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ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Die bicherliche Eigentimerin der Grundstiicke Nr.: 1454/2 (vormalig 1454/2, 1450, 1451,

1452/1 und 1452/2) — Immobilienvermietungsgesellschaft A. Obad KG, sowie die auBerbu-
cherlichen Eigentiimer KarlauerstralSe 5 Projektentwicklungs GmbH & Co KG und Ranken-

gasse 28 Projektentwicklungs GmbH & Co KG haben um Erstellung eines Bebauungsplanes
angesucht.

GemalR 4.0 Flachenwidmungsplan 2018 (rechtskraftig mit 22.03.2018) liegt das Bebauungspl-
angebiet im , Kerngebiet mit allgemeinem Wohngebiet (Nutzungsiiberlagerung) mit Ein-
kaufszentrenausschluR” mit einer Bebauungsdichtewert von 0,8 -2,5.

GemalR Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) zum 4.0 Flachenwidmungsplan
ist die Erstellung eines Bebauungsplanes in geschlossenen Siedlungsbereichen mit In-
nenhofen und Vorgarten (gemaR 4.0 STEK § 26, Abs. 26) erforderlich.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GréRe von ca. 16.383 m? auf.

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen folgende Vorplanungen vor:

Bebauungskonzept von Architekt DI. Neuwirth fir eine mogliche Bebauung der Grundstlicke
Nr. 1454/2

Der Entwurf sieht eine straRenbegleitende Bebauung mit 5 bis 7 Geschossen entlang der
KarlauerstralRe und Rankengasse vor. Entlang der KarlauerstralRe sind im Erdgeschol’ Ge-
schaftsnutzungen vorgesehen.

Der gesamte Bestand soll entfernt werden.

Fir die ca. 300 neu geschaffenen Wohneinheiten, die Geschaftsflachen soll eine Tiefgarage
mit ca. 150 PKW-Abstellplatzen errichtet werden.

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

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung der geordneten Siedlungsentwicklung im Ge-
bietsbereich.



2. Verfahren

Der Ausschuss fiir Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 19. September
2018 uber die beabsichtigte Auflage des 05.34.0 Bebauungsplan Entwurfes informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemall § 40 Abs 6 Z 1. StROG
2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 3. Oktober 2018.

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehort und der Bebauungsplan Gber 8 Wochen, in der Zeit vom 4. Oktober 2018 bis
zum 29. November 2018 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemal} § 40
Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung hat am 15. Oktober 2018 im Geriatrischen Ge-
sundheitszentrum stattgefunden.

Wahrend der Auflagefrist langten 5 Einwendungen und 2 Stellungnahmen im Stadtpla-
nungsamt ein.

Eine Einwendung langte 7 Wochen nach Ende der Auflagefrist ein und wurde nicht mehr be-
arbeitet.

Beziglich der Einwendungserledigung und Prazisierung der Inhalte hat sich der 05.34.0
Bebauungsplan , KarlauerstraBe — Rankengasse Sid“ in folgenden Punkten gedndert:

VERORDNUNG:

§ 2 BEBAUUNGSWEISE, NUTZUNGEN, BAUPLATZE

(4) Indenim Plan eingetragenen Flachen im Erdgeschoss (gelb schraffiert) ist eine
Wohnnutzung nicht zuldssig, wobei Fldchen die zur ErschlieSung der Wohnnutzung

dienen wie z. B. Eingdnge und Stiegenhduser in diese Fléichen integriert werden kén-
nen.

§ 6 FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

Uber die Baufluchtlinien vortretende Balkone sind nur in der Rankengasse im Bereich
der Vorgartenzone im Ausmalf’ von jeweils max. 1,50 m Tiefe und von max. 3,88-m- 2,10
m Breite und iiber max. /s der riickversetzten Gebdudefront je Geschoss zuldssig.

PLANWERK:
Im Planwerk wurde lediglich eine BemalRung erganzt.

Die Anderungen haben keine Riickwirkungen auf weitere Eigentiimer bzw. Dritte.



3. Das Planungsgebiet
Das Planungsgebiet liegt im innerstadtischen Gebietsbereich stidlich des Griesplatzes.

Luftbild 1 (2015) mit
Kataster :

Auszug aus den Geo-
Daten-Graz.

Blcherliche Eigenti-
mer im Planungsge-
biet farblich differen-
ziert dargestellt

Das Planungsgebiet weist insgesamt eine Gesamtflache von 16.383 m? brutto auf und
beinhaltet folgende Grundstiicke in der Kastralgemeinde Gries:
Grundstlicke Nr: 1454/2, 1449/1, 1453, 162, 1461/2,

1455/4, 1456, 1457, 1460/7, 1460/6, 1460/9, 1460/10,

1460/2, 1465/1, 1460/4, 1465/2, 1460/3, 1464

Das Planungsgebiet fur das Bebauungskonzept der UBM / NHD umfasst die Grundsti-
cke Nr. 1454/2, (vormalig 1454/2, 1452/2, 1452/1, 1451, 1450) der KG 63105 Gries mit
ca. 6.183 m2

Das Bebauungsplangebiet steht im grundbiicherlichen Eigentum von verschiedenen
privaten und juristischen Personen.

Die derzeitigen Eigentumsgrenzen sind dem Luftbild 1 zu entnehmen, wobei das Pla-
nungsgebiet des Bebauungskonzeptes blau unterlegt wurde.

e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

o 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

»ZENTRUM / WOHNEN: Innerstadtisches Wohn- und Mischgebiet “



Auszug aus dem 4.0
Stadtentwicklungs-
konzept

Die schwarze Um-
randung bezeichnet
das Planungsgebiet
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Fir ZENTRUM / WOHNEN: Innerstadtisches Wohn- und Mischgebiet sind folgende Zielset-
zungen im 4.0 STEK verankert:
Gebiete mit bereits iberwiegend bebauten, stadtebaulich homogen strukturierte Gebiete
mit geringen Bestandsdichten und kleinteiliger Parzellierung. Angestrebt werden:
(1) Durchmischung der Wohn- mit vertraglicher Blro-, Betriebs-, und Geschaftsnutzung.
(2) Sicherung der Wohnfunktion und Erhaltung bzw. Verbesserung eines entsprechen-
den Wohnumfeldes.
(3) Nutzung rechtlicher Moglichkeiten (z.B. Larmschutzverordnung, Mallnahmen der
Gewerbeordnung) zur Reduzierung der nachteiligen Auswirkungen von Betrieben auf
das Wohnumfeld.
(4) Sicherung der Qualitat von Innenhofen (siehe §26 Abs 26)
(5) Erhaltung und Weiterentwicklung des Griinbestandes.
(6) Sicherung bzw. Wiedererrichtung von Vorgarten.
(7) Weitgehende Unterbringung der PKW-Stellplatze in Tiefgaragen, in Abhangigkeit
zur ProjektgroRe
(8) Herstellung einer ausreichend grof3en, allen Bewohnerlnnen zuganglichen Grinfla-
che bei Neubauten.
(9) Beschrankung der Bodenversiegelung.

§26 gem. 4.02 STEK (seit 22.03.2018 rechtswirksam)
BAULANDDURCHGRUNUNG

(21) Durchgriinung des Stadtgebietes insbesondere durch:

e Begriinung von Larmschutzwanden und Stitzmauern

e Intensive Begriinung von Tiefgaragen
Die oberste Decke von nicht Gberbauten Tiefgaragen und anderen nicht (iberbauten
unterirdischen Raumlichkeiten ist niveaugleich mit dem angrenzenden Gelande mit
einer Vegetationstragschicht von mindestens 70 cm zu Gberdecken und gartnerisch
zu gestalten. Abminderungen sind punktuell bzw. bei fehlender technischer Mach-
barkeit zuldssig.



(22) Erhalt des Grundwasserhaushaltes insbesondere durch
e Erhalt eines Mindestanteils an unversiegeltem und nicht unterbautem Boden von
10% pro Bauplatz. Begriindete Ausnahmen sind unter Einholung eines stadtebauli-
chen Gutachtens zulassig.
(24) Forcierung von begriinten Dachern zur Wasserretention und zur Verbesserung des
Kleinklimas insbesondere durch
e Begriinung von neu errichteten Flachdachern und Dachern bis zu einer Neigung
von 10°
Davon ausgenommen sind zusammenhéangende Dachflachen einer baulichen An-
lage mit einem DachflachenausmaR unter 300 m?, sofern die Dachbegriinung
nicht zur Einfligung ins StraRen-, Orts- und Landschaftsbild erforderlich ist. Fiir
maximal 1/3 der Dachflache kann eine Ausnahme beispielsweise fiir die Errich-
tung von technischen Aufbauten oder Dachterrassen erteilt werden. Fiir die Er-
richtung von Solar- und Photovoltaikanlagen kann die Behorde dariiber hinaus
Ausnahmen erteilen.

Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,REPRO“ (Deckplan 1):
Vorrangzone fiir Siedlungsentwicklung gem. REPRO §5 Abs 3.

Verkehr (Deckplan 3):

Kategorie 1 (300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):

yInnerstadtische Bedienqualitat”

Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

Die ErschlieRung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln an der Karlauerstral3e durch die
Buslinien 39 und 67 (Innerstadtische Bedienqualitdt der Kategorie 1) ist als sehr gut

anzusehen.
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Einkaufszentren (Deckplan 5): Kategorie D: keine Einkaufszentren zuldssig

1.0 Rdumliches Leitbild (Entwurf 2. Auflage):

Bereichstyp: Blockrandbebauung, Teilraum 2: Murvorstadt Lend Gries



D Auszug aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild —
Entwurf 2. Auflage

Die schwarze Umran-
dung bezeichnet das
Planungsgebiet

Blockrandbebauung: geschlossene Bebauungsweise;

Lage zu StralRe: stralenraumbildend, straRenbegleitend;

Zulassige Form der Parkierung: Tiefgarage (im Neubaufall);

keine Abstellflachen fir Kraftfahrzeuge in Innenhéfen und Vorgarten.

Sonstige Festlegungen: Ausschluss von stralRenseitigen, offenen Erschliefungen,
Ausschluss von strallenbegleitenden Larmschutzwanden

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

o Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

Gemal’ 4.0 Flachenwidmungsplan (seit 22.03.2018 rechtskraftig) liegt das Planungsge-
biet im , Kerngebiet mit Allgemeinem Wohngebiet (Nutzungsiiberlagerung), mit Ein-
kaufszentrenausschluR“ mit einem Bebauungsdichtewert von 0,8 bis 2,5.

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungsplan.

1

Die gelben Pfeile be-
zeichnen das Planungs-
gebiet




§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

Als Sanierungsgebiete — Larm (LM) gelten jene Baulandflachen gem. Plandarstellung in-
nerhalb derer, der jeweils zuldssige Energiedquivalente Dauerschallpegel (LA, eq) fiur die
jeweilige Gebietskategorie — wahrend der Tag-, Abend- und/oder Nachtstunden bei
StraBenverkehr bzw. wahrend der Nachtstunden bei Schienenverkehr — Gberschritten
wird.

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

Gebietsbezeichnung Planungsrichtwert
Lt. StROG 2010 dB LA, eq
Tag Abend Nacht
Kerngebiete 60 55 50
Allgemeine Wohngebiete 55 50 45

Deckplane zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1)

Bebauungsplanpflicht zum Schutz und zur Revitalisierung von Innenhéfen und Vorgarten
in geschlossenen Siedlungsbereichen § 26 Abs 26 der Verordnung zum 4.0
Stadtentwicklungskonzept.

Innenhéfe und Vorgarten:

- Pflicht zur Erstellung von Bebauungsplanen fiir Bereiche mit bestehender oder ange-
strebter Blockrandbebauung.

- Sicherung der Qualitdt von Innenhdofen als ruhige, gut begriinte Rdume, gegebenen-
falls Entsiegelung und Reduktion konflikttrachtiger Nutzungen.

- Fernhalten des ruhenden motorisierten Verkehrs von der Oberflache.

- Uberschittung von Tiefgaragen und anderen unterirdischen Einbauten mit einer éko-
logisch wirksamen Vegetationstragschicht.

- Erhalt eines 6kologisch wirksamen Mindestanteils an gewachsenem Boden (Regen-
wasserversickerung). Es sind zumindest 30% der jeweils zugeordneten Hofflache an-
zustreben.

Beschrankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2) 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 kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fir die
Staubemission von hochstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird.
Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

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

Karten zum 4.0 Flaichenwidmungsplan:

Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
im kommunalen Entsorgungsbereich



Verkehrslarmkataster (Karte 2A):
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e Situierung und Umgebung

Auszug aus der

Karte: Klima — Planungs-
hinweise, die schwarze
Umrandung bezeichnet
das Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt ca. 300 m stidlich des Griesplatzes, welcher eine zentrale Funk-

tion mit zahlreichen infrastrukturellen Einrichtungen einnimmt.

Die vom Stadtkern ausgehende griinderzeitliche Bebauung ist im Bereich des Planungs-
gebietes nur fragmentarisch in der Rankengasse und KarlauerstralRe vorhanden.

Dazwischen entwickelten sich flachige, gewerbliche Nutzungen neben unregelmaligen,
vorstadtischen Kleinstrukturen mit einem Mix aus Wohnen, Gewerbe, Lager und Gara-

gengebauden ohne stadtebauliche Ordnung.



Kleinrdumige Umgebung:

Nordlich des Planungsgebietes:

Fiir den unmittelbar nérdlich angrenzenden Bereich bis zur Stadlgasse existiert der
05.21.0 Bebauungsplan ,Karlauerstralle — Rankengasse”, welche eine geschlossene, stad-
tische Bebauung mit Entkernung des Innenhofes vorsieht. GemaR des im Bebauungsplan
verordneten Rahmens wurde ausgehend von der KarlauerstralRe tber die Stadlgasse bis
Rankengasse bereits eine 5-6 geschossige Bebauung errichtet. Wahrend an der Ranken-
gasse mit Anbindung an griinderzeitliche Bestdnde bereits eine weitgehend, geschlos-
sene Bebauung bereits vorhanden ist, bestehen in anderen Bereichen noch kleinteilige,
vorstadtische Strukturen.

Ostlich des Planungsgebietes:

Die Ostliche Seite der Rankengasse wird von durchgehend straBenbegleitender, griinder-
zeitlicher Bebauung mit 3 bis 4 Geschossen charakterisiert. Die Bebauung weist griinder-
zeitliche Geschosshohen, iber weite Abschnitte anndahernd durchgehende Traufenlinien
und stadtische Fassaden auf. Ausnahmen bilden dabei die Gebdude Rankengasse 29 mit
6 Geschossen und Rankengasse 31 mit 5 Geschossen.

Sudlich des Planungsgebietes:
Sudlich befindet sich die Pfarre Karlau mit Kirche, Pfarrhaus und Kindergarten. Die Ge-
bdude sind in weitgehend mit gestalteten Gartenflachen umgeben.

Westlich des Planungsgebietes:

Im Eckbereich Kostenbaumgasse zur KarlauerstraRe besteht eine 1-bis 2-geschossige
Bebauung entlang der Strallen mit Geschaftsflachen und gewerblichen Nutzungen. Um 2
kleine und ganzlich versiegelte Innenhofe besteht ein Komplex aus Lagerhallen und
gewerblichen genutzten Gebduden, welcher bis zu den Grundgrenzen reicht.

Fiir dieses Gebiet existiert der 05.20.0 Bebauungsplan , KarlauerstraBe — Kostenbaum-
gasse”, welcher entlang der StraRen eine geschlossene, 5-geschossige Bebauung mit Ent-
kernung und Entsiegelung des Innenhofes vorsieht. Angrenzend reihen sich Richtung Su-
den ein 1-geschossiger Lebensmittelmarkt mit einer weitlaufigen Parkplatzflache sowie
weiter stdlich ein Gebdudekomplex aus max. 2- geschossigen Gebauden mit vorrangig
gewerblichen Nutzungen ohne stadtebauliche Ordnung. Die Gebaude schliellen dabei
teilweise im Westen unmittelbar an den Miihlgang an. Bestimmend im Strallenraum ist
eine Tankstelle und weiter siidlich eine liberbaute Einfahrt zum Citypark.

Nutzungen / Bestande:

Neben vorstadtischen Kleinhdusern und gewerblichen Bauten mit 2 bis max. 3 Geschossen
entlang der Karlauerstralle und im Inneren des Planungsgebietes ist insbesondere der siid-
liche Bereich mit grof¥flachigen, gewerblich genutzten Hallen und Gebauden bebaut. Die
Liegenschaften weisen groRe Parkplatzflachen auf und sind weitgehend versiegelt.
Ausnahmen bilden folgende 3 Hauser, welcher einer griinderzeitlichen Blockrandbebau-
ung mit teils AltgeschoBhéhen zuzuordnen sind:

KarlauerstraRe 47: 4 Geschosse, Gebdudehdhe: 16,45 m, Gesamthdhe: 21,85m
Rankengasse 22: 4 Geschosse, Gebdudehohe: 16,40 m, Gesamthohe: 22,10 m
Rankengasse 24: 5 Geschosse, Gebdudehohe: 16,40 m, Gesamthohe: 21,30 m

(Hinweis: Hohen gemaR Luftbildauswertung 2015 der Stadtvermessung Graz)
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e Topographie/Baumbestand
Das Planungsgebiet ist anndhernd eben. Nennenswerte Bestockung besteht auf den Lie-
genschaften Rankengasse 22 und 24.

e Infrastruktur (welche Einrichtungen und in welcher Erreichbarkeit)
Der Bereich ist infrastrukturell sehr gut erschlossen, Versorgungsinfrastrukturen fiir den
taglichen Bedarf sind am ca. 300 m entfernten Griesplatz und im ca. 250 m entfernten
Einkaufszentrum ,City Park” vorhanden.

Nachstgelegenen Schulen sind:
e Volksschule Graz Bertha v. Suttner, Lagergasse 41, 8020 Graz, ca. 300 m Entfernung
o Neue Mittelschule Graz Albert Schweitzer, Grieskai 66, 8020 Graz; ca. 300 m Entfernung

Die nachstgelegenen Kinderbetreuungseinrichtungen sind:

e WIKI Kinderkrippe Rankengasse, Rankengasse 20, 8020 Graz, ca. 100 m Entfernung
e Kath. Pfarrkindergarten Karlau, Rankengasse 42, 8020 Graz, ca. 100 m Entfernung
e Interkultureller Bildungsgarten, Schiitzgasse 20, 8020 Graz, ca. 250 m Entfernung

Luftbild 2 (2015):
Auszug aus den
GeoDaten-Graz.
Die rote Umran-
dung bezeichnet
das Planungsge-
biet
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Luftbild 3 -
Schrdagaufnahme
(2015):

Auszug aus den
GeoDaten-Graz.
Die rote Umran-
dung bezeichnet
das Planungsge-
biet

ErschlieBung/Verkehr (MIV, OV — Entfernung Haltestellen+Takt, Radwege)

Das Planungsgebiet ist mit der KarlauerstralRe an das libergeordnete StralRennetz ange-
bunden.

Durch die Haltestelle in der KarlauerstraRe: Karlauer Kirche / Citypark ist unmittelbar

eine Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr mit folgenden Buslinien gegeben:

- Buslinie 39 Uni/ReSoWi- Jakominiplatz - Urnenfriedhof, ca.im 10 — 20 Minuten Takt
- Buslinie 67 Zentralfriedhof — Jakominiplatz - ZanklstraRe, ca. im 10 — 20 Minuten Takt

Uber die Hermann-Bahr-Gasse - Augartensteg und Augartenbriicke besteht ein Anschluss
an das libergeordnete Radwegenetz der Stadt Graz (R2 Murradweg).

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwasser hat liber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.
Oberflachenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

Strom

Auf dem Grundstiick 1454/2 besteht ein Trafogebaude.

GemaRB Stellungnahme der Energie Graz — Bereich Stromnetz Graz befinden sich im ange-
gebenen Areal Niederspannungstrassen bzw. eine Umspannstation. Bei etwaigen Um-
bauarbeiten ist unbedingt friihzeitig mit der Stromnetz Graz, in Bezug auf bestehenden
Leitungen (Online Leitungsauskunft), sowie einem neuen Anschlusskonzept Riicksprache
zu halten.















