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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Die grundbiicherliche Eigentiimerin des Grundstiick Nr. 2008/3, KG Jakomini hat einen Antrag auf
Erstellung eines Bebauungsplanes eingebracht. Die Liegenschaft bildet mit den nérdlich und 6stlich
angrenzenden Liegenschaften eine stadtraumlich zusammenhangende Flache, welche ein groRes
Entwicklungspotential aufweist.

Aufgrund der derzeit fehlenden Entwicklungsabsichten und den hochst unglinstigen
Parzellenzuschnitten der angrenzenden Liegenschaften wurde nun ein Bebauungsplan beschrankt auf
das Grundstlick 2008/3 ausgearbeitet.

Dieses Planungsgebiet weist eine GroRe von 1.724 m? auf.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als , Kerngebiet” mit
einer Bebauungsdichte von 0,8 - 2,5 ausgewiesen.

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

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan durch das
Stadtplanungsamt erstellt.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung im

gegenstandlichen Bereich.

2. Verfahren

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

Wahrend der Anhorungsfrist langten 3 Einwendungen, 1 Stellungnahme und 1 Nullmeldung im
Stadtplanungsamt ein.

Beziglich der Einwendungserledigung hat sich der 06.32.0 Bebauungsplan in folgenden Punkten geandert:



VERORDNUNG:
§7

(2) ....Beim Neubau von Biiro- und Verwaltungsgebauden sind je Dienstnehmer:in zwischen 0,03 6,89 und 0,25
PKW-Abstellpldtze herzustellen..

(4) Tiefgaragenrampen sind ins Geb&dude zu integrieren bzw. sind innerhalb der Baugrenz- und Baufluchtlinien
zu errichten.

§8

(4) .....StraRen- und sldseitig kann der Baumachsabstand zum aufgehenden Mauerwerk auf mind. 54,5 m
reduziert werden.

PLANWERK:

Ergdnzung der Ausweisung im 4.0 Flachenwidmungsplanes (Nutzungsschablone) innerhalb des
Planungsgebietes

Planungsgebiet

e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

o 4.0 Stadtentwicklungskonzept (Rechtskraft: 30.05.2013):
Der Planungsbereich ist als ,,Bezirks- und Stadtteilzentrum” (§ 11 4.0 STEK) ausgewiesen.

§ 11 ZENTRUM: Bezirks- und Stadtteilzentrum

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

(2) Aufwertung der Bezirkszentren durch Gestaltung des dffentlichen Raumes, Erhaltung bzw.
Verbesserung der Durchgriinung und Durchwegung.
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2% % Ausschnitt aus dem
o777 Entwicklungsplan zum 4.0
Stadtentwicklungskonzept.

Die Umrandung markiert
das Planungsgebiet.

.

§ 26 BAULANDDURCHGRUNUNG (Auszug)
(21) Durchgriinung des Stadtgebietes insbesondere durch:
e Begriinung von Ldrmschutzwdnden und Stiitzmauern
e Intensive Begriinung von Tiefgaragen
Die oberste Decke von nicht liberbauten Tiefgaragen und anderen nicht (iberbauten
unterirdischen Rdumlichkeiten ist niveaugleich mit dem angrenzenden Gelénde mit einer
Vegetationstragschicht von mindestens 70 cm zu (iberdecken |(...)



(22) Erhalt des Grundwasserhaushaltes insbesondere durch
e Erhalt eines Mindestanteils an unversiegeltem und nicht unterbautem Boden von 10% pro
Bauplatz (...)
(24) Forcierung von begriinten Dédchern zur Wasserretention und zur Verbesserung des Kleinklimas
insbesondere durch
e Begriinung von neu errichteten Flachddchern und Ddchern bis zu einer Neigung von 10°
Davon ausgenommen sind zusammenhéngende Dachfléichen einer baulichen Anlage mit
einem DachfldchenausmafS unter 300 m? {(...)

Deckpldane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept:
o Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogrammes ,REPRO“ (Deckplan 1):
- Vorrangzone fiir Siedlungsentwicklung gem. REPRO
- Kernstadt gem. REPRO

o Verkehr (Deckplan 3):
Der Planungsbereich liegt innerhalb der Kategorie 1: ,Innerstadtische Bedienqualitat” (Intervalle bis
10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende) und im Einzugsbereich Bahnhoéfe 500 m.
StraRenbahnhaltestellen der Linie 4 sind in der Conrad-von-Hotzendorf-StraRe (innerhalb des
300 m-Radius) gegeben. Der Ostbahnhof befindet sich in ca. 100 m Entfernung in der Conrad-
von-Hétzendorf-Strale.

Ausschnitt aus dem
Deckplan 3 zum 4.0
Stadtentwicklungskonzept.

A % ' Die Umrandung markiert
: das Planungsgebiet.

o

o Einkaufszentren (Deckplan 5):
Der Planungsbereich liegt innerhalb der Kategorie B: Flachenbeschrankung fiir Einkaufszentren —
maximal 5.000 m? Verkaufsfliche (maximale Verkaufsfliche fir Lebensmittel 1.000 m?).
Die angefiihrten Flachen gelten als Maximalwerte je Einkaufszentrum gemaR § 31 StROG.

Anmerkung zu Einkaufszentren:

Zum Zeitpunkt der Bebauungsplanerstellung liegt fiir das Planungsgebiet keine ,Zentrumszone”
gemaR § 2 (1) Z39a iVm § 22 (5) StRoG fest, wonach auf die Ubergangsbestimmung des § 67h
(3a) hingewiesen wird: Demnach diirfen jene zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Novelle LBBI.
Nr. 45/2022 im rechtswirksamen 4.0 Flaichenwidmungsplan ausgewiesene Kerngebiete auch
aullerhalb von Zentrumszonen liegen. Die Errichtung von Einkaufszentren, die VergroRerung der
Verkaufsflachen bei rechtmalig bestehenden Einkaufszentren, sowie die Nutzungsdanderung
eines rechtmaRig bestehenden Einkaufszentrums 2 in ein Einkaufszentrum 1 ist auf diesen
Flachen unzulassig.




Ausschnitt aus dem
Deckplan 5 zum 4.0
Stadtentwicklungskonzept.

Die Umrandung markiert
das Planungsgebiet.
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1.0 Rdumliches Leitbild (seit 27.02.2020 rechtswirksam):
Bereichstyp , StrafSienrandbebauung” innerhalb des Teilraumes Nr. 8.

Auszug aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild.

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

Rahmen der Geschosszahl: min. 3 G (siehe Teilraum)

Bebauungsweise: geschlossen, gekuppelt

Lage zur Strafle: strafienraumbildend, strafienbegleitend

Funktionsdurchmischung: im Zuge von Bebauungsplénen verbindliche Festlegungen
treffen — im strafSenseitigen EG

Zuldissige Parkierungsformen: Tiefgarage (im Neubaufall); allenfalls Hochgaragen im

Ubergang zu stark emittierenden Verkehrsbidndern und
Betrieben; bei liberwiegender Wohnnutzung ist die
Errichtung von PKW-Stellpldtzen in freier Aufstellung in
vertrdglicher Relation zur BauplatzgréfSe zuldssig, sofern
mit Gebietscharakter und Topografie vereinbar.
Sonstige Festlegungen: Ausschluss von strafSenseitigen offenen ErschlieSungen,
Ausschluss von straf3enseitigen Ldrmschutzwénden



Auszug aus dem
~ Teilraumplan zum 1.0
Raumlichen Leitbild

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

Der Planungsbereich ist als ,,Hochhausstandort” gem. § 10 Abs. 2 - 1.0 RLB gekennzeichnet (siehe
griine Schraffur im obenstehenden Teilraumplan):

(1) ,Hochhduser” im Sinne der ggst. Verordnung sind Gebdude mit einem Fluchtniveau von mehr als

32m.

(...)

(4) Die maximale Héhe sdmtlicher Gebdude in den definierten Hochhausstandorten wird mit dem
Niveau des Uhrturm Platzes gedeckelt (Geldndehéhe 425miiA). Weitere Hohenbeschrénkungen
erfolgen im Zuge von projektbegleitenden Detailbetrachtungen im Einzelfall.

(5) Im Zuge der Bebauungsplanerstellung sind insbesondere folgende Aspekte einer kiinftigen
Bebauung zu priifen:

a. Auswirkungen auf die Stadtklimatologie, insbesondere kiinftige Wind- und Strémungsverhdltnisse
b. Verkehrliche Auswirkungen

c. Freiraumkonzept

d. Beschattung

e. Nutzungskonzept

GemalR § 6a sind fiir den Bereichstyp ,3a. Stralenrandbebauung” folgende Rahmenbedingungen fiir
Werbeanlagen festgelegt:

Grofle: Schriftziige bzw. max. Kleinformat (= max. 4,99 m?)
Héhe: Parapethéhe 1. OG bzw. max. Oberkante 5,00 m
Abstand zur StrafSe: Am Gebdude montiert (...)

Hinweis zur Verordnung des Stadtsenates der Landeshauptstadt Graz vom 6. Juli 2023 {iber die
Festlegung des Griinflachenfaktors:

Innerhalb des Bereichstyps ,, Strafsenrandbebauung“ ist bei einer gewerblichen Nutzung von

min. 30 % der Bruttogeschossflachen ein Griinflaichenfaktor von 0,4 einzuhalten. Bei einem Anteil
von lber 70 % Wohnnutzung (der Bruttogeschossflachen) erhéht sich der Griinflachenfaktor auf 0,6.
(vgl. ,,Verordnung des Stadtsenats der Landeshauptstadt Graz vom 6. Juli liber die Festlegung des
Grinflachenfaktors”; rechtswirksam seit 20. Juli 2023; Informationen unter:
www.graz.at/cms/beitrag/10412985/10226196/Gruenflaechenfaktor_Verordnung.html)




Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:
Aktuelles Versorgungsgebiet Fernwarme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet (bis ca. 2025)

o 4.0 Flaichenwidmungsplan (Rechtskraft: 22.03.2018):

Der Planungsbereich ist gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan als ,Kerngebiet” mit einer
Bebauungsdichte von 0,8 - 2,5 bzw. ein Streifen entlang der Conrad-von-Hotzendorf-StralRe als
»Verkehrsflache” ausgewiesen.

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungs-
plan.

Die Umrandung
markiert das
| Planungsgebiet.

Die straBenseitigen Teile des Planungsgebietes sind als Sanierungsgebiet-Larm gekennzeichnet.

§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

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

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

Gem. OAL Richtlinie Nr. 36/1997 und Ergadnzungen 2001 gelten je Baulandkategorie gem. § 30

StROG 2010 folgende Planungsrichtwerte:

Gebietsbezeichnung (It. StROG 2010) Planungsrichtwert (dB LA, eq)
Tag Abend Nacht
Kerngebiete 60 55 50

o Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1):
Flr die gegenstandliche Flache ist die Pflicht zur Erstellung eines Bebauungsplanes festgelegt.



Auszug aus dem
Deckplan 1 zum 4.0
Flachenwidmungs-
plan.

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

Beschrankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2):

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

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

Der Planungsbereich liegt auRerhalb der Gefahrenzonen.
1674k "-'95 % Medsep Iz )

Auszug aus dem
Deckplan 3 zum 4.0
Flachenwidmungs-
plan.

Die Umrandung

markiert das
Planungsgebiet.

Karten zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Das Planungsgebiet liegt vollstandig im kommunalen Entsorgungsbereich.



Auszug aus der
Karte 1 zum 4.0
Flachenwidmungs-
plan (GAP —
Gemeindeabwasser
plan der
Landeshauptstadt
Graz).

39-44

44 -49

49-54

54 -59

59-64

64 - 69

69-74

BERRREN

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

- Bahn/ Fluglarm (Karte 2B): Nachtstunden (22-6h)

5

LA,eq indB (Nacht)

50
55
60
65
70
75
80
85
%
Dl 60  Fluglirm

Auszug aus der Karte 2B zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die Umrandung markiert das Planungsgebiet.



Verkehrslarmkataster StraRenverkehrslarm (Karte 2C): Tagstunden (6-19h)

J11IN ]

75-

-45de

-55de

- 60 dB

-65dB

-70de

-75dB

80 dB

Auszug aus der Karte 2C zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die Umrandung markiert das Planungsgebiet.

- Verkehrslarmkataster StraBenverkehrslarm (Karte 2D): Abendstunden (19-22h)

I

40 - 45 dB

45-50dB

50 - 55 dB

55- 60 dB

60 - 65 dB

65 - 70 dB

70-75 dB

75- 80 dB

Auszug aus der Karte 2D zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die Umrandung markiert das Planungsgebiet.

- Nutzungsbeschrankungen (Karte6):
Im &stlichen Bereich des Planungsgebig_tes vgrléuft eine Richtfunkstrecke

A\

—— Auszug aus der
Karte 6 zum 4.0
Flachenwidmungs-
plan

o

12

Die Umrandung
“ __ markiert das
~~_ Planungsgebiet.
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Stadtklimaanalyse:

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

- Planerische Empfehlungen gem. Stadtklimaanalyse:
»,Begrinung von Parkplatzen, Anschluss an FW oder FG*

Griines Netz Graz (GNG):

Auszug aus der Karte
der planerischen
Hinweise der
Stadtklimaanalyse.

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

Das Griine Netz in der vorliegenden Form wurde am 19.04.2007 vom Gemeinderat einstimmig
beschlossen und bildet die fachliche Grundlage fir die Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung,

sowie auch fir diverse Behérdenentscheidungen.

Entlang der Conrad-von-Hotzendorf-StraRe ist die Aufwertung der Hauptverkehrsstrafe (StraBenraum
gestalterisch aufwerten, vorhandene Griinelemente erhalten/ pflegen) als Zielsetzung definiert.

Trie

M i
ivarimessunabsmt | | Kein Rethigmanmichans

Auszug aus den
GeoDaten — Griines
Netz Graz.

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.
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e  Situierung und Umgebung
Das Planungsgebiet liegt an der 6stlichen Seite der Conrad-von-Hétzendorf-Stralle und ca. 100 m siidlich
der Messe Graz.

Schragaufnahme 2: Blick in 6stliche Richtung. Die Umrandung markiert das Planungsgebiet.
© Stadt Graz — Stadtvermessung; CaptureCat Befliegung 2024 # FW_43_3729

Die Conrad-von-Hotzendorf-StraRe stellt eine wichtige historische Verkehrsachse und Einfahrtsstralle
dar und bildet im Kreuzungsbereich mit der Frohlichgasse und den Messevorplatzen, Stadthalle und
Styria Center einen stddtebaulichen Schwerpunkt.
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Die dichte Blockrandbebauung, welche sich beinahe liickenlos vom Zentrum entwickelte, wechselt im
Umfeld der Messe in eine urbane, dichte Bebauung mit straBenbegleitender Bebauung und vertikalen
Akzenten.

Sudlich der Messe befinden sich im unmittelbaren Umfeld zum Planungsgebiet Flachen mit niedriger

Bebauung und groRflachiger Versiegelung, welche im Bestand mit einer Tankstelle, einem Fast-Food-

Lokal, einem gewerblichen Betriebsgebaude und einem Wohnhaus bebaut sind.

e Topographie/ Gebdudebestand / Baumbestand
Das Planungsgebiet ist weitgehend eben und unbebaut.
Erhaltenswerte Baumbestdande sind nicht vorhanden.

e  ErschlieBung/ Verkehr

MIV (motorisierter Individualverkehr)
Das Planungsgebiet liegt an der Stadteinfahrtsstrae Conrad-von-Hotzendorf-StraRe und ist somit
direkt an das Gbergeordnete StralRennetz angebunden.

Offentlicher Verkehr

Derzeit ist eine Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr in folgenden Bereichen gegeben:
- Conrad-von Hotzendorf-StraRe: Straenbahnlinie 4; FuBlaufige Entfernung ca. 100 m
- Frohlichgasse: Buslinie 66; FuRlaufige Entfernung ca. 150 m

- Ostbahnhof: diverse S-Bahn-Verbindungen; FuBBlaufige Entfernung ca. 150 m

Geh- und Radwege
Geh- und Radwegachsen sind entlang der Conrad-von-Ho6tzendorf-StraRe bereits gegeben; eine
Verbreiterung bzw. ein Ausbau des Geh- und Radwegenetzes ist vorgesehen.

Kreuzungsumbau Fréhlichgasse — Conrad-von-Hétzendorf-Stralle:

Im Falle einer Unterfiihrung oder eines Kreuzungsumbaus der Fréhlichgasse ist eine entlang des
Messequadranten bis zur Conrad-von-Hotzendorf-StralRe gehende 6ffentliche StralRe als mogliche
Option geplant. Diese Option wurde bei den angrenzenden Bebauungspldnen beriicksichtigt und
wirde gegebenenfalls eine mehrspurige, 6ffentliche StraBe im slidlichen Anschluss zum
Planungsgebiet bedeuten.

e  Ver-und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.
Die Entsorgung der Schmutzwasser hat iber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.
Anschlussmoglichkeiten an den 6ffentlichen Kanal befindet sich an der Conrad-von-Hoétzendorf-
Stralle.
Die Dach- und Oberflachenwasser diirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden und
sind iber ein gesondertes Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten.
Oberflachenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

GemaR Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2017 liegt das Planungsgebiet im ,,aktuellen
Versorgungsgebiet Fernwarme”.

Entsorgung Abfall:

Auf Basis der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen (Abfallwirtschaftsgesetzes, Stmk. AWG,
Abfuhrordnung der Stadt Graz) werden im Stadtgebiet Graz derzeit 7 verschiedene Fraktionen
(Restmiill, Bioabfille, Altpapier/ Kartonagen, WeiRglas, Buntglas, Kunststoffverpackungen
gemeinsam mit Metallverpackungen und Alttextilien) getrennt gesammelt.
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Unabhangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung, Gewerbenutzung)
sind fir die anfallenden Abfalle entsprechend des Aufkommens ausreichend groRe Sammelstellen
(Mullrdume, 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

3. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2-6, 9 der VO)

Das Planungsgebiet ist Teil einer stadtraumlich zusammenhadngenden Flache im Kreuzungsbereich
Conrad-von-Hotzendorf-StraRe - Frohlichgasse, welche von den stadtebaulichen Entwicklungen der
letzten Jahre rund um die Grazer Messe unbeeinflusst geblieben ist.

Ziel fur diesen Gebietsbereich mit hohem Potential ist die Entwicklung einer urbanen Bebauung im
Kontext zum urbanen Schwerpunkt rund um die Grazer Messe.

Eine weitgehend geschlossene, stralRenbegleitende Bebauung soll neben der Aufwertung des
offentlichen Raumes, durch stadtische Fassaden fiir eine Abschirmung der Lirmimmissionen sorgen
und ruhige Zonen mit hoher Aufenthaltsqualitdt generieren.

Neben Erhalt und Komplettierung der Baumreihe entlang der Conrad-von-Hétzendorf-Stral3e soll
durch Neupflanzungen von Baumen das Gebiet intensiv durchgriint, sowie durch Anlage von
Grunflachen Frei- und Begegnungsraumen von hoher Aufenthaltsqualitat geschaffen werden.

e '."i“\\:‘:'—% e . R o
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Luftbild (2024) mit Kataster © Stadt Graz — Stadtvermessung:
Graphik: Bebauung It. 06.32.0 Bebauungsplan ,,Conrad-von-Hoétzendorf-StraRe 95“ und Umfeld

Mit dem im Bebauungsplan festgelegten baulichen Rahmen wird ein L-férmiger Baukorper
ermoglicht, welcher gegen Norden zu den Grundstiicken Nr. 2002 und 2008/1 und gegen Osten
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zum Grundstiick Nr. 2003/7 mit einer Feuermauer anschlief3t.

Durch die geschlossene Bebauungsweise und der Moglichkeit an dieser Flucht anzuschlieRen, kann
eine geordnete Entwicklung der angrenzenden Liegenschaften erfolgen.

Der Hohenrahmen des Baukdrpers entspricht dabei (anndhernd) den benachbarten Gebauden:
Conrad-von-Hotzendorf-StralRe 96 (gegeniiber) und Conrad-von-Hoétzendorf-StraRe 99 (slidlich
angrenzend).

Der Abstand von 8 m Richtung Siiden ermoglicht ein begriintes Vorfeld mit Baumpflanzungen zum
angrenzenden versiegelten Parkplatz des Baumarktes bzw. einer gegebenenfalls anzulegenden
Umfahrungsstralle.

Bebauungsweise, Nutzungen

GemaR 1.0 Raumliches Leitbild wurde entlang der Conrad-von-Hoétzendorf-StraRe groRraumig eine
»StraBenrandbebauung” (mit einer Mindesthdhe von drei Geschossen) als stadtebauliche
Zielsetzung definiert. Die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festlegungen zur
geschlossenen Bebauungsweise zielen darauf ab, diese Bebauungsstruktur mit moglichst
geschlossenen Gebaudefronten als larmabschirmende Bebauung entlang der Conrad-von-
Hotzendorf-Stralle und Richtung Siiden zu fihren.

Unter Berlicksichtigung der bestehenden Larmemissionen der Conrad-von-Hotzendorf-Strale als
Hauptverkehrsachse wurde ein Ausschluss der Wohnnutzung fiir das Erdgeschoss, sowie das erste
und zweite Obergeschoss in diesem Bereich festgelegt. Im Zusammenhang mit der geplanten
straBenraumbildenden Gebaudelage und dem begleitenden Geh- und Radweg im 6ffentlichen
Raum wird somit eine urbane und kommunikative Erdgeschosszone ermoglicht.

Die Festlegung einer MindestwohnungsgréRe von 30 m? Wohnnutzflache trigt der gesunkenen
durchschnittlichen HaushaltsgrofRe und gebotenen Ressourcenschonung ebenso Rechnung, wie
dem Ziel der sozialen Nachhaltigkeit und einer Einddmmung der Bewohner:innenfluktuation.

Nettobauplatzflache, Bodenversiegelung

Unter Berticksichtigung der im 4.0 Flachenwidmungsplan entlang der Conrad-von-Hotzendorf-
StraRe ausgewiesenen Verkehrsfliche von 210 m? ergibt sich eine Nettobauplatzfliche von
1.514 m?:

Planungsgebiet (brutto): 1.724 m?
— Verkehrsflache 210 m?
Nettobauplatz 1.514 m?

Gemald 4.0 Flachenwidmungsplan ist der gesamte Planungsbereich als , Kerngebiet” mit einer
maximalen Bebauungsdichte von 2,5 ausgewiesen; daraus ergibt sich fir das Planungsgebiet auf
Basis der Nettobauplatzfliche eine maximale Bruttogeschossflache von 3.785 m?2.

Grinflachenfaktor

Unter Berticksichtigung der Verordnung des Stadtsenates der Landeshauptstadt Graz vom 6. Juli
2023 uber die Festlegung des Griinflachenfaktors ist innerhalb des vorliegenden Bereichstyps
,StrafSenrandbebauung” bei einer gewerblichen Nutzung von min. 30 % der
Bruttogeschossflachen ein Griinflaichenfaktor von 0,4 einzuhalten. Aufgrund der Festlegungen
im 06.32.0 Bebauungsplan-Entwurf (Ausschluss der Wohnnutzung fiir das Erdgeschoss, 1.
Obergeschoss und 2. Obergeschoss) ist mit einem Anteil von rd. 40 % gewerblicher Nutzungen
(Lebensmittelhandel, Bironutzung, etc.) zu rechnen; dementsprechend wird fiir das gesamte
Planungsgebiet ein Griinflachenfaktor von 0,4 zu Grunde gelegt.

Baugrenzlinien, Baufluchtlinien

Im Plan sind die Baugrenzlinien und Baufluchtlinien fir Haupt- und Nebengebaude festgelegt.
Entlang der Conrad-von-Hotzendorf-StralRe und gegen Siden soll durch den Ausschluss von
Fassadenteilen auBerhalb der Baufluchtlinie der StraRen- bzw. der Griinraum aufgewertet werden.




15

Gesamthdhe, Dacher, Raumhdhe

Die maximal zulassige Gesamthdhe von 24 m entspricht der Bebauung im Gebietsbereich sowie der
Hohenfestlegung fir die straBennahe Bebauung im ,,06.03.1 Bebauungsplan , Conrad-von-
Hoétzendorf-StralRe — Mega BauMax, 1. Anderung”.

Damit kann eine 5-geschossige Bebauung mit eine fir Bliro- und andere Gewerbliche Nutzungen
erforderlichen, hoheren Raumen errichtet werden.

GemaR den Festlegungen im 1.0 Raumlichen Leitbild ist eine mindestens dreigeschossige Bebauung
zu errichten.

Déacher sind als Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher bis 10° herzustellen und zu begriinen. Die
Hohe der Vegetationsschicht ist mit mind. 15 cm (Vegetationsschicht mit Drainfunktion) zu
gewahrleisten. Zur Umsetzung der Festlegungen zum Griinflaichenfaktor (vgl. § 8 Abs. 2) sind
moglicherweise hohere Griindachaufbauten erforderlich.

Dachbegriinungen verringern Aufheizungseffekte, verbessern das Kleinklima und verzégern den
Abfluss von Niederschlagswassern. Insbesondere sind Dachbegriinungen auch zur Dampfung von
Warmeinseleffekten in Bereichen mit groRflachigen und verdichteten Bebauungsstrukturen von
grolder Bedeutung.

Photovoltaikanlagen und dergleichen sind demnach mit einer Dachbegriinung zu kombinieren und
moglichst dachbiindig oder flach aufliegend mit genligend Abstand von der Dachkante der Fassade
zu errichten.

Technische Aufbauten auf Dachern sind im Hinblick auf gestalterische Aspekte um 3,0 m von der
Fassadenkante abzuriicken und mit einem Sichtschutz zu verkleiden.

Zur Sicherstellung einer belebten, nutzungsneutralen (flexiblen) Erdgeschosszone mit Biiro- oder
Gewerbenutzungen (Café, Lokale, Backereien..) wurde eine Mindestgeschosshéhe von 4 m
festgelegt.

Formale Gestaltung

Offene Laubengadnge widersprechen dem hohen architektonischen Gestaltungsanspruch fiir
strallenseitige Fassaden entlang der Conrad-von-Hétzendorf-Stralle und werden daher
ausgeschlossen. Balkone und Erker diirfen nicht Gber die Baufluchtlinien ragen.

Firr die Sicherung typischer architektonischer und raumlicher Qualitaten wurden Festlegungen zu
der Lage von Balkonen getroffen.

Aus Grunden des Klimaschutzes und vor allem der sommerlichen Aufheizeffekte von dunklen
Fassaden, wurde in die Verordnung der Hellbezugswert ibernommen. Der Hellbezugswert (HBW)
ist ein Mal fir die Helligkeit von Oberflachen. Ein Wert von 100 entspricht der Helligkeit einer
absolut weilRen 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 zurlickgeworfen (reflektiert) wird. Diesen Reflexionsgrad einer
bestimmten Farbe setzt man in das Verhaltnis zwischen dem Schwarzpunkt (Null) und Weipunkt
(100). Der Hellbezugswert gibt fir 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 fir alle opake Fassadenbereiche/-materialien, wobei untergeordnete Bauteile
abweichen diirfen. Belichtungsflachen (Fenster, Tlren, ...) und verglaste Bereiche sind davon
ausgenommen. Auch bei mehrschaligen Fassaden ist der Hellbezugswert von allen maligeblichen
Fassadenbauteilen einzuhalten. Additive bzw. bewegliche Fassadenteile (Sonnenschutz, Rollos,
Jalousien, ...) missen den festgelegten Hellbezugswert ebenso einhalten.

Bezogen auf die Materialitat der Fassade wird darauf hingewiesen, dass Compositbaustoffe ebenso
klimaschadlich sind, wie erddlgenerierte Produkte. Im Sinne eines umweltbewussten Bauens wird
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an die Verantwortung aller appelliert, 6kologisch einwandfreie Losungen zu realisieren.
Compositbaustoffe und erddlgenerierte Produkte sollen vermieden werden.

Um in der Erdgeschosszone belebte Fassaden und Nutzungen zu erhalten, sind fir max. 1/4 der
strallenseitigen Fassade im Erdgeschoss Fahrradabstellrdaume, Miillrdume und dergleichen zuldssig. Diese
sind aus gestalterischen Griinden angepasst an die librige Fassadengestaltung als geschlossene Raume
auszufiihren.

Werbeanlagen:
Unter Berlicksichtigung der geplanten Gebaudestrukturen und der stadtebaulichen Zielsetzungen

fiir die Conrad-von-Hotzendorf-StraRe wurden die Festlegungen des 1.0 Raumlichen Leitbildes
beziiglich Werbeanlagen naher definiert, wobei aufgrund der erhéhten Erdgeschosszone die
Oberkante der Werbeanlagen mit 6 m begrenzt wurde.

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

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Gber die bestehende Gemeindestralie: Conrad-von-
Hotzendorf-StraRe.

Entlang der Conrad-von-Ho6tzendorf-StraRe ist ein Ausbau der bestehenden Geh- und
Radwegachse mit Weiterfiihrung der strallenbegleitenden Baumreihe geplant.

Es ist folgende Abtretungsflache gemall Ausweisung im 4.0 Flachenwidmungsplan erforderlich:
o 210 m? zum Ausbau des 6ffentlichen Geh- und Radweges

Die Verkehrsflachen werden aufgrund ihrer Bedeutung fiir das Geh- und Radwegnetz in das
offentliche Gut Gbernommen.

Zufahrten

Die Zufahrt zum Bebauungsplangebiet hat richtungsgebunden zu erfolgen.

Die Festlegung der Lage der Zu- und Abfahrt zum Planungsgebiet erfolgt im Bauverfahren nach
verkehrstechnischen Kriterien und unter Bericksichtigung der Baumstandorte im Straenraum
und ist mit dem Straflenamt der Stadt Graz abzustimmen.

Ruhender Verkehr:

Seitens der Abteilung fiir Verkehrsplanung wurden fiir den gegenstandlichen Planungsbereich
differenzierte Vorgaben zum PKW-Stellplatzschliissel fiir unterschiedliche Nutzungen festgelegt. Die
festgelegten Werte stellen jeweils die Ober- bzw. Untergrenze dar:

Bei Neubauten ist je 90-100 m? Wohnnutzfliche ein PKW-Abstellplatz herzustellen.

Beim Neubau von Biiro- und Verwaltungsgebauden sind je Dienstnehmer:in zwischen 0,03 und 0,25
PKW-Abstellplatze herzustellen.

Entsprechend den Festlegungen im 1.0 Raumlichen Leitbild sind die PKW-Abstellpldtze in
Tiefgaragen zu errichten.

Bauplatziibergreifende Tiefgaragen sind bei einer Entwicklung der angrenzenden Liegenschaften
moglich.

Fahrradabstellplatze

Ziel ist die Starkung des Fahrradverkehrs. Als ,Stand der Technik” wird angestrebt, dass die
Abstellplatze moglichst nahe bei den Zu- bzw. Ausgangen (oberirdische Abstellflachen), ebenerdig
(fahrend erreichbar), diebstahlhemmend und witterungsgeschiitzt auszufiihren sind.
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Abbildung 1: Mindestmale fiir ebenerdige Fahrradaufstellung und Zufahrten bzw. Zugange,
Vgl.: RVS 03.02.13, S.81

Die Abmessungen und die Ausflihrungen eines Fahrradabstellplatzes sind mindestens dem
Steiermarkischen Baugesetz, vorzugsweise der RVS 03.02.13 (siehe Abbildung 1 obenstehend), zu
entnehmen.

Fir Fahrradfahrer:innen ist daher je angefangene 35 m? Wohnnutzfliche bzw. 50 m? Nutzflache ein
Fahrradabstellplatz herzustellen. Davon sind ca. 15 % fiir Besucher:innen frei zuganglich
auszufiihren. Mit dem Bezugswert ,Nutzflache” ist die Begriffsbestimmung gemals StROG § 2 Abs.
24 bzw. eine analoge Anwendung fiir sonstige Nutzungen wie beispielsweise Biiroflichen gemeint.

Abstellanlagen fir Fahrrader sind laut Stmk. Baugesetz § 4, Abs. 1 folgend definiert:
»Abstellanlagen fiir Fahrrdder: Fahrrad-Abstellpldtze mit felgenschonenden Vorrichtungen zum
standsicheren Abstellen der Fahrrdder und der Mdglichkeit zum Absperren des Fahrradrahmens, ...”

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

Freiflachen sind, sofern sie nicht der ErschlieBung (z. B. FuBwege) dienen, grundsétzlich als
Grunflachen auszubilden.

Im Plan wurden Baumstandorte fiir mittelkronige Laubbaume eingetragen. Durch die planliche
Festlegung der ,,ungefdahren Standorte” kann in der Detailplanung entsprechend reagiert bzw.
optimiert werden.

Im stdlichen Bereich des Planungsgebietes sind 3 mittelkronige Baume zu pflanzen. Damit soll
eine bestehende, lockere Baumreihe im Randbereich des Areals des Baumarktes komplettiert
werden. Mit den Baumpflanzungen im Nordosten sollen die ruhigen Griinflachen in den
abgewandten Bereichen aufgewertet werden.

Entlang der Conrad-von-Hotzendorf-StraRe sind im Bereich des Planungsgebietes Platanen
vorhanden, welche sich jedoch im 6ffentlichen Gut befinden.

Bdaume sind als stadtklimavertragliche Laubbdume Solitairhochstamm in Baumschulqualitat mit
einem Mindeststammumfang von 18|20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen und dauerhaft
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zu erhalten. Generell sind standortangepasste, robuste Pflanzenarten, die eine gute
Uberschirmung sicherstellen (mittel- bis groRkronige Laubbidume), zu wihlen.

Bei Baumpflanzungen sind vor allem die Abstande zum aufgehenden Mauerwerk zu beachten.
Daher gelten in Abhangigkeit von den jeweiligen BaumgroRen folgende Mindestabstdande
entsprechend den Freiraumplanerischen Standards:

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

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

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

Im Fall von raumwirksamen mittel- bis groRkronigen Baumen entlang der Conrad-von-
Hotzendorf-StraRe bzw. slidseitig kénnen die Abstdnde auf mind. 4,5 m reduziert werden.

Tiefgaragenbegriinung

Die Decke von nicht Gberbauten Tiefgaragen ist mit einer Vegetationsschicht von mindestens

1,0 m H6he niveaugleich mit dem angrenzenden Geldnde zu tGberdecken.

Fiir Baumpflanzungen ist die Uberdeckung entsprechend den Freiraumplanerischen Standards zu
erhohen. Das Erreichen der geforderten Aufbauhohen fir Baumpflanzungen unter Verwendung
von Beton- Kérben oder -Ringen kann nicht als addaquater Baumstandort gewertet werden und ist
somit nicht zuldssig. Bei Pflanzung von mittel- und groBkronigen Baumen ist die
Vegetationsschicht im Bereich der Baume auf 1,5 m Hohe zu erhéhen. Ein Wurzelraumvolumen
von mind. 50,0 m3 pro Baum muss beriicksichtigt werden.

Baugrenzlinie Tiefgarage und unterirdische Bauteile:

Eintragung einer Baugrenzlinie fur unterirdische Bauteile dient der Sicherstellung eines
ausreichenden Anteils an gewachsenen Bodens. Damit sollen insbesondere Zonen fiir nachhaltige
Baumstandorte geschaffen werden. Der weitgehende Erhalt des natlirlichen Wasserkreislaufes, der
Bodenfunktionen, die Entlastung des 6ffentlichen Kanalnetzes, die Verringerung der Aufheizung und
Hitzeabstrahlung sowie weitere kleinklimatologische Faktoren (z.B. Luftfeuchtigkeit) erfordern den
Erhalt eines Anteils von gewachsenen Boden bzw. den Erhalt von Flachen, die einen Austausch
(Boden bzw. Luft) auch weiterhin ermdglichen kdnnen.

Stitzmauern und Geldandeveranderungen wurden unter Berlicksichtigung des Bestandsgeldandes und
der angrenzenden 6ffentlichen StraRenraume mit max. 0,50 m begrenzt.

Oberflachenentwasserung

Hierzu sind im Zuge der Einreichplanung folgende Rahmenbedingungen bzw. Planungsgrundsatze

zu beriicksichtigen:

- Die Projektierung, Bemessung sowie technische Ausfiihrung von Mallnahmen der
Oberflachenwasserbewirtschaftung hat entsprechend den aktuell gliltigen einschlagigen
Normen und Richtlinien zu erfolgen.

- Die durch die Bebauung und ErschlieRung versiegelten Flachen sind moglichst gering zu halten.
Grinflachen, Griindachern sowie versickerungsfahigen bzw. offenen Bodenbeldgen ist
gegenuiber befestigen Flachen, sonstigen Dachausbildungen und Asphalt/Betonoberflachen der
Vorzug einzurdumen.

- Samtliche MaRnahmen der Oberflachenwasserbewirtschaftung sind innerhalb des
Bebauungsplangebietes zu organisieren.

- Der Versickerung von unbelasteten Wassern ist gegeniiber der Retention und gedrosselten
Ableitung der Vorzug einzurdumen.

- Retentionsanlagen sind vorzugsweise oberfldachlich und in Kombination mit Griinflachen zu
organisieren. Unterirdische Becken sowie Speicherkanale sollen vermieden werden.

- Bei der Planung der AuRenanlagen ist der regelmiRig zu erwartende Uberlastfall der stadtischen
Entsorgungseinrichtungen (StraBenentwdasserung, Kanalanlagen, etc.) zu beriicksichtigen
(Rickstauebenen!). D.h. das Gebaudeo6ffnungen, Tiefgaragenzufahrten, etc. immer ausreichend
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hoch liber den angrenzenden StraBenzligen, inneren ErschlieBungswegen sowie Freiflachen zu
liegen kommen missen.

- Die friihzeitige Einbindung einer hydrologischen Fachplanung (Simulation von
Starkregenereignissen im Planungsgebiet) wird empfohlen.

- Fir die Bemessung der Oberflichenentwésserung sowie Betrachtung des Uberlastfalles wird die
hydraulische Simulation eines 100-jahrlichen Starkregenereignisses im Bebauungsplangebiet
empfohlen.

AuRenanlageplan

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

Die Bestandsbdaume und Neupflanzungen sind mit der wahren Kronentraufe darzustellen.

Eine Kontrolle der im Bebauungsplan eingetragenen und festgelegten Griin- und
Freiflachengestaltung ist im Baubewilligungsverfahren nur mit einem AufRenanlagenplan moglich.

6. ALLGEMEINES
(siehe dazu §§ 1 & 10 der VO)

e Der 06.32.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung samt
Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im
MaRstab 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 Giber Benachrichtigung mit entsprechender Erlauterung und
Begriindung.

Fiir den Gemeinderat:
DI Bernhard Inninger
(elektronisch unterschrieben)
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