STADT

GIRIIN Z

STADTPLANUNG

GZ: A 14-001697/2018

Bearbeiterin: DI Nina Marinics-Bertovic

13.11.0 Bebauungsplan DI Elisabeth Mahr
,Gartnerstralle - Exerzierplatzstrafle”

XIIl. Bez., KG Gosting Graz. 21. Mérz 2024
raz, 21. Marz

Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Die Eigentliimerin der Liegenschaften 365/1, 365/4, 367/1, .1165, 368/7 und 371/1 alle in der
KG 63112 Gosting, die Firma Vogl Immobilien GmbH, ersucht um die Erstellung eines
Bebauungsplanes.

Im Planungsgebiet befinden sich noch folgende Liegenschaft: .1194 der KG 63112 Gosting.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GroRe von ca. 7.742 m? auf.

Gemal 4.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz (seit 22.2.2018 rechtskraftig)
ist dieser Bereich fur die Grundstiicke 368/7 und 371/1 der KG 63112 Gosting als Kerngebiet
mit Einkaufszentren-Ausschluss mit einer Bebauungsdichte von 0,6 — 1,5 ausgewiesen.
GemaR Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) zum 4.0 Flachenwidmungsplan ist die
Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Die restlichen Grundstiicke sind als AufschlieBungsgebiet (XI11.01) , Allgemeines Wohngebiet”
mit einer Bebauungsdichte von 0,4 — 0,8 ausgewiesen.

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

Die Liegenschaften .747 und .748 der KG 63112 Gosting liegen auRerhalb des
Gultigkeitsbereiches des Bebauungsplans und befinden sich ebenfalls im Eigentum der Firma
Vogl Immobilien GmbH.

Diese sind als Allgemeinen Wohngebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,4 — 0,8 mit der
zeitlichen Folgenutzung 53 , AufschlieRungsgebiet Kerngebiet mit Einkaufszentren-
Ausschluss mit einer Bebauungsdichte von 0,6 — 1,5“ ausgewiesen.

Gemal’ Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) zum 4.0 Flachenwidmungsplan ist nur
fiir zur Aufhebung des AufschlieRungsgebietes die Erstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

Zum Zeitpunkt des Ansuchens lag ein Entwurfskonzept von Blro Gieselbrecht tiber samtliche
im Eigentum der Antragstellerin stehenden Liegenschaften als Vorplanung vor.



Zielsetzungen gemals dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes (STEK) fir

die Bereiche:

e Bereich mit zwei Funktionen: Zentrum / Industrie, Gewerbe gem. §20 des 4.0 STEK (Gst.
Nr. 368/7 und 371/1 der KG 63112 Gosting)

e Bereich mit zwei Funktionen: Zentrum / Wohnen gem. §18 des 4.0 STEK (Gst. Nr. .1194,
365/1, 365/4, 367/1 und .1165 der KG 63112 Gosting)

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan auf Basis
des vorliegenden Gestaltungskonzeptes durch das Stadtplanungsamt erstellt.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung im
gegenstandlichen Bereich.

2. Verfahren

Der Ausschuss fur Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 29. Marz
2023 Uber die beabsichtigte Auflage des 13.11.0 Bebauungsplan ,Gartnerstralle —
Exerzierplatzstralle” des Bebauungsplan-Entwurfes informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemalk § 40 Abs 6 Z 1. StROG
2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 12. April 2023.

AUFLAGE

Die grundbuicherlichen Eigentlimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstlicke
wurden angehort und der Bebauungsplan tiber 9 Wochen, in der Zeit vom 13. April 2023 bis
zum 15. Juni 2023 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 6 Z 1
StROG 2010).

Wahrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungsamt eine
Auskunfts- und Beratungstatigkeit.

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung fand am 13. Juni 2023 im Festsaal der Mosaik
GmbH statt. Aus den Reaktionen der betroffenen Biirger:innen kam den Themen
Gebaudehohen, Hochwasser und vermehrter Verkehr besondere Bedeutung zu, diese
wurden in der weiteren Bearbeitung verstarkt bericksichtigt.

Wiéhrend der Auflagefrist vom 11. Mai 2023 bis zum 13. Juli 2023 langten eine Nullmeldung,
drei Stellungnahmen und 15 Einwendungen im Stadtplanungsamt ein.

1. ANHORUNG

Aufgrund von Einwendungen und daraufhin fachlich vertiefter Priifung wurden der Plan und
die Verordnung des 13.11. 0 Bebauungsplans , GartnerstralSe - ExerzierplatzstraRe” in
mehreren Punkten gedndert. Die Eigentiimerin und betroffenen Nachbarn wurden angehoért.



Von Ende der Kalenderwoche 38 im Jahr 2023 (18. September 2023) bis zum 6. Oktober
2023 angehort (Anhorungsverfahren gemald § 40 Abs 6 Z 2 StROG 2010).

Beziiglich der Einwendungserledigung hat sich der 13.11.0 Bebauungsplan in folgenden
Punkten gedndert:

VERORDNUNGSWORTLAUT: (textliche Anderungen sind unterstrichen bzw durchgestrichen
dargestellt)

Zu § 5 GESAMTHOHE, GESCHOSSHOHE, DACHER

(7)  Auf Baufeld B1 missen das Erdgeschol’ eine GeschoRhdhe von mindestens 4,50 m und
das 1. und 2. ObergeschoR eine GescholRhohe von mindestens 3,50 m aufweisen.

Erlduterung:
Um auf Baufeld B1 eine nachhaltige, gewerbliche Nutzung in den ersten drei Geschol3en zu

ermoglichen, werden MindestgeschoRhohen festgelegt. Im Erdgeschoss liegt die lichte
Raumhohe weiterhin bei mindestens 4,5 m. Um die Flexibilitdt und Nutzungsvielfallt von
Nichtwohnnutzungen (z.B.: Bliro, Gewerbe, Dienstleistungen, Bildung, Kultur, Forschung
etc.) steigern, wird die MindestgescholRhohe auf 3,5 m reduziert. Die maximale
Gebaudehohe bleibt weiterhin auf maximal 24,0 m beschrankt.

Zu § 7 PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE, ZUFAHRTEN

(1) Auf Baufeld A sind die PKW-Abstellplatze ausschlieBlich in Tiefgaragen innerhalb der
Abgrenzung fiir Tiefgaragen zu errichten.
Die ErschlieBung des Baufeldes A hat ausschlieBlich tGber die ExerzierplatzstralRe zu
erfolgen.

Erlduterung:

Um eine funktionelle, 2-hiiftige Tiefgarage zu errichten, wurde die mogliche unterirdische
Abgrenzung der Tiefgarage von 15 m (gem. Baugrenzlinie) auf 19 m erweitert. Die
erforderlichen Abstdande zu den nachbarlichen Liegenschaften gem. Baugesetz und die vom
wasserwirtschaftlichen Planungsorgan geforderten Abstande zum Miihlgang werden
dadurch nicht unterschritten.

Zu § 9 SONSTIGES

(2) Auf Baufeld A sind Werbeanlagen auf Gebauden ausschlielich an der Fassade
montiert, mit einer maximalen Oberkante von 3,0 m tber Erdgeschossniveau, zulassig.

(3) Aufden Baufeldern A, B1 und B2 sind Dachwerbung, Leuchtkasten, fotorealistische
Abbildungen und flachige Werbeeinrichtungen unzulassig.

Erlduterung:
Bei diesen Anderungen handelt es sich um die Klarstellung auf welchen Baufeldern welche

WerbemalRnahmen zuldssig bzw welche nicht zuldssig sind. Um den Unterschied zwischen



den Nutzungen und den Baufeldern zu unterstreichen wurden die jeweils betroffenen
Baufelder taxativ angefihrt.

Weitere redaktionelle Anderungen und Korrekturen

Redaktionelle Anderungen, Korrekturen und Konkretisierungen betreffen folgende

Themenbereiche:

e Aktualisierung der, dieser Verordnung zugrundeliegenden Landesgesetzblatter

e Ergdanzung von Grundstiicksnummern, Richtigstellung von Gesamtflachen

e Konkretisierungen wie zB ,,sind ausschlielRlich” statt ,,ist“ oder , bauliche Anlagen” statt
,Objekte”

e Streichung von Bezeichnungen, welche nicht Gegenstand des Bebauungsplanes sind zB
»Baufluchtlinie”, ,und dergleichen”, ...

e Inder Legende des Planwerks wurden ebenfalls Erganzungen und Korrekturen
vorgenommen.

Diese redaktionellen Anderungen, Korrekturen und Konkretisierungen dienen dem besseren

Verstandnis und haben keinen Einfluss auf dritte und missen daher nicht angehort werden.

PLANWERK

Im Planwerk wurden auf Baufeld A die Grenzen der Tiefgarage in einer Breite von 19 m
erganzt.

Wahrend der Anhorungsfrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungsamt
eine Auskunfts- und Beratungstatigkeit. Innerhalb der Anhorungsfrist konnten
Stellungnahmen schriftlich und begriindet beim Stadtplanungsamt bekanntgegeben werden.

Waéhrend dieser Anhorungsfrist langten drei Einwendungen und eine Nullmeldung im
Stadtplanungsamt ein.

2. ANHORUNG

Aufgrund von Einwendungen zur 1. Anhérung und daraufhin fachlich vertiefter Priifung
wurden der Plan und die Verordnung des 13.11. 0 Bebauungsplans , Gartnerstrale -
ExerzierplatzstraRe” ein weiteres Mal abgeandert.

Wieder wurden die grundbiicherliche Eigentiimerin der im Planungsgebiet liegenden
Grundstiicke sowie und betroffene Nachbarn iiber diese Anderung des Bebauungsplan-
Entwurfs von Ende der Kalenderwoche 50 im Jahr 2023 (15. Dezember 2023) bis zum 11.
Janner 2024 angehort.

Wahrend der Anhorungsfrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungsamt
eine Auskunfts- und Beratungstatigkeit. Innerhalb der Anhérungsfrist konnten
Stellungnahmen schriftlich und begriindet beim Stadtplanungsamt bekanntgegeben werden.



Beziiglich der Einwendungserledigung zur 1. Anh6rung hat sich der 13.11.0 Bebauungsplan
in folgenden Punkten gedndert:

Zum besseren Verstandnis, wurden die Erganzungen und Abdnderungen unterstrichenen
vorgenommen.

Zu § 5 GESAMTHOHE, GESCHOSSHOHE, DACHER

(4) Flr Baufeld A wurde der Hohenbezugspunkt 360,83 m i.A. gemal
Wasserrechtsbescheid (GZ.: A17-WGV-082987/2022/0009) / Abflussuntersuchung
Hydroconsult GmbH (SF / GZ: 18-0008), festgelegt.

[...]

Erlduterung:
Im Bereich des Baufeldes A wurde der bisher angegebene Hohenbezugspunkt von 359,5 m

Uber der Adria gemal der Luftbildauswertung der Stadtvermessung, Planstand 31. Janner
2018 festgelegt. Diese Festlegung steht im Widerspruch zum rechtskraftigen
Wasserrechtsbescheid (GZ.: A17-WGV-082987/2022/0009 vom 10.5.2023) bzw. der diesem
Bescheid zugrundeliegenden Abflussuntersuchung der Hydroconsult GmbH (SF / GZ: 18-0008
vom 14.7.2021).

In dieser Abflussuntersuchung wird nachgewiesen, dass ein klinftiger Hohenbezugspunkt bei
mindestens 360.83 m U.A. zu liegen hat, um einen Freibord, Abstand zwischen einem
Wasserspiegel und dem ErdgeschoBniveau des Bauwerkes, von 50cm zu gewahrleisten.

Redaktionelle Anderungen, Korrekturen und Konkretisierungen betreffen folgende

Themenbereiche:

e Korrektur der Grundsticksnummer .116/5 zu .1165 und Erganzung der
Teilflichenbezeichnung (Tfl.)

e Konkretisierungen wie zB ,,und dergleichen” statt ,,und dhnliches”

Diese redaktionellen Anderungen, Korrekturen und Konkretisierungen dienen dem besseren
Verstandnis und haben keinen Einfluss auf Dritte und missen daher nicht angehort werden.

Weitere redaktionelle Anderungen und Korrekturen

Weiters wurden redaktionelle Anderungen, Korrekturen und klarere Formulierungen
vorgenommen.

PLANWERK

Im Planwerk wurden in der Legende kleinere redaktionelle Anderungen vorgenommen, wie
Ergdnzungen aus dem 4.0 Flachenwidmungsplan, Erganzung der Festlegungen des 1.0
Rdaumlichen Leitbildes, Benennung der beiden Flachen des Planungsgebietes in ,,Ost” und
,West”.



Wahrend der Anhorungsfrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungsamt
eine Auskunfts- und Beratungstatigkeit. Innerhalb der Anhorungsfrist konnten
Stellungnahmen schriftlich und begriindet beim Stadtplanungsamt bekanntgegeben werden.

Wahrend der Auflagefrist Ende der Kalenderwoche 50 im Jahr 2023 bis zum 11. Janner 2024
langte 1 Einwendung im Stadtplanungsamt ein.

Wahrend der Anhorungsfrist langte eine Einwendung im Stadtplanungsamt ein.

Zusatzliche redaktionelle Ergdnzungen nach der 2. Anhorung:

Zu § 6 FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

(2) Bei Neu-, Um- und Zubauten darf bei der Farbgestaltung der Fassaden ein
Hellbezugswert von 30 nicht unterschritten, und ein Hellbezugswert von 85 nicht
Uberschritten werden.

Die Zahlenwerte zum Hellbezugswert wurden an die geltenden raumordnungsrechtlichen
Vorgaben angepasst.

Zu § 8 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG, VERSIEGELUNGSGRAD

(3) Der Versiegelungsgrad bezeichnet das Verhaltnis der oberirdisch bebauten Flache, der
Uberbauten Flache und befestigten Flachen zur Baufeldflache.
Im Bauverfahren muss der Nachweis der Bodenversiegelung in Anwendung und Erfillung
der Verordnung des Griinflachenfaktors der Stadt Graz erbracht werden.

Diese redaktionelle Erganzung dient dem besseren Verstandnis und hat keinen Einfluss auf
Dritte und muss daher nicht angehort werden.



3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Westen von Graz, im Bezirk Gosting. Das Gebiet ist im Stiden von
der Exerzierplatzstralle im Norden, von der Gartnerstralle im Westen, von Wiener StralSe
bzw. der Bebauung entlang der Mitterhofergasse im Osten sowie vom Miihlgang umgeben.
Das Planungsgebiet ist zweigeteilt und weist im westlichen Bereich an der Wiener StraRe
eine Flache von ca. 1.412 m? und im 6stlichen Bereich eine Flache von ca. 6.330 m? auf. Dies
ergibt eine Gesamtflache von 7.742 m?.

Luftbild 1 (2022): Auszug aus
dem Geo-Daten-Graz
© Stadtvermessung Graz.

Die Umrandung markiert das
Bebauungsplangebiet.

e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

4.0 Stadtentwicklungskonzept

Der westliche Bereich des Planungsgebietes (Gst. Nr. 368/7 und 371/1) liegt laut 4.0
Stadtentwicklungskonzept idgF im Funktionsbereich , Bereich mit zwei Funktionen:
Zentrum / Industrie, Gewerbe (§20)“.

Der 6stliche Bereich des Planungsgebietes (Gst. Nr. .1194, 365/1, 365/4, 367/1 und
.1165) liegt laut 4.0 Stadtentwicklungskonzept idgF im Funktionsbereich , Bereich mit
zwei Funktionen: Zentrum / Wohnen (§18)“.

§ 18 Zentrum / Wohnen: Innerstadtisches Wohn- und Mischgebiet

(1) Durchmischung der Wohn- mit vertréglicher Biiro-, Betriebs-, und
Geschdftsnutzung.

(2) Sicherung der Wohnfunktion und Erhaltung bzw. Verbesserung eines
entsprechenden Wohnumfeldes.

(3) Nutzung rechtlicher Méglichkeiten (z. B. Ldrmschutzverordnung, MafsSnahmen der
Gewerbeordnung) zur Reduzierung der nachteiligen Auswirkungen von Betrieben
auf das Wohnumfeld.



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

(5) Erhaltung und Weiterentwicklung des Griinbestandes.

(6) Sicherung bzw. Wiedererrichtung von Vorgdrten.

(7) Weitgehende Unterbringung der PKW-Stellpldtze in Tiefgaragen, in Abhdngigkeit
zur Projektgrofie

(8) Herstellung einer ausreichend grofen, allen Bewohnerinnen zugdnglichen
Griinfldche bei Neubauten.

(9) Beschrdnkung der Bodenversiegelung.

§ 20 Zentrum / Industrie, Gewerbe:

(1) Beriicksichtigung einer vertrédglichen Handelsentwicklung entlang des
iibergeordneten Strafiennetzes.

(2) Festlegung geeigneter Bebauungsweisen (z. B. der geschlossenen) entlang von
Hauptverkehrsadern als LdrmschutzmafSnahme fiir dahinterliegende Wohngebiete
in Bauverfahren und Bebauungsplénen unter Bedachtnahme auf bestehende
Gebdude und Nutzungen.

Auszug aus dem
Entwicklungsplan des 4.0
Stadtentwicklungskonzeptes

Die Umrandung markiert das
Bebauungsplangebiet.

Deckpldne zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept idgF:

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

Lage innerhalb der Vorrangzone fiir Siedlungsentwicklung

Lage innerhalb der wasserwirtschaftlichen Vorrangzone
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/. Auszug aus dem Deckplan 1 zum
4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF).

\ Die Umrandung bezeichnet das
W< 2 Planungsgebiet.

B WA

Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Grundwasserschongebietes Nr. 1.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof
Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Uberflutungsbereiche HQz0/100

. Auszug aus dem Deckplan 2 zum
* 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF).

Die Umrandung bezeichnet das
Planungsgebiet.

Verkehr (Deckplan 3):

Kategorie 1 (dunkelgriin):

yInnerstadtische Bedienqualitat”

Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.
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Auszug aus dem Deckplan 3 zum 4.0
Stadtentwicklungskonzept (idgF).

s < Die Umrandung bezeichnet das
w2 Planungsgebiet.

1.0 Rdumliches Leitbild (seit 27.02.2020 rechtswirksam)

»,GeschoBbau (braun)” sowie ,kommerziell genutzte Stralenrandbebauung (rot)“ im
Teilraum Nr. 14 (Mihlgang Nord — Kalvarienberg)

3389 \

A

& o
306
o ©

Auszug aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild

Die Umrandung bezeichnet
das Planungsgebiet.

Der westliche Bereich des Planungsgebietes (Gst. Nr. 3687 und 371/1) liegt laut 1.0
Raumlichen Leitbild im Bereichstyp ,,kommerziell genutzte Stralenrandbebauung”.

Charakteristik StraBenrandbebauung: straRenbegleitende und straRenraumbildende
lineare Bebauung, welchen den Larm- und Emissionsschutz fir die stralenabgewandte
Seite bildet.
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Festlegungen zum Bereichstyp

Rahmen der GeschofSzahl: mind. 3 Geschofie

Bebauungsweise: geschlossen, gekuppelt

Lage zur Strafe: strafsenraumbildend, strafSenbegleitend
Funktionsdurchmischung: Im Zuge von Bebauungsplénen verbindliche Festlegungen
treffen

Zuldssige Parkierungsformen: Tiefgarage (im Neubaufall); allenfalls geschlossene
Hochgaragen in stark emittierenden Verkehrsbdndern und Betrieben; Bei
lberwiegender Wohnnutzung ist die Errichtung von PKW- Stellpldtzen in freier
Aufstellung in vertrdglicher Relation zur BauplatzgréfSe zuléissig, sofern mit
Gebietscharakter und Topographie vereinbar

Sonstige Festlegungen: Ausschluss von strafSenseitigen offenen ErschliefSungen,
Ausschluss von strafSenbegleitenden Lirmschutzwdénden

Der Ostliche Bereich des Planungsgebietes (Gst. Nr. .1194, 365/1, 365/4, 367/1 und
.1165) liegt laut 1.0 Rdumlichen Leitbild im Bereichstyp , GeschofRRbau”.

Charakteristik: kompakte mehrgeschoflige Bebauung, vorwiegend in offener
Bebauungsweise und mit siedlungséffentlichen Freirdumen, meist lineare Baukérper,
sowohl als Einzelobjekt als auch in Form von raumbildenden Anlagen, meist
nutzungsdurchmischt.

Festlegungen zum Bereichstyp

Bebauungsweise: Entlang hochrangiger Strafien: gekuppelt
Funktionsdurchmischung: Im Zuge von Bebauungspldnen verbindliche Festlegungen
treffen —zumindest im straf3enseitigen Erdgeschof$

Zuléssige Parkierungsformen: Tiefgarage (im Neubaufall), allenfalls geschlossene
Hochgaragen im Ubergang zu stark emittierenden Verkehrsbéndern und Betrieben;
Bei liberwiegender Wohnnutzung ist die Errichtung von PKW- Stellpldtzen in freier
Aufstellung in vertrdglicher Relation zur BauplatzgréfSe zuldssig, sofern mit
Gebietscharakter und Topographie vereinbar

Ergédnzende Festlegungen: Ausschluss von strafSenseitigen offenen ErschlieSungen
bzw. offenen ErschliefSungen zu angrenzenden kleinteiligen Wohngebieten;
Schaffung von emissionsgeschiitzten Freirdumen

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:

Lage aullerhalb des Versorgungsgebietes Fernwarme.

4.0 Flaichenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

Das Planungsgebiet liegt gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan idgF fir den westlichen
Bereich (Gst. Nr. 368/7 und 371/1) im ,Kerngebiet mit Einkaufszentren Ausschluss” mit
einem Bebauungsdichtewert von 0,6 bis 1,5.
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Die restlichen Grundstiicke sind als AufschlieRungsgebiet ,, Allgemeines Wohngebiet”
(X111.01) mit einer Bebauungsdichte von 0,4 — 0,8 ausgewiesen.

Aufschlielungserfordernisse flir das Planungsgebiet gemaf 4.0 Flachenwidmungsplan:

- Anbindung an das 6ffentliche StralRen- und Wegenetz, Nachweis einer
zweckmaBigen Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der duReren
ErschlieBung fur alle Verkehrsarten (motorisierter Individualverkehr, 6ffentlicher
Verkehr, Rad- und FuBverkehr)

- Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)

- Offentlich nutzbare Durchwegung fiir den FuR- und Radverkehr

- Larmfreistellung gegeniber emittierendem StraRen- und /oder Schienenverkehr
sowie gegenliber emittierenden Gewerbe- und Industriebetrieben

- Bebauungsplanpflicht, geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung
zweckmalig gestalteter Grundstiicke, Einfligung in das Strallen-, Orts- und
Landschaftsbild

- Belange des Hochwasserschutzes (Uberflutungsbereiche an Mur und Grazer Bichen
HQ30/100 und Gefahrenzonenplan des forsttechnischen Dienstes fir Wildbach und
Lawinenverbauung)

LN

T

WA
(XIl1.04)

Auszug aus dem
4.0
Flachenwidmungsplan.

Die Umrahmung
, bezeichnet das
=} Planungsgebiet.
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Deckplane zum 4.0 Flaichenwidmungsplan:

Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1 zum 4.0 Flaichenwidmungsplan):

Bebauungsplan erforderlich.
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Auszug aus dem Deckplan 1 zum 4.0
Flachenwidmungsplan.

NN
‘\\‘a
e

Die Umrahmung bezeichnet den

LA i '. R - Giiltigkeitsbereich.
G YL .

Beschrankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2 zum 4.0
Flachenwidmungsplan) gem. § 30(7) StROG 2010 idF LGBI Nr 140/2014 iVm § 10
Abs 2 und 3 der VO zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im
Geltungsbereich, besteht ein Verbot fiir das Heizen mit festen Brennstoffen.
Diese Brennstoffe kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der
Grenzwert fiir die Staubemission von héchstens 4,0 g je m? BruttogeschofSfliche
pro Jahr eingehalten wird.

Der Giiltigkeitsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Auszug aus dem Deckplan 2 zum 4.0
Flachenwidmungsplan.

Die Umrahmung bezeichnet den
Giltigkeitsbereich.

Hochwasserabfluss - Mur und Grazer Bache mit Darstellung des
Gefahrenzonenplanes der Wildbach- und Lawinenverbauung (Deckplan 3 zum
4.0 Flachenwidmungsplan):

Der Giltigkeitsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereiches.
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Auszug aus dem Deckplan 3 zum 4.0
Flachenwidmungsplan.

Die Umrahmung bezeichnet den
Gultigkeitsbereich.

Baulandmobilisierungsplan (Deckplan 4 zum 4.0 Flachenwidmungsplan):

Fir die Grundstlicke Gst. Nr. 365/1, 365/4, 367/1 alle KG Gosting innerhalb des
Gultigkeitsbereiches des Bebauungsplangebietes wurde eine Bebauungsfrist
festgelegt.

GemaR § 34 StROG 2010 idgF werden zur Verwirklichung der angestrebten
Entwicklungsziele Bebauungsfristen gem. § 36 St ROG fir eine Planungsperiode fir
unbebaute Grundstiicke von AufschlieBungsgebieten innerhalb der Vorrangzone fir
die Siedlungsentwicklung It. Regionalem Entwicklungsprogramm Graz/Graz
Umgebung 2005 idgF als Baulandmobilisierungsmalinahmen festgelegt.

Die Zuordnung der Fristenfestlegungen ist der Tabelle der AufschlieBungsgebiete im
Anhang 1 zu § 3 zu entnehmen.

Der Fristbeginn entspricht dem Zeitpunkt, an dem sowohl die Aufhebung des
AufschlieBungsgebietes als auch die Rechtskraft des jeweiligen Bebauungsplanes
eingetreten ist.

Fir den Fall des fruchtlosen Fristablaufs wird gem. § 36 (2) c) StROG eine, vom
Grundeigentiimer zu leistende Investitionsabgabe als FolgemaRnahme festgelegt.
Fristbeginn entspricht dem Zeitpunkt der Aufhebung des AufschlieBungsgebietes
bzw der Rechtskraft des jeweiligen Bebauungsplanes.

341/106
umk\'«\) °

Auszug aus dem Deckplan 4 zum
4.0 Flachenwidmungsplan.

Die Umrahmung bezeichnet den
Gultigkeitsbereich.
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Karten zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

- Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Bereits im kommunalen Entsorgungsbereich

Auszug aus der Karte 1 des
4.0 Flachenwidmungsplanes.

Die Umrahmung bezeichnet den

S 4 e
et 1 ;
Sy ow=  Gultigkeitsbereich.

TS g
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e :
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R

- Verkehrslarmkataster (Karte 2A):

]

\ StraRenverkehrslarm
i

1'3 L Aeq indB(Nacht)

Die Umrahmung
bezeichnet den
Gultigkeitsbereich.
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[ 59-64 Flachenwidmungsplanes.
1 64-69
[
=
: I

- Nutzungsbeschrankungen (Karte 6):
Der Giiltigkeitsbereich liegt innerhalb des Grundwasserschongebiets Nr. 1.
Der Gliltigkeitsbereich liegt innerhalb der Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof

Auszug aus der Karte 6 des
4.0 Flachenwidmungsplanes.

Die Umrahmung bezeichnet den
Giltigkeitsbereich.
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Stadtklimaanalyse:

- Klimatopkarte:
»Sehr gut durchliftete Talbereiche (Diseneffektzone des Murtalauswindes) (25)“

- Planerische Hinweise der Stadtklimaanalyse:
»,Bebauung 2-3 geschoRig, Gebdudeausrichtung (West-Nordwest)“

weitere Verordnungen und gesetzliche Bindungen:

- Grazer Baumschutzverordnung idgF

Neigungskarte:

Neigungskarte
Abstufung in Grad

0-5

5-10
10-15 .
Neigungskarte:
15-20 Auszug aus den GeoDaten-
2025 Graz.

=30
Die Umrandung bezeichnet

das Planungsgebiet.

w
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-35

w
&

.40
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-45
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-85

1111 ] N
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Situierung und Umgebung

Das Planungsgebiet liegt im Westen von Graz, im Bezirk Gosting. Das Gebiet ist im Sliden
von der Exerzierplatzstralle, im Norden von der Gartnerstralle, im Westen von Wiener
StralSe bzw. der Bebauung entlang der Mitterhofergasse sowie im Osten vom Miihlgang,
umgeben.

Die stadtebauliche Struktur des umliegenden Gebietsbereiches wird durch die
Heterogenitat der Bebauungsweisen gepragt. Im Norden und Sliden dominieren
groBvolumige Gewerbliche Strukturen mit grofRen versiegelten Flachen und geringem
Durchgriinungsgrad. Entlang der Mitterhofergasse finden sich neben GescholRbauten
sogar noch ein- und zweigescholige Einfamilienhaduser vor.
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Luftbild 1 (2022):
Auszug aus dem
Geo-Daten-Graz
(LE_22_2489)

© Stadtvermessung
Graz.

Blick in Richtung
Norden.

Die rote Umrandung
~ markiert den
¥ Glltigkeitsbereich.

Luftbild 2 (2022):
Auszug aus dem Geo-
Daten-Graz
(FW_18_1983)

© Stadtvermessung
Graz.

Blick in Richtung
Osten.

Die rote Umrandung
markiert den
Gultigkeitsbereich.

Kleinrdumige Umgebung:

Im Norden: Nordlich der GartnerstralSe - offene Bebauung von Gewerbebauten und
grof¥flachige Stellplatzflachen.

Im Suden: Sudlich der Exerzierplatzstralle — offene Bebauung von Gewerbebauten und
groRflachige Stellplatzflachen.
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Im Westen: Ostlich an der Mitterhofergasse bis zur Wiener StraRe — GeschoRbauten und
kleine Wohnhauser in offener Bebauung.

Im Osten: Westlich des Miihlgangs — unbebaute, derzeit landwirtschaftlich genutzte

Flache und vereinzelt straBenbegleitende Bebauung aber auch Wohnhauser in offener
Bebauung.

Topographie/Baumbestand/Gebiudebestand

Das Planungsgebiet ist gemald der Luftbildauswertung vom 31.1.2018 annahernd eben.

Gem. den Erhebungen vom 13.2.2023 durch die Sachbearbeiterin des Referates Griin-
und Freiraumplanung befindet sich entlang der 6stlichen Grenze des
Bebauungsplangebietes, also entlang des westlichen Miihlkanalufers, eine aus
freiraumplanerischer und stadtokologischer Sicht jedenfalls zu erhaltende
Geholzstruktur. Zur Sicherung dieser stadtokologisch und —strukturell wertvollen
Geholzstruktur ist der in das gegenstandliche Bebauungsplangebiet ragende Wurzel-
und Kronenbereich zu sichern und bebauungs- und einbautenfrei (keine Gebaude, keine
Tiefgaragen, keine Leitungen) zu halten.

Legende:

Baume mit Schutz- und Erhaltungsgebot

e
Bebauungsplan: 13.11.0
Erhebungsdatum: 13.02.2023
Bearbeiter: GrieBer, Stei nhurer

.

= | Erhaltenswerter

| Ufergehdlzstreifen
Gl Weiden, Erlen, WalnuR,
1 Akazien, Eschen

! Abbildung 1: Erhaltenswerter Baumbestand —
Erhaltungsgebot
Darstellung A10/5; maRstablos

Im Planungsgebiet befinden sich Gberwiegend unbebaute Flachen. An der Gartnerstrale
(Gst. Nr. .1194) befindet sich ein eingeschoRiges Trafogebadude.

Umwelteinfliisse, Lirm

Das Planungsareal ist durch die Larmentwicklung auf Grund des Verkehrsaufkommens in
den angrenzenden Straflden beeintrachtigt - siehe bestehende Planungsgrundlagen
(STEK, Verkehrslarm; Flachenwidmung- Sanierungsgebiet Larm; Verkehrslarmkataster).
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Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Gefahrenzonen HQz/100 des Thalerbaches. Im
Zuge der Abflussuntersuchung ABU IV - Grazer Bache, 2012 (im Auftrag des Landes
Steiermark) wurde durch das Biro Hydroconsult GmbH ein 3-dimensionales
Geldandemodell erstellt und 2d-hydraulische Berechnung der Abflussverhaltnisse bei
HQzp und HQp flir den Thalerbach durchgefiihrt. Aufgrund der Errichtung des
Rickhaltebeckens am Erlenbach und der Erweiterung der Abflussuntersuchung bis zum
Thalersee, wurde die Abflussuntersuchung 2015 Uberarbeitet.

Fiir die geplanten Anderungen durch Bebauungen ist eine wasserrechtliche Bewilligung
erforderlich. In einem Gutachten wurden die Auswirkungen der geplanten MaBnahmen
auf den Hochwasserabfluss auf benachbarten Grundstiicken und auf Rechte Dritter bzw.
die erforderlichen EigenschutzmaBnahmen untersucht. Aufgrund der Lage im weiteren
Grundwasserschongebiet des Wasserwerks Graz-Andritz sind des Weiteren die
vorgesehenen Grabungen Uber 3 m Tiefe ebenfalls wasserrechtlich bewilligungspflichtig.

> ;" ‘ o |

.......

e AR e ==t
- _ A )

i _ Miihigang
Mihigang ;

Uferr

Abbildung 2: Lageplan MaRnahmen: Kompensationsmulden © hydroconsult GmbH
Infrastruktur

Der Bereich ist infrastrukturell sehr gut erschlossen.

Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich innerhalb eines Radius von ca.300 m.

- Naéchstgelegene Schulen: Volksschule Graz Gosting, Anton-Kleinoscheg-Stralie 44,
Entfernung ca. 400 m; Volksschule und Hort Graz-Fischerau, Augasse 81, Entfernung
ca. 635m;

- Nachstgelegener Kindergarten: Stadtischer Kindergarten und Hort Anton-
Kleinoscheg-StraRe, Anton-Kleinoscheg-StraRe 23, Entfernung ca. 550 m sowie
stadtischer Kindergarten Augasse, Augasse 81a, Entfernung ca. 635m.

- Nachstgelegene Kinderkrippe: Stadtischer Kinderkrippe Augasse, Augasse 81a,
Entfernung ca. 635m; sowie WiKi Kinderkrippe Gosting, Costellagasse 5, Entfernung
ca. 640m.

ErschlieBung/Verkehr
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Das Planungsgebiet wird im Norden von der GartnerstraBe und im Siiden von der
Exerzierplatzstralle begrenzt.

Offentlicher Verkehr

Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist innerhalb eines 300 m Radius gegeben.

- Buslinie 67, 67E, Haltestelle ,Zanklistrafle” in der ExerzierplatzstraRe Ecke
ZanklstraRe, ca.10 Minuten Takt, inkl. Abendverkehr.

- Buslinie 40, 52, Haltestelle , ExerzierplatzstraBe” in der Wiener StralRe Ecke
Exerzierplatzstralle, ca.10 Minuten Takt, inkl. Abendverkehr.

MIV (motorisierter Individualverkehr)

Der Anschluss an das Ubergeordnete StraRennetz erfolgt Gber die angrenzenden StralRen
(Géartnerstralle, Exerzierplatzstrafle und Wiener Stralie).

Radverkehr / FuBwege

Gehsteige sind entlang der Exerzierplatzstralle vorhanden.
Uber die ExerzierplatzstraRe fiihrt eine Radroute in eine Tempo 30 StraRe. Uber die
ZanklstralRe flihrt ein Radweg.

e Ver-und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwdsser hat Gber das offentliche Kanalnetz zu erfolgen.
Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet
werden und sind Uiber ein gesondertes Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten.
Oberflachenwdsser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

Entsorgung Abfall:

Auf Basis der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen (Steiermarkisches
Abfallwirtschaftsgesetz, Stmk. AWG, Abfuhrordnung der Stadt Graz) werden im
Stadtgebiet Graz derzeit 8 verschiedene Fraktionen (Restmiill, Bioabfalle,
Altpapier/Kartonagen, WeilRglas, Buntglas, Kunststoffverpackungen, Metallverpackungen
und Alttextilien) getrennt gesammelt.

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

Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den
Aufstellplatzen der Sammelbehalter ist jedenfalls sicherzustellen. Die detaillierten
ortlichen Erfordernisse sind mit der von der Stadt zur Durchfiihrung der Sammlung
beauftragten Holding Graz abzustimmen.

Informationen zur Abfallsammlung finden Sie unter:
https://www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo.html
4. Aufhebung als AufschlieBungsgebiet



https://www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo.html
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Grinde fur die Ausweisung als AufschlieBungsgebiet (Nr. XI11.01) gemaR Verordnung zum 4.0
Flachenwidmungsplan:

1. Anbindung an das 6ffentliche Strafsen- und Wegenetz, Nachweis einer zweckmdifSsigen
Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der édufSeren ErschliefSung fiir alle
Verkehrsarten (motorisierter Individualverkehr, 6ffentlicher Verkehr, Rad- und
Fufverkehr)

3. Innere ErschliefSung (Verkehr und technische Infrastruktur)
5. Offentlich nutzbare Durchwegung fiir den Fuf3- und Radverkehr

Ldarmfreistellung gegeniiber emittierendem Straf3en- und /oder Schienenverkehr sowie
gegeniiber emittierenden Gewerbe- und Industriebetrieben

7. Bebauungsplanpflicht, geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung
zweckmdflig gestalteter Grundstiicke, Einfligung in das Straf8en-, Orts- und
Landschaftsbild

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

Abgesehen von der Erstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
(AufschlieBungserfordernis Nr. 7) erfordert die Erfiillung der AufschlieBungserfordernisse
Uber das Bebauungsplanverfahren hinausgehende Malinahmen.

Die Aufhebung des AufschlieBungsgebietes wird, insbesondere im Hinblick auf die geplante
offentlich nutzbare Durchwegung fiir den Ful3- und Radverkehr, die Belange des
Hochwasserschutzes sowie die Larmfreistellung, an die konkrete Umsetzung der
erforderlichen MaRnahmen gebunden.

Trotz des Beschlusses des Bebauungsplans bleibt die Widmung als AufschlieBungsgebiet
(ausgenommen Pkt. 7 Bebauungsplanpflicht) vorerst aufrecht.

Eine schrittweise Freigabe des Aufschlielungsgebietes entsprechend dem Fortschritt der
notwendigen AusbaumalRnahmen ist denkbar.

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

Zu §2 Baufelder, Bebauungsweisen, Nutzungen

Fiir das Planungsgebiet werden drei Baufelder (A, B1 und B2) festgelegt. Ein Baufeld
muss nicht ein Bauplatz nach dem Vermessungsgesetz sein, aber im Bauverfahren
miussen die geforderten Nachweise (zB Bebauungsdichte, Bebauungsgrad, ...) Gber den
Bereich des gesamten Baufeldes erbracht werden.
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Baufeld A liegt gem. 4.0 Flachenwidmungsplan idgF im Allgemeinen Wohngebiet. Die
stadtebauliche Intention fiir den slidéstlichen Bereich (Baufeld A) besteht darin, die
Baumassen locker auf dem Baufeld A zu verteilen. Es ist ausschlieBlich die offene
Bebauungsweise zuldssig.

Die Baufelder B1 und B2 liegen gem. 4.0 Flachenwidmungsplan idgF im Kerngebiet mit
Einkaufszentrenausschluss. Die stadtebauliche Intention fir den nordwestlichen bzw.
nordostlichen Bereich (Baufelder B1 und B2) besteht darin, die Baumassen entlang der
Wiener StraRe und der GartnerstrafSe zu konzentrieren und die dadurch entstehenden,
den Larm abgewandten Bereiche, als larmgeschiitzte Griinoasen zu aktivieren. Daher
fordert der Bebauungsplan die Festlegung der geschlossenen oder der gekuppelten
Bebauungsweise an den jeweiligen Grundgrenzen zum Grundstiick Nr. .1164 oder zu
den Grundstiicken .747 und .748 der KG Gosting.

Diese Art der Bebauung gewahrleistet die Intention der Stadtplanung — Baumasse an der
StralRe dadurch ergibt sich ein ruhiger Hofbereich — sowie die Moglichkeit, die
Bebauungsdichte in einem infrastrukturell sehr gut ausgestatteten Stadtteil
auszuschopfen.

Entsprechend den Festlegungen in den ibergeordneten Planungsinstrumenten wird im
gegenstandlichen Planungsbereich auf dem Baufeld B1 die Errichtung einer mind. 3-
gescholigen Bebauung in Form von freistehenden Gebauden (Festlegung der
geschlossen oder gekuppelten Bebauungsweise zu den Grundstiicken Nr. .1164 und
.747) ermoglicht.

An der Wiener StralRe ist die Wohnnutzung im Erdgeschof und im 1. und 2.
Obergeschol’ ausgeschlossen. Als Nichtwohnnutzung gelten alle Flachen wie
ErschlieBungsflachen je GeschoR anteilig sowie anteilige Flachen fir Mill- und
Technikrdume sowie Gemeinschaftsraume, also jene Flachen, welche nicht zum
Wohnen genutzt werden.

Die MindestwohnungsgroRe wird mit 30,0 m? festgelegt.

Zu §8§83, 10 Bebauungsgrad, max. BruttogeschoRRfliche; Bestehende Gebdude

Um einen moglichst groRen Anteil an unbebauter und nicht versiegelter Flache zu
gewadhrleisten wird fiir alle Baufelder ein Bebauungsgrad festgelegt. Dieser definiert sich
als Verhaltnis der Gberbebauten Flache zur Bauplatzflache

Die maximal zuldssige Bruttogeschol¥flache fiir das im Allgemeinen Wohngebiet
liegende Baufeld A wird auf den Wert beschrankt, der sich rechnerisch aus der Summe
der Allgemeinen Wohngebietsflachen (Gst. Nr. 365/1, .1165, 367/1 Tfl., 365/4 Tfl.)
ergibt.

Die maximal zuldssige BruttogeschoRflachen fiir die im Kerngebiet mit
Einkaufszentrenausschluss liegenden Baufelder B1 und B2 werden auf den Wert
beschrankt, der sich rechnerisch aus der Summe der Kerngebietsflachen (Gst. Nr. 368/7
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und 371/1) sowie der Summe der Allgemeinen Wohngebietsflachen (Gst. Nr. Gst.
Nr.367/1 Tfl. und 365/4 Tfl.) ergibt.

Auf dem Grundstiick Gst.Nr. .1194 KG Gosting sind am bestehenden Trafogebadude
ausschlieBlich Umbauten und Zubauten fiir Energienutzung zulassig.

Zu §4 Baugrenzlinien, Baukorperlangen, Abstande

Die Verteilung der Baumassen wird durch die Baugrenzlinien festgelegt.

Es wird darauf geachtet, dass die Baugrenzlinien so festgelegt werden, dass innerhalb
der Grenzen eine sinnvolle zukiinftige Bebauung mit adaquatem Freiflichenanteil
moglich ist.

Innerhalb des im Allgemeinen Wohngebiet liegenden Baufeldes A gelten daher nicht die
Mindestabstdnde It. Steiermarkischen Baugesetz, sondern ein Mindestabstand von 12,0
m zwischen den zukiinftigen Hauptgebauden. Im Bauverfahren missen die
Grenzabstdnde und die Gebaudeabstiande zu Gebduden auf Nachbarliegenschaften
auBerhalb des Planungsgebietes eingehalten werden.

Flr das Baufeld A wird eine Baukorperlange von max. 30,0 m und eine Langsausrichtung
der Baukorper von Norden nach Sliden vorgegeben, um der westlich angrenzenden und
kleinteiligeren Wohnbebauung nicht mit unverhaltnismaRig langen und voluminésen
Strukturen zu begegnen. Balkone diirfen die Baugrenzlinie nicht Gberragen.

Die Gesamtlange der Balkone ist pro GeschoRebene mit maximal 40 % der

Baukorperlange begrenzt, um den westlich angrenzenden Einfamilienhdusern eine
moglichst ungestorte Privatsphare zu gewehrleisten.

Zu §5 Gesamthohe, GeschoRhdhe, Dacher

Um auf Baufeld B1 eine nachhaltige, gewerbliche Nutzung in den ersten drei GescholRen
zu ermoglichen, werden MindestgescholRhohen festgelegt. Im Erdgeschoss liegt die
lichte Raumhohe weiterhin bei mindestens 4,5 m. Um die Flexibilitat und
Nutzungsvielfallt von Nichtwohnnutzungen (z.B.: Biro, Gewerbe, Dienstleistungen,
Bildung, Kultur, Forschung etc.) steigern, wird die MindestgeschoBhdhe auf 3,5 m
reduziert. Die maximale Gebdudehohe bleibt weiterhin auf maximal 24,0 m beschrankt.

Im Allgemeinen Wohngebiet, im Bereich des Baufeldes A wurde der bisher angegebene
Hohenbezugspunkt von 359,5 m (ber der Adria gemal der Luftbildauswertung der
Stadtvermessung, Planstand 31. Janner 2018 festgelegt. Diese Festlegung steht im
Widerspruch zum rechtskraftigen Wasserrechtsbescheid (GZ.: A17-WGV-
082987/2022/0009 vom 10.5.2023) bzw. der diesem Bescheid zugrundeliegenden
Abflussuntersuchung der Hydroconsult GmbH (SF / GZ: 18-0008 vom 14.7.2021).
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In dieser Abflussuntersuchung wird nachgewiesen, dass ein klinftiger
Hohenbezugspunkt bei mindestens 360.83 m {i.A. zu liegen hat, um einen Freibord,
Abstand zwischen einem Wasserspiegel und dem ErdgeschoRniveau des Bauwerkes, von
50cm zu gewahrleisten.

Die im Bebauungsplan festgelegten maximalen Gebdaudehdhen kénnen durch
Stiegenhauser, Lifte und kleinere Dachaufbauten geringfligige, bis zu 1,50 m
Uberschritten werden. Haustechnikanlagen und technische Anlagen wie Photovoltaik-
oder Solaranlagen sind von dieser Regelung nicht betroffen.

Auf den Bauplatzen sind begriinte Flachdacher oder begriinte flach geneigte Dacher bis
10 Grad zulassig. Aus stadtebaulichen und kleinklimatischen Griinden sind Flachdacher
und flach geneigte Dacher mit mindestens 15 cm Vegetationsschicht zu begrinen.
Ausgenommen sind Vordacher, Glasdachkonstruktionen und dergleichen.

Ziele dieser Begrenzung sind - in Ubereinstimmung mit dem 4.0 Stadtentwicklungs-
konzept idgF die Verringerung der Aufheizungseffekte, die Erh6hung 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 unterstitzt.

Mit dem Rickversetzen von allfalligen, nutzungsbedingten Haustechnikanlagen bei
Flachdachern und flach geneigten Dachern wird die Qualitat des Erscheinungsbildes
gesichert.

Eine Nutzung der obersten Dachebenen als Terrassen, intensiv genutzte Dachgarten und
dergleichen ist auf den Baufeldern A und B1 zum Schutz der Privatsphare der
angrenzenden Einfamilienhauser nicht zulassig.

Auf Baufeld B2 ist eine Nutzung der obersten Dachebene als Griinflache,

Aufenthaltsflache und dergleichen zuldssig. Die zuldssige Gesamthohe ist mit 5,5 m
beschrankt.

Zu §6 Formale Gestaltung von Gebduden

Ziel des Ausschlusses einer offenen ErschlieBung ist die Ausbildung einer geschlossenen
Fassade als duBerster Abschluss des Gebadudes. Dieser ist meist auch abstandsrelevant.

Der Giiltigkeitsbereich des Bebauungsplanes grenzt an die kleinteilige Struktur von

Einfamilienhdusern, deren Gebiestsbereich sich im Umbruch befindet, aber um den
zeitlichen und rdumlichen Ubergang vertriglich zu gestalten, sind auch hier offene

ErschlieBungen ausgeschlossen.

Die Anordnung von Laubengangen liber die gesamte Fassade und die in der Regel damit
einhergehende Biindelung von Nebenrdumen beispielsweise entlang eines Laubengangs
wirde zu einem massiven Bruch mit dem Bestand fiihren. Eine offene Erschliefung liber
die gesamte Gebdudelange entspricht nicht der angemessenen, kleinteiligen
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Strukturierung der Fassade auf den nachbarlichen Liegenschaften. Die daraus
resultierende Anordnung von lediglich Nebenrdumen kann eine gewiinschte Belebung
der Fassaden nicht gewahrleisten.

Auf dem im Kerngebiet mit Einkaufszentrenausschluss liegenden Baufeld B sind bei
Neu-, Um- und Zubauten grol¥flachige Glasfassaden und groRfldchige reflektierende
Metallfassaden oberhalb des 2. Obergescholles unzuldssig. Die Einschrankung auf die
ersten 3 Geschol3e eines ca. 6-gescholligen Gebaudes, ca. 50% der Fassadenflache,
bedeutet eine hochstmdogliche Reduktion von grof¥flachigen Glas- und
Metalloberflaichen zugunsten von hellen Betonflachen fiihren zur deutlichen Abnahme
von Hitzestress. Dies tragt zur Reduktion von stadtischen Hitzeinseln bei.

Der Hellbezugswert (HBW) ist ein Maf3 fiir die Helligkeit von Oberflachen. Ein Wert von
100 entspricht der Helligkeit einer absolut weillen Oberflache. Dem entsprechend steht
die Null fiir eine absolut schwarze Oberflache. Der Hellbezugswert beschreibt den Anteil
des auf eine Oberflache auftreffenden sichtbaren Lichts, der von dieser Oberflache
zuriickgeworfen (reflektiert) wird. Diesen Reflexionsgrad einer bestimmten Farbe setzt
man in das Verhaltnis zwischen dem Schwarzpunkt (Null) und WeiBpunkt (100).

Der Hellbezugswert gilt flir Um- Zu- und Neubauten sowie fiir Fassadenneugestaltungen
(z.B. thermische Sanierungen, Farbelungen usw.). Die Fassade ist ein gestalteter, oft
reprasentativer Teil der sichtbaren Hiille eines Gebaudes. Der Hellbezugswert gilt fiir
alle opake Fassadenbereiche/-materialien, wobei untergeordnete Bauteile abweichen
dirfen. Belichtungsflachen (Fenster, Tliren, ...) und verglaste Bereiche sind davon
ausgenommen. Auch bei mehrschaligen Fassaden ist der Hellbezugswert von allen
malgeblichen Fassadenbauteile einzuhalten. Additive bzw. bewegliche Fassadenteile
(Sonnenschutz, Rollos, Jalousien, ...) missen den festgelegten Hellbezugswert ebenso
einhalten.

Unter §6(5) der Verordnung sind nicht Fenster oder Fenstertiiren, sondern
Fassadenoberflachen gemeint.

6. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN

(siehe dazu Planwerk und § 7 der Verordnung)

Abtretungsflachen:

Zur Errichtung einer StraBenbahnverbindung inklusive Geh- und Radweges sowie
Grunstreifen zum kiinftigen Nahverkehrsknoten Gosting, sind folgende Flachen von
Bebauung freizuhalten:

e Fliache 1: Gst. Nr. 365/1 KG Gosting (entlang der ExerzierplatzstraBe): ca. 225 m?
e Fliache 2: Gst. Nr..1165 KG Gosting (entlang der ExerzierplatzstralRe): ca. 284 m?

Zur Errichtung eines Rechtsabbiegestreifens sowie eines Geh- und Radweges inklusive
Grinstreifens entlang der Wiener Strae, sowie zur Errichtung eines Gehweges entlang
der Gartnerstrale sind in folgenden Bereichen Abtretungsflachen erforderlich:
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e Fliche 3: Gst. Nr. 371/1 KG Gosting (entlang der Wiener StraRe): ca. 216 m?

e Flache 4: Gst. Nr. 368/7 KG Gosting (entlang der Wiener StraRe und der
Gartnerstrae): ca. 109 m?

e Fliche 5: Gst. Nr. 367/1 KG Gosting (entlang der GartnerstralRe): ca. 27 m?

e Fliache 6: Gst. Nr. 365/4 KG Gosting (entlang der GartnerstralRe): ca. 1 m?

Sowie aulRerhalb des Gultigkeitsbereiches, ebenfalls im Eigentum der Antragstellerin:
e Fliche 7: Gst. Nr. .747 KG Gosting (entlang der GartnerstraRRe): ca. 37 m?

Die unentgeltliche und lastenfreie Ubertragung der insgesamt ca. 390 m? grofRen
Flachen aller Grundstiicke der Antragstellerin des Bebauungsplanes werden vertraglich
gesichert.

Auf Baufeld A ist im Planwerk entlang des Mihlganges ein Gehweg in ungefahrer Lage
fixiert. Dieser hat zu Grundstiick Gst. Nr. 365/2 KG Gosting mindestens 3 m abzuricken.
Der Gehweg soll eine Breite von 2,00 m haben.

Mit der Antragstellerin des Bebauungsplanes wird vertraglich vereinbart, dass im
nordlichen Bereich des Gst. Nr. 365/4 KG Gosting auf Verlangen eine Geh- und
Radwegbriicke vom Antragsteller errichtet wird.

Die Erschliefung des Baufeldes A erfolgt ausschlieflich Gber die ExerzierplatzstraRe,
Uber die beiden Grundstiicke Gst. Nr. 365/1 und .1165 der KG Gdésting zu erfolgen.
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Ruhender Verkehr (siehe dazu § 7 der VO)

GemalR § 41 Abs.1 Zif.2c StROG 2010 wird fir den ruhenden Verkehr Art und Lage der
Abstellflaichen im Bebauungsplan festgelegt. Auf Baufeld A hat die Unterbringung der
PKW-Abstellpldtze ausschlief3lich in Tiefgaragen innerhalb der Baugrenzlinien zu
erfolgen. Auf Baufeldern B1 und B2 hat die Unterbringung der PKW-Abstellplatze in
Tiefgaragen zu erfolgen. Auf Baufeld B2 kénnen dariber hinaus maximal finf PKW-
Abstellplatze im Freien errichtet werden.

Der Stellplatzschliissel wird pro Baufeld von der Abteilung fir Verkehrsplanung
festgelegt. Er wurde von vergleichbaren Bebauungsplanen aus letzter Zeit abgeleitet
und ergibt sich rechnerisch aus den Faktoren OV-ErschlieRung, Nahversorgung und
Kinderbetreuungseinrichtungen.

Auf Baufeld A ist je 65 bis 80 m? Wohnnutzflache ein Pkw—Stellplatz vorzusehen. Die
berechnete Anzahl der Stellplatze ist auf die ndchste ganze Zahl aufzurunden. Dieser
Stellplatzschliissel umfasst sowohl die Besucher- als auch die Behindertenparkplatze und
ist als Mindestwert, aber auch als Hochstgrenze anzusehen.

Hinweis: Die Wohnnutzfldche wird als die gesamte Bodenfldche einer Wohnung
abziiglich der Wandstdrken definiert. Keller- und Dachbodenrédume, Balkone und
Terrassen sind bei der Berechnung der Nutzfléiche nicht zu berticksichtigen.

Um eine funktionelle, 2-hiiftige Tiefgarage zu errichten, wurde die mogliche
unterirdische Abgrenzung der Tiefgarage von 15 m (gem. Baugrenzlinie) auf 19 m
erweitert. Die erforderlichen Abstdande zu den nachbarlichen Liegenschaften gem.
Baugesetz und die vom wasserwirtschaftlichen Planungsorgan geforderten Abstdande
zum Mihlgang werden dadurch nicht unterschritten.

Auf Baufeldern B1 und B2 sind maximal 120 Pkw—Stellplatze vorzusehen. Dieser
Stellplatzschliissel umfasst sowohl die Kunden-, Besucher- als auch die
Behindertenparkpldtze und ist als Hochstgrenze anzusehen, welche insgesamt in der
Tiefgargage und im Freien errichtet werden kénnen.

Die Firma Vogl Immobilien GmbH, als Eigentliimerin der Liegenschaften im
Gultigkeitsbereich des 13.11.0 Bebauungsplanes und des gegeniiberliegenden KFZ-
Handeslbetriebes, kann fir die Nutzungen ,, Autohandel” und weitere gewerbliche
Nutzungen im Fahrzeugmobilitatsbereich, wie Leasing, Vermietung, Car-Sharing..., in der
Tiefgarage zusatzlich maximal 56 KFZ-Abstellplatze fir gewerbliche Zecke errichten.
Vertraglich wurde zwischen dem Antragsteller und der Stadt Graz vereinbart, dass bei
Aufgabe der gewerblichen Nutzung (Autohaus Vogl &CO auf den Grundstiicken Nr.
366/2 und 366/8 KG Gosting) diese 56 KFZ-Abstellplatze zu KellergeschoRen riickgebaut
werden.

Fahrradabstellplédtze

Die Festlegung der Herstellung eines Fahrradabstellplatzes je 30 m? Wohnnutzflache fir
Wohnen entspricht der anzustrebenden Fahrraddichte. Ziel ist die Starkung des
Fahrradverkehrs. Als ,Stand der Technik” wird angestrebt, dass die Abstellplatze
moglichst nahe bei den Zu- bzw. Ausgangen, ebenerdig (fahrend erreichbar),
diebstalhnemmend und witterungsgeschitzt auszufiihren sind. Die festgelegte,
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Uberwiegend gebdudeintegrierte Unterbringung der Fahrradabstellplatze erfolgt
aufgrund des stadtebaulichen Gestaltungsanspruchs. Ziel ist es, die ,Verhittelung” der
Freiflachen durch Flugdacher und Nebengebdude aulRerhalb des Gebaudeverbandes zu
reduzieren.

Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu §§8 und 9 der VO)

Die Freiraumgestaltung nimmt Bezug auf die Zielsetzung einer moglichst geringen
Versiegelung und des Erhalts einer moglichst groflen Flache an gewachsenem Boden. Die
Innenbereiche der Anlage werden fir allgemeine Grinanlagen und fir
Kleinkinderspielflachen genutzt werden. Freiflachen sind, sofern sie nicht der
ErschlieBung (FuBwege, Notzufahrten) etc. dienen, grundsatzlich als Griinflachen
auszubilden. Bei samtlichen Pflanzungen sollten stadtklimaresistente und
standortgerechte Sorten bevorzugt werden. Fir neu zu pflanzende Griinstrukturen
gelten die Freiraumplanerischen Standards der Stadt Graz

Zum Versiegelungsgrad

Der Versiegelungsgrad stellt das Verhaltnis der Summe der bodenversiegelten Flachen
zur Bauplatzflache dar.

Die Bodenversiegelung wird auf den einzelnen Baufeldern mit max. Werten (Baufeld A:
max. 40%, Baufeld B1: max. 60% und Baufeld B1: max. 25%) der Bauplatzflache begrenzt,
wobei die unterschiedlichen Oberflachenausfiihrungen entsprechend ihrer
Durchlassigkeit bzw. Wasserriickhaltevermégens bei der Berechnung des
Versiegelungsgrades berlicksichtigt werden.

Die Beschrankung der Bodenversiegelung dient neben griinrdumlicher Aspekte dem
Erhalt des natirlichen Wasserkreislaufes, Entlastung des 6ffentlichen Kanalnetzes und
Verringerung der Aufheizung und Hitzeabstrahlung sowie weiterer kleinklimatischer
Faktoren (z. B. Luftfeuchtigkeit).

Der Versiegelungsgrad ist im Bauverfahren wie folgt nachzuweisen:

Ausfiihrung Versiegelung
begrintes Dach 8 —15cm 60 %
(Substrathohe)

begrintes Dach 15-30cm 45 %
(Substrathohe)

begriintes Dach 30 —50 cm 20 %
(Substrathohe)

Pflastersteine mit aufgeweiteten Fugen 50 %
wassergebundene Decke 50 %
Rasengittersteine 50 %
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Porenpflaster in Kies- / Splittbett 50 %
Pflastersteine im Sandbett 67 %
Asphalt 100 %
Pflastersteine und —platten im 100 %
Mortelbett

Zu Griunflachenfaktor GFF (Rechtswirksam seit 20.6.2023):

3. Strallenrandbebauung:
Bei einer Wohnnutzung von Gber 70% der Bruttogeschol3flache: 0,6
Ab einer gewerblichen Nutzung von mindestens 30% der Bruttogeschol3flache: 0,4

5. GescholRbau: 0,6

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

Die Berechnung des Griinflachenfaktors ermdglicht, dass auch Bestandsbdaume und
neugepflanzte Baume sowie bodengebundene Fassadenbegriinungen miteinbezogen
werden kdnnen.

Im Bauverfahren ist zwingend der jeweilige GFF nachzuweisen.
(www.graz.at/gruenflaechenfaktor)

Im Bauverfahren muss der Nachweis der Bodenversiegelung in Anwendung und Erfiillung
der Verordnung des Griinflaichenfaktors der Stadt Graz erbracht werden

Zu Pflanzungen, Bdume

Neu zu pflanzende Baume (Pflanzgebot) entlang der Wiener StralRe, Gartnerstralie und
ExerzierplatzstralRe sind in ungefdhrer Lage in einem Achsabstand von 8m -12m mit der
entsprechenden Baumkategorie (groR- oder mittelkronig — 1., 2. Ordnung) darzustellen.
Der Geholzstreifen westlich des Miihlganges zwischen Gartnerstral3e und
ExerzierplatzstralRe ist durch zusatzliche Geholzpflanzungen auf die gesamte Uferlange
auszudehnen.

Entlang des Grundstiickes Gst. Nr. 365/2, welches den Miihlgang begleitendet, ist ein
Grinstreifen mit einer Mindestbreite von 3,0 m einbauten- und wegefrei zu sichern und
mit Geholzpflanzungen zu begriinen. Ausgenommen davon ist die Errichtung einer
einmaligen Querung als FulR- und Radbriicke zum Grundstiick Gst.Nr. 341/9 KG Gosting,
Ostlich des Miihlganges.

Bei Baumbepflanzung ist darauf zu achten, dass die jeweiligen Baumachsabstande so
gewahlt werden, dass eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen moglich
ist. Bei samtlichen Pflanzungen sollten stadtklimaresistente und standortgerechte Sorten
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bevorzugt werden. Zudem ist bei den jeweiligen Pflanzabstdanden auf die ausreichende
Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen zu achten. Die Verwendung von Pflanztréogen und
Betonringen bei Baumpflanzungen entspricht nicht den Vorgaben.

Damit Baume auf ihren Standorten wachsen konnen, muss der Standraum der Badume in
befestigten Bereichen, zB bei PKW-Stellpldtzen, oder in Substraten, die einen geringen
Grobporenanteil aufweisen, durch Bewdsserungs- bzw. Bellftungseinrichtungen bzw.
durch die Ausbildung eines sickerfahigen Belags gesichert werden.

Zu PKW-Abstellflichen, Geldandeverdanderungen, Wasserrecht

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 Tiefgaragen in
Freibereichen sind mit mindestens 1,0 m Hohe (ausgenommen Wege und
Tiefgaragenaufgange) zu Gberdecken.

Grundsatzlich sind Gelandemodellierungen bis max. 0,5 m zuldssig. Davon ausgenommen
sind auf Baufeld B1 ausgleichende Geldandeveranderungen im Nahebereich der
angrenzenden StraRen ,Wiener StraRe/Gartnerstrale”, um mit einem geringmaoglichen
und verlaufenden Ubergang auf die angrenzenden StraRenplanungen (Linksabbieger,
Ful3- und Radweg, Griinstreifen zu reagieren.

Ebenfalls ausgenommen sind nach dem Wasserrecht genehmigte

Gelandeveranderungen im Hochwasser-Abflussbereiches des Thalerbaches und des
Muhlganges.

Zum AuBenanlageplan

Im Bauverfahren ist ein AuBenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur
Freiflaichengestaltung (§ 41 Abs.2 Zif.8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin-
und Freiflachen) nachvollziehbar zu machen. Im AulRenanlagenplan sind folgende Inhalte
zur Frei- und Griinflaichengestaltung darzustellen: bebaute Flachen, befestigte Flachen,
versiegelte Flachen, gewachsener Boden, unterbaute Flachen, Spielflaichen und
Ersichtlichmachung der Leitungsfiihrung. Eine Kontrolle der im Bebauungsplan
eingetragenen und festgelegten Griin- und Freiflaichengestaltung ist im
Baubewilligungsverfahren nur mit einem AuRenanlagenplan maoglich.

Zu § 9 Sonstiges

Werbung ist ein wesentliches Element der Stadtgestalt. Jeder im Raumlichen Leitbild
definierte Bereichstyp hat seinen eigenen Charakter, Mafistab und eigene
Gestaltungsmerkmale. Damit dies klar erkennbar bleiben kann, miissen Werbeanlagen
sich in jedem Fall in das angestrebte Erscheinungsbild einfligen. Baufeld B liegt im
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Bereichstyp ,, kommerziell genutzte StraRenrandbebauung”. Hier ist deutlich vielfaltigere
Werbung zulassig als auf Baufeld A ,,GeschofRbau”.

Werbeanlagen sind konstitutiver Bestandteil gewerblicher Betriebe im Bereichstyp
ykommerziell genutzte StraBenrandbebauung”. Die Werbeanlagen sind auf die
Sockelzone und das 1. ObergeschoB konzentriert. Es ist besondere Riicksicht auf die
Einflgung in die Fassadengliederungen zu nehmen.

Auf Baufeld A treten die Baukorper in der Regel selbstbewusst in Erscheinung und sind
von gartnerisch gestalteten Griinflichen umgeben. In diesem von der kommerziell
genutzten Wiener Stralle abgewandten Bereich des Bebauungsplanes sind daher
Werbeanlagen Gber 0,50 m? ausgeschlossen. Zuléssig sind Werbeanlagen, die
ausschlieBlich auf Gebdauden an der Fassade montiert sind und deren Oberkante maximal
3,0 m Uber ErdgescholRniveau liegt.

Um den Unterschied zwischen den Nutzungen und den Baufeldern zu unterstreichen
wurden die jeweils betroffenen Baufelder taxativ angefiihrt und eindeutig festgelegt auf
welchem Baufeld welche Werbemalnahmen zulassig bzw welche nicht zuldssig sind.

Die Festlegung zu den Einfriedungen (nicht blickdicht, Hohe maximal 1,50 m) soll hohe,
den Ausblick einengende Situationen vermeiden und damit eine visuelle Offenheit in
Zusammenhang mit der raumlichen Wirkung sichern.

Millsammelstellen sind in das Hauptgebadude zu integrieren um einer kleinteiligen und
unkontrollierten Verbauung der Innenhotfe entgegenzuwirken, da ein Ziel dieses
Bebauungsplanes die Hofentkernung und die Hoffreihaltung ist.
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8. ALLGEMEINES
(siehe dazu §§ 1 u. 11 der VO)

e Der 13.11.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen
Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. 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 Einwender:innen erfolgt Gber Benachrichtigung mit entsprechender
Erlauterung und Begriindung.
Fir den Gemeinderat:

Dipl. Ing. Bernhard Inninger
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