Eigentiimerin der Liegenschaft in Puntigam (Grundstiicke ehemals ,, Ackern”
mit den Grundsticksnummern 345, 359/1, 361 und 366 der KG Rudersdorf) ersucht einen
Bebauungsplan zu erstellen, da die groRe Bauflache fiir Gewerbenutzung entwickelt werden
soll. Zwischenzeitlich ist das Areal in das Eigentum der LIVEGRA GmbH (eine Tochterfirma
der Bauunternehmung Granit GmbH), Feldgasse 14, 8020 Graz, (ibergegangen.

GemaR dem Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 4.0 Flachenwidmungsplan liegt der Bau-
platz in einem Gebiet, fir das durch Verordnung ein Bebauungsplan zu erlassen ist.

In Folge wird flir das gesamte AufschlieRungsgebiet (daher inkl. des Grundstiickes Nr. 359/2)
der Bebauungsplan erstellt.

Die GroRe des Areals betragt laut Plandarstellung ca. 109.672 m? (ohne die im Flachenwid-
mungsplan ausgewiesene ,Verkehrsflache” entlang der Herrgottwiesgasse).

Der Gebietsbereich ist gemall dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept als , Industrie- und Ge-
werbegebiet” festgelegt.

Gemal dem 4.0 Flachenwidmungsplan ist dieser Bereich als ,Gewerbegebiet — Auf-
schlieBungsgebiet XVII.04“ mit einer Bebauungsdichte von 0,5 bis 1,5 ausgewiesen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, flir das Planungsgebiet eine geordnete bauliche Entwick-
lung im Sinne der Ausweisung , Industrie- und Gewerbegebiet” sicherzustellen.



2. Verfahren

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 31.10.2019 bis zum 02.01.2020 (9 Wochen) 6f-
fentlich aufgelegt. Es fand auch am 19.11.2019 eine Birgerinformationsveranstaltung zum
Bebauungsplan in der Pfarre Graz-Puntigam statt.

Die grundbiicherlichen Eigentliimer der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet sowie die fiir
die ortliche Raumplanung zustdndige Fachabteilung des Amtes der Stmk. Landesregierung
wurden angehort (Anhorungsverfahren gemalt § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Wahrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungsamt eine
Auskunfts- und Beratungstatigkeit. Innerhalb der Auflagefrist konnten Einwendungen zum
Bebauungsplan schriftlich und begriindet bekannt gegeben werden.

3. Einwendungen und Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf

Wahrend der Anhorungsfrist langten 21 Einwendungen und 1 Stellungnahme (Sammel-
stellungnahme: Energie Graz, Stromnetz Graz, Bereich Erdgas, Bereich Fernwarme, Bereich
LED-StraBenbeleuchtung; alle keine Einwande) im Stadtplanungsamt ein.

Bezliglich der Einwendungserledigungen wurde der Bebauungsplan-Entwurf im folgenden
Punkten weiterentwickelt (die Anderungen sind fett dargestellt; Erlduterungen dazu sind
kursiv geschrieben):

e Verordnung § 6 ErschlieBungswege, Zufahrten, Pkw-Abstellplatze, VerbindungsstraRe:
Abs 3: Es ist zulassig von der Puntigamer Stralle aus einmal eine Zu- und Abfahrt zu er-
richten. Eine Bewilligung der LandesstraBenverwaltung ist beizubringen.

(Anm.: Dies folgt einer Einwendung der Bezirksvertretung. Eine Vorplanung vom Pla-
nungsbiiro PLANUM, welche mit dem Land Steiermark positiv vorbesprochen wurde, gibt
es bereits).

Abs 4: Die Pkw-Abstellplatze sind in Tiefgaragen, in Hochgaragen, in den Gebauden inte-
griert oder im Freien zu errichten. Uber Hochgaragen sind zumindest extensiv begriinte
Dacher anzuordnen.

(Anm.: Dies erfolgte als Klarstellung; die begriinten Déicher dienen der Wasserretention
und zur Verbesserung des Mikroklimas).

Abs 5: Am Bauplatz ,,A“ sind maximal 300 Stellplatze zuldssig.

(Anm.: Dies erfolgte auf Wunsch der Verkehrsplanung um eine Uberlastung der anliegen-
den Kreuzungen zu vermeiden und deckt sich mit der konkreten Bauabsicht des Roten
Kreuzes).

Abs 6: Geringe Abweichungen in der Lage und in der Breite der neuen ost-west-
verlaufenden VerbindungsstraBBe und in der Lage der Grundgrenzen von Bauplatz , A“
sind zuldssig.

(Anm.: Dies erfolgte dazu um eventuell erforderliche geringe Abweichungen in der nach-
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folgenden Detailplanung zu ermdéglichen).

e Verordnung § 7 Freiflachen, Griingestaltung:
Abs 1: Entlang der ErschlieBungswege und entlang der zukiinftigen, 6stlichen und nérd-
lichen Bauplatzgrenzen sind jeweils durchgehende, mindestens 2,00 m breite Grinstrei-
fen mit Laubbaumpflanzungen anzulegen.
(Anm.: Dies erfolgte als Klarstellung).

e Planwerk:
Die Breite der ost-west-verlaufenden Verbindungsstrae wurde um 1,00 m vergroRRert
(Anm.: Dies folgt einer Einwendung, dass der dortig geplante Radweg um 1,00 m verbrei-
tert wird).
Der Bauplatz ,,A“ (= Bauplatz des Roten Kreuzes mit ca. 15.000 m?) wurde eingetragen.

e Erlduterungsbericht:
Der Erlauterungsbericht wurde in Teilen (u.a. Aufhebung AufschlieBungsgebiet; Fahr-

radabstellplatze) erganzt.

Diese Anderungen sind grofRteils geringfiigig und haben keine Riickwirkungen auf Dritte.

4. Das Planungsgebiet

e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

o 4.0 Stadtentwicklungskonzept:
Gemal dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept idgF. ist im Gebietsbereich die Aus-
weisung ,Industrie, Gewerbe” festgelegt.

o Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept:

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,REPRO” (Deckplan 1):
Der Gebietsbereich liegt in der ,Vorrangzone fiir Siedlungsentwicklung”.

Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):
Lage im ,,Grundwasserschongebiet 1“
Lage in der ,Sicherheitszone Flughafen Graz”

Offentlicher Verkehr (Deckplan 3):
Entlang der Puntigamer Strafle verkehren die stadtischen Buslinien 64 (Puntigam —
Stifting) und 80 (Puntigam — Rudersdorf - Feldkirchen).

Die mittlere Entfernung zur den niachsten OV-Haltestelle ,,GmeinstraRe” betragt ca.
250 m. Das Gebiet liegt in der OV Kategorie IV (= stidtische Bedienqualitat mit zeitli-
chen Einschrankungen).

o Réaumliches Leitbild (rechtswirksam ab 27.02.2020):




Bereichstypenplan: Betriebsgebiet
Teilraum 10: Puntigam Nord - Karlau

o 4.0 Flaichenwidmungsplan:
Im 4.0 Flachenwidmungsplan idgF. ist dieser Bereich als ,,Gewerbegebiet — Auf-
schlieBungsgebiet XVII.04“ mit einer Bebauungsdichte von 0,5 bis 1,5 ausgewiesen.
Eine StralRenverbindung von der Herrgottwiesgasse zu PuchstralSe ist vorgesehen.

o AufschlieBungserfordernisse fiir das Planungsgebiet gemaR 4.0 Flachenwidmungs-
plan:

Anbindung an das 6ffentliche StraRen- und Wegenetz, Nachweis einer zweck-
maRigen Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der duBeren Erschlie-
RBung fir alle Verkehrsarten (Motorisierter Individualverkehr, 6ffentlicher Ver-
kehr, Rad- und FuBverkehr)
Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)
MalBnahmen zur Forderung der Sanften Mobilitat
Offentliche nutzbare Durchwegung fiir den FuR- und Radverkehr
Bebauungsplanpflicht, geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaf-
fung zweckmaRig gestalteter Grundstiicke, Einfligung in das StraBen-, Orts- und
Landschaftsbild
Abwasserentsorgung mit einer dem Stand der Technik entsprechenden Abwas-
serbeseitigung

o Deckplan 1 (Baulandzonierung):
Es ist durch Verordnung ein Bebauungsplan zu erlassen.

o Deckplan 2 (Beschrankungszonen fiir die Raumheizung):
Der Bereich liegt in der Beschrankungszone — es gilt fiir anzeigenpflichtige Heizanla-
gen das Verbot von festen Brennstoffen.

o Deckplan 3 (Hochwasserabfluss — Mur und Grazer Bache): Nicht betroffen.

o Karte 1 (Abwasserentsorgung): Lage im kommunalen Entsorgungsbereich

o Karte 6 (Nutzungsbeschrankungen): Der Gebietsbereich ist mit der Signatur ,, Archéo-
logische Fundstellen” bezeichnet.

o Kommunales Energiekonzept:
Mittel- bis langfristig geplantes Erweiterungsgebiet Fernwarme (ab ca. 2025).

Grollrdumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt im Sliden von Graz 6stlich des Zentrums von Puntigam. Das Ge-
biet wird durch die Puchstraflie im Osten, die Puntigamer Stralle im Siiden und die Herr-
gottwiesgasse im Westen begrenzt. Im Nordosten schlielen Gewerbeflachen an. Im
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Nordwesten ist eine gréBere unbebaute Flache (,AufschlieBungsgebiet-Allgemeines
Wohngebiet”) gegeben.

Der Gebietsbereich wird durch Gewerbebebauungen entlang der Puchstralle und der
breiten Puntigamer Stralle bestimmt. Im Westen gegeniiber der Herrgottwiesgasse be-
findet sich das ausgedehnte Areal der Brauerei Puntigam; weiter entfernt im Westen ist
eine massive Neubebauung mit Wohnungen (Projekt ,Brauquartier”) gegeben.

Kleinrdumige Umgebung zum Planungsgebiet

Im Nordwesten: unbebaute Liegenschaft (Flachenwidmungsplan: AufschlieBungsgebiet —
Allgemeines Wohngebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,4 bis 0,8)

Im Norden und Nordosten: Gewerbe-Bebauung (Flachenwidmungsplan: Gewerbegebiet
mit einer Bebauungsdichte von 0,5 bis 1,5)

Im Osten gegeniiber der Puchstrae: Gewerbe-Bebauung (Flachenwidmungsplan:
Gewerbegebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,5 bis 1,5); u.a. ein Lebensmittelmarkt
mit groRem Parkplatz

Im Siiden gegenilber der Puntigamer Stralle: Gewerbe-Bebauung (Flachenwidmungs-
plan: Gewerbegebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,5 bis 1,5)

Im Westen gegeniiber der Herrgottwiesgasse: das Areal der Brauerei Puntigam
(Flachenwidmungsplan: Industrie- und Gewerbegebiet 1 mit einer Bebauungsdichte von
0,5 bis 2,5)

Im Nordwesten gegeniiber der Herrgottwiesgasse: kleineres Gewerbegebiet (Flachen-
widmungsplan: Gewerbegebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,5 bis 1,5)

Baubestand am Areal der Antragstellerin:

Die Flachen sind unbebaut und werden derzeit als Ackerflachen genutzt. Eine 110 KV-
Hochspannungs-Freileitung quert das Areal im Nordwesten. Ein Hochspannungsmast ist
dabei am Areal situiert.

Ausmal der Grundstiicke der Antragstellerin:
Das Areal der Antragstellerin besteht aus den Grundstiicken Nr. 345/1, 345/2, 359/1,
361 und 366 der KG Rudersdorf.

Grundstlick Nr. 345/1 = 20.161 m?, davon ca. 645 m? ,Verkehrsflaiche” laut Flachenwid-
mungsplan an der Herrgottwiesgasse

Grundstlick Nr. 345/2 =11.411 m?

Grundstlick Nr. 359/1 = 2.536 m?
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Grundsttick Nr. 361 = 5.986 m?; davon ca. 185 m? ,Verkehrsflache” laut Flachenwid-
mungsplan an der Herrgottwiesgasse

Grundstlick Nr. 366 = 67.614 m?; davon ca. 2.100 m? ,Verkehrsflache” laut Flachenwid-
mungsplan an der Herrgottwiesgasse

Gesamtflache laut Grundbuch: 107.708 m?; davon ca. 2.930 m? ,Verkehrsflache”
(= 2,72 %) laut Flachenwidmungsplan an der Herrgottwiesgasse.

Weitere Grundstiicke im Gebiet des AufschlieBungsgebietes und des Bebauungsplanes:
Liegenschaft Puchstrae 208; Grundsttick Nr. 359/2 mit einer GroRe von 5.000 m?; Ei-
gentiimer: Lorencic GmbH (= Baufirma); bebaut mit zwei ausgedehnten, 1-geschossigen
Hallen.

Umwelteinflisse:

Starke Immissionen durch den Verkehr sind im Stiden entlang der Puntigamer Stral3e
gegeben. Etwas weniger verkehrsbelastet ist die Puchstralle im Osten. Die Herrgottwies-
gasse im Westen ist weniger befahren.

Klimaanalyse:
Lage im Siden von Graz mit eingeschalteten Industrie- und Gewerbeflachen; erhéhte

Inversions- und Nebelgefdahrdung bei geringer Durchliiftung.
Planerische Empfehlungen: emissionsarme Betriebe, Anschluss an Fernwarme oder
Ferngas.

Topographie/Baumbestand

Der Gebietsbereich ist anndhernd eben. Entlang der Herrgottwiesgasse im Westen ist
eine durchgehende Baumreihe als Teil einer dortigen, ausgepragten Allee gegeben. Da-
bei liegt die StraBe um ca. 1,20 m hoher als das angrenzende Areal. Ein dlterer Laub-
baum ist weiters im Stidosten vorhanden.

ErschlieBung/Verkehr

Zufahrt:
Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt an der Puchstralle im Osten, der Puntigamer Stra-
Re im Sliden und der Herrgottwiesgasse im Westen.

Gemal 4.0 Flachenwidmungsplan ist im Norden des Areals eine Verbindungsstralie von
der PuchstraRe zur Herrgottwiesgasse herzustellen. Diese neue Stralle dient auch als Zu-
fahrtsstralle zu den einzelnen Bauplatzen am Areal.



Offentlicher Verkehr (Deckplan 3):
Entlang der Puntigamer StraRe verkehren die stadtischen Buslinien 64 (Puntigam — Stif-
ting) und 80 (Puntigam — Rudersdorf - Feldkirchen).

Die mittlere Entfernung zur den nichsten OV-Haltestelle ,GmeinstraBe” betragt
ca. 250 m. Das Gebiet liegt in der OV Kategorie IV (= stidtische Bedienqualitit mit zeitli-
chen Einschrdankungen).

Radwege:
Entlang der Puntigamer StralRe flihrt ein Radweg. Dieser hat weiter im Osten einen An-

schluss an den dortigen Murradweg.

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen. Kanale sind in der Puntigamer Straf3e und in der
Herrgottwiesgasse gegeben.

Laut Schreiben der Holding Graz — Wasserwirtschaft ist festzustellen:

»,Der Gebietsbereich ist hinsichtlich der technischen Infrastruktur voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwdisser hat (iber das éffentliche Kanalnetz zu erfolgen.

Die Dach- und Oberfléchenwdisser diirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet wer-
den und sind auf eigenem Grund mittels eines Oberfldchenentwdsserungssytems zur Ver-
sickerung zu bringen.

Das Gebiet liegt aufgrund seiner GréfSe nicht vollstéindig im Anschlussverpflichtungs-
bereich (100 m) des éffentlichen Kanals.

Fiir eine Infrastruktur-ErschliefSung mit Wasserversorgung und Abwasserentsorgung ist
friihzeitig mit der Holding Graz Wasserwirtschaft Kontakt aufzunehmen.”

Die Oberflachenwasser sind daher durch ein Entsorgungssystem (Versickerung) abzulei-
ten. Die Ausbildung der neuen Dacher vorwiegend als extensive Griindacher erleichtert
dabei die Entsorgung der Dachwadsser.

Gemal dem ,Kommunalen Energiekonzept” liegt der Bereich im aktuellen Versorgungs-
gebiet Fernwarme.

Entsorgung Abfall:

Auf Basis der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen (Abfallwirtschaftsgesetzes, Stmk
AWG, Abfuhrordnung der Stadt Graz) werden im Stadtgebiet Graz derzeit 8 verschiede-
ne Fraktionen (Restmdill, Bioabfille, Altpapier/Kartonagen, Weiliglas, Buntglas, Kunst-
stoffverpackungen, Metallverpackungen und Alttextilien) getrennt gesammelt.

Unabhéangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung, Gewerbe-
nutzung) sind fir die anfallenden Abfalle entsprechend des Aufkommens ausreichend
grofRe Sammelstellen (Millrdume, Millplatze) auf der Liegenschaft vorzusehen.
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Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den Auf-
stellplatzen der Sammelbehalter ist jedenfalls sicherzustellen. Die detaillierten 6rtlichen
Erfordernisse sind mit der von der Stadt zur Durchfiihrung der Sammlung beauftragten
Holding Graz abzustimmen.

5. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet

Folgende AufschlieBungserfordernisse wurden im 4.0 Flachenwidmungsplan festgelegt:

1.

vk wnN

Anbindung an das 6ffentliche StraRen- und Wegenetz, Nachweis einer zweckmaRigen
Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der duReren ErschlieBung fur alle Ver-
kehrsarten (Motorisierter Individualverkehr, 6ffentlicher Verkehr, Rad- und Ful3-
verkehr)

Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)

MaBnahmen zur Forderung der Sanften Mobilitat

Offentliche nutzbare Durchwegung fiir den FuR- und Radverkehr
Bebauungsplanpflicht, geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung
zweckmaRBig gestalteter Grundstiicke, Einfligung in das StralRen-, Orts- und Land-
schaftsbild

Abwasserentsorgung mit einer dem Stand der Technik entsprechenden Abwasserbe-
seitigung

Ad 1.) bis 4.): Vom Eigentimer wurde das Verkehrsplanungsbiiro PLANUM (vormals DI Fal-
last) mit der Planung fir die VerkehrserschlieBung betraut. Von diesem wurde in Zusam-
menarbeit mit der Verkehrsplanung der Stadt Graz, dem StraBenamt der Stadt Graz und der
zustandigen Stelle vom Land Steiermark eine Verkehrslosung erarbeitet. Inhaltliche Punkte
sind dabei:

Die Anlage einer neuen, o6ffentlichen, ost-west-verlaufenden Stral3e als Verbindung zwi-
schen der Puchstralle und der Herrgottwiesgasse.

Die Anlage von Geh- und Radwegen begleitend zu allen StralRen (PuchstraBe, Puntiga-
mer Stralle, Herrgottwiesgasse, neue Ost-West-verlaufende StraRe).

Der Ausbau der Kreuzungen Puntigamer StraRe/Puchstrale, PuchstraRe/neue StraRe
und Herrgottwiesgasse/neue StraRe.

Von der neuen Ost-West-verlaufenden Stralle aus werden ErschlieBungswege und die
Zufahrten zu den einzelnen Bauplatzen gefiihrt.

Direkte Zufahrten von der PuchstralRe aus sind nicht moglich.

Einmalig ist eine zusatzliche Zu- und Abfahrt von der Herrgottwiesgasse aus zuldssig. Auf
die bestehende Baumallee ist dabei moglichst Riicksicht zu nehmen.

Einmalig ist auch eine Zu- und Abfahrt von der Puntigamer Stral3e aus zuldssig. Die dafir
notigen Kosten sind gemald dem , Verursacherprinzip” vom Projektwerber zu tragen. Ei-
ne Bewilligung seitens der LandesstraBenverwaltung ist daflir Voraussetzung.



Abstellplatze
Die PKW-Abstellplatze sind in Tiefgaragen, in Hochgaragen, in den Gebauden integriert oder

im Freien zu errichten.
Am Bauplatz ,,A” (= Bauplatz des Roten Kreuzes) sind maximal 300 Stellplatze zulassig.

Bei groReren Bauverfahren (ab 50 Dienstnehmern) ist es fir die Aufhebung der Aufschlie-
Rungserfordernisse 1 und 2 notwendig, Verkehrsuntersuchungen mit positiven Leistungsfa-
higkeitsnachweisen an den umliegenden relevanten Knotenpunkten vorzulegen. Auch ist ein
Mobilitatsvertag mit Kfz-verkehrs-reduzierenden MaRBnahmen fir die Aufhebung des Auf-
schlieBungserfordernisses 3 abzuschliefen. Fir die Aufhebung der AufschlieBungserforder-
nisse 1.) bis 3.) bedarf es einer weiteren Beschlussfassung im Gemeinderat unter Anfiihrung
der Griinde.

StraBenraumgestaltung

Die markante, straBenbegleitende Baumreihe (Baumallee) entlang der Herrgottwiesgasse ist
zu erhalten. Entlang der Puntigamer StraBe und der PuchstraBe sind durchgehende Baum-
reihen in durchgehenden Griinstreifen anzuordnen. Des Weiteren sind Baumreihen in den
Grunstreifen entlang der neuen Erschliefungsstrallen im Planungsgebiet herzustellen.

Ad 5.): Die Bebauungsplanpflicht wird mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan erfillt. Im
Bebauungsplan werden die Bauflachen festgelegt. Diverse Griinstreifen und Baumpflan-
zungen sind im Planwerk eingetragen. Ebenso werden in der Verordnung Regelungen fiir
Baumpflanzungen und BegriinungsmaRnahmen getroffen.

Die Festlegungen beziiglich der Bauflachen, der Gebaudehéhen und der Griingestaltungen
erfolgen dazu, dass sich die Bebauung in das StraRen- und Ortsbild einfliigen kann.

Ad 6.): Eine Anschlussmoglichkeit an den 6ffentlichen Kanal ist gegeben. Die Dach- und
Oberflachenwasser sind auf eigenem Grund zur verbringen. Eine Begriinung der Dacher
dient unter anderem dazu die Regenwasser-Retention zu verbessern.

6. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

Der Bebauungsplan ermoglicht eine Bebauung gemal der im 4.0 Flachenwidmungsplan
festgelegten Widmungskategorie ,,Gewerbegebiet”. Die Bebauungsdichte wird mit maximal
1,7 festgelegt. Die Uberschreitung der Bebauungsdichte von 0,2 ist zul&ssig, da groRe Fli-
chen fir die VerkehrserschlieRung abzutreten sind. Zudem sind im Westen entlang der dor-
tigen bestehenden Baumallee breite Griinstreifen anzulegen. Durch die maBige Erhéhung
der Bebauungsdichte kann ein gewisser Ausgleich dafiir erreicht werden.
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Zu § 2 - Bebauungsweise
Es ist die offene Bebauung zuldssig. Diese ist flir Gewerbegebiete typisch.

Zu § 3 - Bauplatze, Bebauungsgrad
Als Mindestbauplatzfliche wird 4.000 m? festgelegt. Der Bebauungsgrad wird mit 0,75 be-
grenzt.

Zu § 4 - Baugrenzlinien
Die Verteilung der Baumassen wird durch die Baugrenzlinien festgelegt.

Zu § 5 - Geschossanzahl, Gebdudehohen, Dacher

Im Plan sind die maximalen traufenseitigen Gebdaudehohen eingetragen. Dabei ist fiir die
grofle Flache im Siden der neuen Verbindungsstralle eine Gebdaudehdhe von 20,50 m zulas-
sig (dies entspricht in etwa einem 5-geschossigen Birogebaude). Im Norden der neuen Ver-
bindungsstraRe ist eine Gebdaudehdhe von 16,50 m zuldssig (dies entspricht in etwa einem
4-geschossigen Blirogebaude). Zum benachbarten AufschlieBungsgebiet-Allgemeines
Wohngebiet im Norden wird die zuldssige Gebaudehohe auf 12,50 m (dies entspricht in et-
wa einem 3-geschossigen Biirogebiude) vermindert, um einen Ubergang zur méglichen
Wohnbebauung zu erreichen.

Déacher sind mit einer Dachneigung von 0 bis maximal 20 Grad zulassig.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu 10° sind zumindest extensiv zu begriinen. Da-
von ausgenommen sind Dachterrassen, Vordacher, Glasdachkonstruktionen sowie technisch
erforderliche Ausbildungen (wie z.B. Dacher lber Stiegenhdusern und Liften). Diese Aus-
nahmen sind auf maximal 1/3 der gesamten Dachflachen begrenzt.

Ziele dieser Begriinung sind — in Ubereinstimmung mit dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept -
die Verringerung der Aufheizungseffekte, die Erhohung der Luftfeuchtigkeit und die Reduk-
tion der Rickstrahlungen auf benachbarte Bereiche. Zudem erfolgt durch die Vegetations-
schicht ein langsameres AbflieRen der Niederschlagswasser.

Mit dem Rickversetzen von allfalligen, nutzungsbedingt notwendigen Haustechnikanlagen
wird das Erscheinungsbild derartiger Anlagen verbessert.

7. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN

Zufahrten:

Im Norden des Areals wird eine Verbindungsstralle von der Puchstralle zur Herrgottwiesgas-
se hergestellt. Diese StraBe dient auch fiir die Zufahrten auf die einzelnen Baupldtze am
Areal. Von dieser StraRe aus kdnnen auch ErschlieRungswege (jeweils PrivatstraBen) nach
Siden und Norden zu den einzelnen Bauplatzen gefiihrt werden.

Direkte Zufahrten von der PuchstralRe aus zu den einzelnen Bauplatzen sind aus Griinden
des Verkehrsflusses nicht moglich.
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Von der Herrgottwiesgasse aus wird einmalig eine Zu- und Abfahrt zu einem Bauplatz zuge-
lassen. Auf die bestehende Baumallee ist dabei moglichst Riicksicht zu nehmen. Mehrere
Zu- und Abfahrten sind nicht moglich, da es stadtebauliches Ziel ist die markante Baumallee
entlang dieser Stralle weitgehendst zu erhalten.

Einmalig ist auch eine Zu- und Abfahrt von der Puntigamer StralRe aus zuldssig. Die dafir
notigen Kosten sind gemal dem ,Verursacherprinzip” vom Projektwerber zu tragen. Eine
Bewilligung seitens der Landesstrallenverwaltung ist daflir Voraussetzung. Bei einer solchen
Anbindung ist der straRenbegleitende Griinstreifen und der Rad- und Gehweg entlang der
Puntigamer StraRBe mit zu bericksichtigen.

Geh- und Radwege:

Ein bestehender Radweg ist entlang der Puntigamer Straf3e (im Siiden) vorhanden. Entlang
der Herrgottwiesgasse ist Ostlich der bestehenden Baumallee ein Geh- und Radweg herzu-
stellen. Die konkrete Ausbildung des Geh- und Radweges entlang der Herrgottwiesgasse hat
in enger Abstimmung mit der Abteilung fiir Grinraum und Gewadsser der Stadt Graz zu er-
folgen. Geh- und Radwege sind auch entlang der PuchstraBe im Westen und entlang der
Puntigamer Stralle im Norden herzustellen. Auch entlang der neuen Ost-West-verlaufenden
VerbindungsstraBe ist im Siiden ein Geh- und Radweg anzulegen.

Fahrradabstellplatze:

Laut Stellungnahme der Verkehrsplanung sind fahrend erreichbare, diebstahlhemmend und
witterungsgeschiitzt ausgefiihrte oberirdische Abstellflachen fir Fahrrader im Nahbereich
der Eingdnge zu errichtet. Es ist fiir eine ausreichende Anzahl von Fahrradabstellplatzen zu
sorgen: dabei ist bei Blro- und Verwaltungsgebauden je 5 Dienstnehmer, bei Gewerbe-,
Industrie- und Handelsbetrieben, Lagerplatzen und Lagerhausern je 5 Dienstnehmer sowie
bei Bildungseinrichtungen je 5 Schiiler (Ausbildungsplatze) ein Fahrradabstellplatz zu errich-
ten.

In einem Gesprach wurde zwischen den Vertretern des Antragstellers und den Vertretern
der Stadt Graz (Verkehrsplanung, Stadtbaudirektion, Stadtplanungsamt) eine Kostenschat-
zung fir die Verkehrsflachen zu dem Bebauungsplan besprochen. Es wurde vereinbart die
vorgeschlagene Aufteilung der Kosten als Grundlage fir die weitere, rasche Umsetzung der
Verkehrsflachen und VerkehrsmaBnahmen und der Griinstreifen im 6ffentlichen Gut heran-
zuziehen und den Beschluss des Bebauungsplanes ehestmdglich herbeizufiihren. Die Fl3-
chensicherung wird mit einem Vertrag bis zu Beschlussfassung des Bebauungsplanes vorge-
legt (Vertrag zwischen der Magistratsabteilung fir Immobilien und der Antragstellerin).

8. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG (s. dazu § 7 der VO)

Die Freiraumgestaltung nimmt Bezug auf die Zielsetzung einer geringen Versiegelung und
des Erhalts einer Flache an gewachsenem Boden. Daher wurde der Bebauungsgrad und Ver-
siegelungsgrad mit 0,75 begrenzt. Freiflachen sind, sofern sie nicht der ErschlieBung (FuR-
wege, Notzufahrten) etc. dienen, grundsatzlich als Grinflachen auszubilden. Diverse Griin-
streifen und Baumpflanzungen sind anzulegen, um das im Stadtentwicklungskonzept vorge-
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gebene Ziel einer Durchgriinung von Industrie- und Gewerbeflachen zu erreichen und damit
den Eindruck eines ,,modernen, gut gestalteten Gewerbegebietes” zu erhalten.

Im Bebauungsplan werden Baume als Mindestanzahl definiert. Bei Baumbepflanzungen ist
darauf zu achten, dass die jeweiligen Baum-Achsabstdnde so gewahlt werden, dass eine
ausreichende Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen moglich ist. Bei Pflanzungen sollten
heimische Sorten bevorzugt werden.

Entlang der StraRenziige sollen mit Baumen bepflanzte Grinstreifen (straRenbegleitende
Baumreihen) entstehen. Entlang der Herrgottwiesgasse soll die bestehende Baumreihe
(Baumallee) weitgehendst erhalten werden.

Bei den erforderlichen Laubbdaumen (1 Baum je 5 PKW-Abstellpldtze in freier Anordnung -
ausgenommen davon sind Autohandelsflachen) ist zu beachten, dass die Baumkronen die
PKW- Abstell- und Manipulationsflaichen maéglichst Gberdecken sollen. Zudem ist bei den
jeweiligen Pflanzabstanden auf die ausreichende Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen zu
achten.

Zu § 7 Abs 8 - Standsicherheit von Baumen auf der Tiefgarage

Die Standsicherheit von Baumen auf Tiefgaragen kann nur bei einer ausreichenden Dimen-
sion der Vegetationstragschicht gewahrleistet werden. Diese ist auf die jeweilige Baumart
und die dortigen Verhaltnisse individuell abzustimmen. Die Tiefgaragen in Freibereichen
sind mit mindestens 70 cm Hohe (ausgenommen Wege und Tiefgaragenaufgange) zu lber-
decken.

Zu § 7 Abs 9 — Ausgestaltung von Parkplatzflachen
Dies folgt den Vorgaben des Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Graz.

Zu § 7 Abs 10 - AuRenanlageplan

Im Bauverfahren ist ein AuBenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur Freiflachen-
gestaltung nachvollziehbar zu machen. Im AuRenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei-
und Grinflachengestaltung darzustellen: bebaute Flache, befestigte Flache, versiegelte Fla-
chen, gewachsener Boden, unterbaute Flache, Art und Umfang der Dachbegriinung, Art und
Umfang der Vertikalbegriinung, Nutzungs- und Ausstattungsangeben fir die Freiflachen und
Ersichtlichmachung der Leitungsfiihrung. Eine Kontrolle der im Bebauungsplan festgelegten
Grin- und Freiflaichengestaltung ist im Baubewilligungsverfahren nur mit einem Auflenanla-
genplan moglich.

Zu § 7 Abs 11 - Larmschutzwande

Es kann Bereiche geben, wo aufgrund der betrieblichen Nutzungen Larmschutzwande er-
richtet werden miissen. Diese Larmschutzwéande sind nach auBen hin mit immergrinen
Pflanzen (Efeu oder dgl.) zu begrinen.
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9. Inhalt des Bebauungsplanes: SONSTIGES (siehe dazu § 8 der VO)

Die Festlegung zu den Einfriedungen (nicht blickdicht, Hohe maximal 2,00 m) soll hohe, den
Ausblick einengende Situationen vermeiden und eine visuelle Offenheit in Zusammenhang
mit der raumlichen Wirkung sichern.

Ebenso werden die Werbeeinrichtungen und die moéglichen Werbepylone fiir die Bauplatze
geregelt.

10. ALLGEMEINES

e Der 17.20.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Dar-
stellung samt Planzeichenerklarung und dem Erldauterungsbericht. Die zeichnerische
Darstellung erfolgt im Mal3stab 1:500 und auf Basis des digitalen Stadtplanes von Graz.

e Der Plan ist als farbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen in
roter Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griiner Farbe darge-
stellt sind.

o Weitere Festlegungen liber diesen Bebauungsplan hinaus kénnen in den einzelnen Bau-
bewilligungsverfahren getroffen werden.

Ab der nachfolgenden Kundmachung im Amtsblatt wird der Bebauungsplan rechtswirksam
sein und im Stadtplanungsamt zur allgemeinen Einsicht aufliegen.

Beilagen:
e Luftbild

e Ausschnitt 4.0 Flachenwidmungsplan
Fir den Gemeinderat:

Dipl. Ing. Bernhard Inninger

(elektronisch unterschrieben)



-14 -

5 i 3

° Luftild: Auszug aus den GeoDaten-Graz. Die rote Umrahmung bezeichnet da
Planungsgebiet, die gelbe Umrahmung das Areal der Antragstellerin

ks |

S gesamte

e Ausschnitt 4.0 Flachenwidmungsplan. Die rote Umrahmung bezeichnet das PIanungsge-
biet.
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