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06.18.0 Bebauungsplan

,Jakob-Redtenbacher-Gasse —

SchieBstattgasse — Schéonaugasse*

VI.Bez., KGJakomini

Beschluss Graz, am 05.02.2010

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 10.06.2008 ersucht die SOB Bautrager GmbH vertreten durch
Arch. DI Kreutzer als Eigentiimerin der Grundstiicke Nr. 433/1, 485/1, 485/2, 488/1,
489/2, 489/4, 489/5, KG Jakomini um die Erstellung eines Bebauungsplanes.

Das Planungsgebiet wurde auf den gesamten Block ausgeweitet und weist gesamt
eine GréBe von ca. 4.907 m2 auf.

GemaB 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser
Bereich als ,Allgemeines Wohngebiet“ mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 1,4
ausgewiesen.

GemaB Deckplan 1 (Baulandzonierung) befindet sich der Bereich innerhalb der
bebauungsplanpflichtigen Zone (Bebauungsplan in geschlossenen Siedlungs-
bereichen mit Innenhéfen und Vorgarten gem. 3.0 STEK, Pkt.2.2.4)

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen folgende Vorplanungen vor:
e Entwurf eines Bebauungsplanes fir die vorgeschlagene Bebauung in einem
Teilbereich des Bebauungsplangebietes vom Architekturblro Kreutzer &
Krisper.

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

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

Zielsetzungen geman der Funktionellen Gliederung des 3.0
Stadtentwicklungskonzeptes Pkt.10.2.2 flir den gegenstandlichen Bereich sind die
Sicherung der Wohnfunktion, Verbesserung der Grinausstattung, Freihaltung und
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Begrinung der Innenhdéfe und Vorgarten, sowie das Vermeiden gebietsfremder
Larmquellen im Innenhof.

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes sind folgende Stellungnahmen
eingegangen:
o A 10/2 Kanalbauamt (Abwassersituation) vom 20.11.2008, 16.06.2009,
10.08.2009
o A 10/8 Verkehrsplanung (ErschlieBung —Durchwegung in Abstimmung mit
dem StraBenamt und den Wirtschaftsbetrieben) vom 20.04.2009
o A 10/5 Abteilung Griinraum und Gewasser (naturrdumliche
Stellungnahme) vom 25.06.2009
o A 23 Umweltamt (Larmbelastung durch die Tiefgaragenzufahrt) vom
01.12.2008

2. Verfahren

Der Ausschuss fur Stadt-, Verkehrs- und Griinraumplanung/ Gemeinde-
umweltausschuss und Ausschuss fur Stadt-, Verkehrs- und Grinraumplanung

wurde in der Sitzung am 23.09.2009 Uber die beabsichtigte Auflage des 06.18.0
Bebauungsplan Entwurfes Jakob-Redtenbacher-Gasse — SchieBstattgasse -
Schénaugasse informiert.

Die Kundmachung des Bebauungsplan — Auflagebeschlusses erfolgte geman
§ 27 Abs 2 in Verbindung mit dem § 29 Abs 3 bzw. § 33 Abs 1 Stmk. ROG im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 07.10.2009.

Die grundbucherlichen Eigentiimerinnen der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet
und die Eigentiimerlnnen der daran angrenzenden Grundstlicke sowie die firr die
6rtliche Raumplanung zustandige Fachabteilung des Amtes der Stmk.
Landesregierung wurden angehért (Anhérungsverfahren gemas § 27 Abs 2 Stmk.
ROG.)

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 10.11.2009 durchgeflhrt.

Wahrend der Auflagefrist vom 08.10.2009 bis 19.11.2009 langten 10 Einwendungen
und 2 Stellungnahmen im Stadtplanungsamt ein.

Bezlglich der Einwendungserledigung hat sich der 06.18.0 Bebauungsplan in
folgenden Punkten gedndert:

VERORDNUNG (textliche Anderungen sind unterstrichen dargestellt):
- §8 Abs. 5: Ab einer HofparzellengréBe von 150 m? ist zumindest ein klein-
kroniger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.




geandert auf:
§8 Abs. 5: Ab einer unbebauten Bauplatzflache von 150 m? ist zumindest ein
kleinkroniger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

auf Grund eines Ubereinstimmungsfehlers mit den Vorgaben der Abteilung
Grunraum und Gewasser wurde der

§ 8 Abs. 7 : Fur groBkronige, hochstdmmige Baume ist ein unverbautes
Wurzelraumvolumen von 9,0 m3 und eine offene Baumscheibe von mind.
6,0 m?2 (Mindestbreite 2,0 m) vorzusehen. Der Mindestabstand bis zum

aufgehenden Mauerwerk betragt 5,0 m.
geandert auf:

§ 8 Abs. 7 : FUr groBkronige, hochstammige Baume ist ein unverbautes
Wurzelraumvolumen von 9,0 m3 und eine offene Baumscheibe von mind.
6,0 m?2 (Mindestbreite 2,0 m) vorzusehen. Der Mindestabstand bis zum
aufgehenden Mauerwerk betragt 6,0 m.

PLANWERK:

Die Angaben Uber die maximalen traufseitigen Gebaudehdhen bzw. die
maximalen Gesamthéhen wurden derart neu positioniert, dass diese eindeutig
nachvollziehbar zugeordnet sind.

Die stadtebauliche Zielsetzung ,Entkernung“ wurde auch in der Legende
vermerkt.

ERLAUTERUNGSBERICHT:

Der Erlauterungsbericht wurde in folgenden Punkten abgeandert bzw. erganzt:

Unter 4. Inhalt des Bebauungsplanes: Bebauung

Um Beeintrachtigungen des Innenhofes durch Emissionen der Tiefgaragen-
Ldftungsanlagen zu vermeiden, werden Festlegungen zur Ausfihrung und
Anordnung derselben getroffen.

ersetzt durch:

Um Beeintrachtigungen des Innenhofes (der Freibereich und Balkone bzw.
Terrassen) durch Emissionen der Tiefgaragen-Liftungsanlagen zu vermeiden,
sind diese dem Stand der Technik entsprechend zu situieren und auszufihren.
Die Umsetzbarkeit projektierter Anlagen ist im jeweiligen Bauverfahren zu
prufen.

Unter 5. Inhalt des Bebauungsplanes: Verkehrsanlagen

Weitere innere ErschlieBungen flr den motorisierten Verkehr sind nicht
erforderlich und nicht zuldssig, da sie im Widerspruch zum Grundsatz der
Hoffreihaltung stehen wirden.

ersetzt durch:

Durch die bestehende GemeindestraBe im Bereich der Schénaugasse
(Westseite des Bebauungsplangebietes) werden gegenwartig mehrere
Bauplatze erschlossen. In wie weit die Méglichkeit weiterer Zufahrten in diesem
Bereich gegeben ist, ist im jeweiligen Bauverfahren an Hand eines konkreten
Projektes zu klaren.




Unter 6. Inhalt des Bebauungsplanes: Frei- und Griinraumgestaltung

erfolgte im vorletzten Absatz folgende Erganzung:

Erganzend zu § 8 Abs. 7 wird festgehalten, dass fir groBkronige,
hochstdmmige Baume Uber Tiefgaragen aus Grinden der Standsicherheit ein
Wurzelraumvolumen von mindestens 50 m3 anzustreben ist.

Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.

3. Das Planungsgebiet

Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

3.0 Stadtentwicklungskonzept — Funktionelle Gliederung:
.innerstadtisches Wohngebiet hoher Dichte®

3.0 Flachenwidmungsplan 2002

e Auszug aus dem 3.0
Flachenwidmungsplan
2002.

Im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist das
Bebauungsplangebiet als LAllgemeines Wohngebiet* mit einem
Bebauungsdichtewert von 0,2 — 1,4 ausgewiesen.

GemaB Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der
Landeshauptstadt Graz ist in geschlossenen Siedlungsbereichen mit Innenhéfen
und Vorgéarten geman 3.0 STEK Punkt 2.2.4 bei Einbauten und Tiefgaragen durch
Verordnung ein Bebauungsplan zu erlassen.

Beschrénkungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2) gem. § 23 Abs 16 Stmk.
ROG i. V. m. § 11 Abs 2 der VO zum 3.08 Flachenwidmungsplan :

Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im
Geltungsbereich, besteht ein Verbot fir das Heizen mit festen Brennstoffen.
Diese Brennstoffe kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der
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Grenzwert fur die Staubemission von héchstens 4,0 g je m2 Bruttogeschossflache
pro Jahr eingehalten wird.

Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches

Hochwasserabfluss — Mur und Grazer Bache (Deckplan 3):
Das Planungsgebiet liegt auBerhalb der Gefahrenzonen.

Karte 1 - Abwasserentsorgung:
Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz ist gegeben

Karte 2 - Verkehrslarmkataster:

Schénaugasse: Uber 65 bis 70 dB (LAeq)
SchieBstattgasse: Uiber 45 bis 50 dB (LAeq)
Jakob-Redtenbacher-Gasse: tber 45 bis 50 dB (LAeq)

Karte 3 - Energieversorgung:

Fernwarme Vorranggebiet: gréBtenteils ,Ausbau”

Der O6stliche Bereich des Bebauungsplangebietes entlang der Jakob-
Redtenbacher-Gasse ist als Fernwarme Vorranggebiet ,Bestand“ ausgewiesen.

Karte 4 — Raumliches Leitbild:
Blockrandbebauungen der Vorgrinderzeit der Grinderzeit und des 20.
Jahrhunderts

Grines Netz Graz (GNG):
Wielandgasse-Schénaugasse: Grinverbindung aufwerten/verbessern; Funktionen
teilweise aufwerten, verbessern.

Baumschutzverordnung:
Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des Gultigkeitsbereiches.

Stadtklimaanalyse — Planungshinweise aus stadtklimatologischer Sicht:

StraBen und Hoéfe begriinen, Parks als Auflockerung; Baullckenauffillung; keine
festen Brennstoffe.

Innenhofkartierung: Innenhof zerstort!

Regqulierungsplan:

Die Verlangerung der Adolf-Kolping-Gasse nach Westen bis zur Schdnaugasse ist
eine sehr alte Wegverbindung, die durch das 6ffentliche Gut (Teilflache von 2676
und Gst. Nr. 2677) sowie die Dienstbarkeit aus dem Jahre 1852 dokumentiert ist.
Die Teilflache von Gst. Nr.2676 ist im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 als
~<Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen.

Das Grundstick Nr. 489/4, KG Jakomini im Kreuzungsbereich Jakob-
Redtenbacher-Gasse — Adolf-Kolping-Gasse ist als VerkehrsstraBe ausgebaut,
bisher aber nicht in das 6ffentliche Gut bernommen.

Gegen die Auflassung eines 25 m2 groBen Teilstlickes von Gst. Nr. 2676 KG.
Jakomini (zwischen Gst. Nr. 489/2 und 489/5 gelegen) besteht dann kein
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Einwand, wenn ein mindestens 3,5 m breiter Durchgang bis zum Grundstiick Nr.
2677 KG. Jakomini fur einen FuB- und Radweg sichergestellt werden kann.

Ein entsprechendes Vertragswerk liegt mittlerweile vor.
Situierung und Umgebung

GroBraumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt dstlich der Mur, unweit des Augartens im Bezirk
Jakomini. Die ost- west verlaufende Adolf-Kolping-Gasse bzw. die
SchieBstattgasse stellt die Verbindung zur ca. 150 m entfernten dstlich des
Bebauungsplangebietes verlaufenden Conrad-von-Hétzendorf-StraBBe her.

Kleinrdumige Umgebung:

Generell ist festzuhalten, dass sich das Bebauungsplangebiet in einem
heterogen  bebauten  Gebietsbereich  befindet. Reste  geschlossener
Bebauungsweise der griinderzeitlichen Blockrandbebauung mit 4-5 Geschossen
sind ebenso zu sehen, wie neuzeitlich errichtetet Blockrandbebauungen mit bis
zu 12 Geschossen. In offener bzw. gekuppelter Bebauungsweise errichtetet
Geschosswohnhauser mit ebenfalls bis zu 12 Geschossen sind sidlich des
Bebauungsplangebietes zu erkennen. Durch die entlang der Schdnaugasse
teilweise  noch  2-geschossigen  Gebaude ergeben sich  zahlreiche
MaBstabsspriinge im Bebauungsplangebiet und dem Umfeld.

Im Norden an der SchieBstattgasse sind 4 bis 5-geschossige, teilweise
grunderzeitliche Blockrandbebauungen zu sehen, die sich in die Jakob-
Redtenbacher-Gasse fortsetzen. Im Bereich der Kreuzung mit der Schénaugasse
zeigt sich eine ein- bis zweigeschossige Bebauung, die jedoch mit dem Haus
Schbénaugasse 45 bzw. SchieBstattgasse 57 (einer 4-geschossigen
Blockrandbebauung) im Planungsgebiet keine Fortsetzung findet.

Im Sliden des Planungsgebietes sind im Bereich Jakob-Redtenbacher-Gasse
12-geschossige, an der Schénaugasse 11-geschossige Gebaude mit
Uberwiegender Wohnnutzung errichtet. Die Hauser Jakob-Redtenbacher-Gasse
20 und 22 sind dabei nur ca. 3,50 m von der nérdlichen Grundgrenze entfernt
errichtet. Das Haus Schonaugase 49 weist einen Abstand von ca. 4,0 m zum
Offentlichen Gut auf.

Im Osten steigt die Gebaudehdhe innerhalb der neuzeitlichen
Blockrandbebauung von der Kreuzung Jakob-Redtenbacher-Gasse /
SchieBstattgasse von 8 Geschossen rapide auf 12 Geschosse an der Kreuzung
Jakob-Redtenbacher-Gasse / Adolf-Kolping-Gasse an, bevor diese wieder etwas
durch das 6-geschossige Finanzamtsgebaude an Hbéhe verliert.

Im Westen ist die Bebauung entlang der Wielandgasse vorwiegend durch
grinderzeitliche Blockrandbebauungen gepragt

Topographie/Baumbestand/Gebaudebestand
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Das Planungsgebiet ist gemaB der Luftbildauswertung vom 07.11.2008 im
Bereich der derzeitig erkennbaren Hofflache annahernd eben, liegt jedoch
gegenlber dem Gehsteigniveau bis zu ca. 1,30 m tiefer.

Es weist vereinzelt Bestockung auf.

GemaB der Beurteilung des Baumbestandes durch die Abteilung fir Grinraum
und Gewasser vom 28.11.2008 wurde Kkein erhaltenswerter Baumbestand
festgestellt.

Das Planungsgebiet befindet sich im geschlossenen Siedlungsgebiet; es weist
Bestandsbebauungen auf. Derzeit werden die bestehenden straBenbegleitenden
Gebaude vorwiegend zu Wohnzwecken genutzt. In den ErdgeschoBzonen
bestehen einige Dienstleistungsunternehmen bzw. kleinere gewerbliche Betriebe.
Bei den Einbauten im Hofbereich handelt es sich einerseits um eingeschossige
Garagengebaude andererseits um eine ehemalige eingeschossige Werkstatt.
Jenes 2-geschossige ehemalige Wohngebaude der Jakob-Redtenbacher-Gasse
12-14 soll, ebenso wie die beiden eingeschossigen Garagengebaude auf den
Grundstlicken der SOB Bautrager GmbH, im Zuge der Neuerrichtung eines
Endgliedes der Blockrandbebauung in der Jakob-Redtenbacher-Gasse
abgerissen werden.

Umwelteinflisse
Siehe bestehende Planungsgrundlagen

Infrastruktur

Der Bereich ist infrastrukturell ausreichend erschlossen.

Das Planungsgebiet liegt im innerstadtischen Versorgungsbereich, Einrichtungen
des taglichen Bedarfs befinden sich im unmittelbaren Umfeld.

Nachstgelegene Schulen:
o HBLA Schule fur Sozialberufe; Wielandgasse 31; ca. 160 m Gehlinie
o Volksschule Graz —Brockmann; Brockmanngasse 119; ca. 400 m Gehlinie
o HBLA fir Mode und Bekleidungstechnik; Ortweinplatz 1; ca. 250 m

Gehlinie

o HAK / HASCH-Graz-Grazbachgasse; Grazbachgasse 71; ca. 375 m
Gehlinie

o AHS BG/BRG Graz-PestalozzistraBe; PestalozzistraBe 5; ca. 520 m
Gehlinie

Néachstgelegener Kindergarten:
o Stadt. Hort PestalozzistraBe; PestalozzistraBe 59; ca. 400 m Gehlinie
o Stadt. Kindergarten Friedrichgasse, Augarten; Friedrichgasse 24;
ca. 450 m Gehlinie
o Stadt. Kindergarten Roseggerkai; Roseggerkai 17; ca. 500 m Gehlinie
o Tagesmiuttervermittlung (privat); Keesgasse 10; ca. 350 m Gehlinie

Nachstgelegene Seniorlnnen-Einrichtung:
o Pro humanis;, Leben, Helfen (Beratung, Information, Service); Conrad-
von-Hoétzendorf-StraBe 23; ca. 300 Gehlinie
o Sozialmarkt Graz; Grazbachgasse 50; ca. 270 m Gehlinie
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o Familienberatung der Lebenshilfe Graz und Umgebung; Conrad-von-
Hotzendorf-StraBe 37a; ca. 450 m Gehlinie

ErschlieBung / Verkehr

Der Anschluss an das Ubergeordnete StraBennetz erfolgt Uber die das
Planungsgebiet umgrenzenden 6ffentlichen GemeindestraBen.

Dies sind im Westen die Schénaugasse, im Osten die Jakob-Redtenbacher-
Gasse und im Norden die SchieBstattgassse

Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist folgendermaBen gegeben.

o Buslinie 34,34E, Haltestelle ,Museum der Wahrnehmung“ ca. 290 m
entfernt  in der PestalozzistraBe , Takt unter 10 Minuten (exkl.
Abendverkehr),

o StraBenbahnlinien 4 und 5, Haltestelle ,Finanzamt” in der in der Conrad-
von-Hoétzendorf-StraBe ca. 200 m entfernt, Takt ca. 10 Minuten (exkl.
Abendverkehr)

o Regionalbuslinie 671, Haltestelle ,Brockmannschule® in  der
Schénaugasse, ca. 260 m entfernt.

Entlang der Conrad-von-Hoétzendorf-StraBe fihrt ein Radweg. Durch die
SchieBstattgasse, die  Wielandgasse, die Schbénaugasse und die
Anzengrubergasse fihren Radrouten. Eine gute Anbindung an Radrouten bzw.
das Radwegenetz ist somit gegeben

Ver- und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist voll erschlossen

Die Entsorgung der Schmutzwéasser hat Uber das offentliche Kanalnetz zu
erfolgen. Anschlussmaéglichkeiten befinden sich in der Jakob-Redtenbacher-
Gasse, der SchieBstattgasse und der Wielandgasse.

Laut vorliegender grundbuchsfahiger Vereinbarung zwischen der SOB Bautrager
GmbH und der Stadt Graz, soll der bestehende Kanal, der in der Verlangerung
der Adolf-Kolping-Gasse zur Wielandgasse die zu bebauenden Grundstlicke
durchquert, umgelegt werden. Dazu ist der Abbruch und die Neuverlegung von
offentlichen Kanalen erforderlich (siehe grundbuchsféhige Vereinbarung vom
06.08.2009 im Akt).

Die Entsorgung der Dach- und Oberflachenwédsser ist im Bauverfahren
abzuklaren. Es wird im Vorfeld auf die Stellungnahme des Kanalbauamtes
hingewiesen.

Dabei wurde festgehalten, dass Regenwasser, welche die derzeit zugestandenen
Ableitungsmengen Uberschreiten, nicht im gegenstandlichen Planungsgebiet in
den offentlichen Kanal eingeleitet werden durfen.

Unverschmutzte Wéasser von Dachflachen sind auf eigenem Grund zu versickern.
Verschmutzte Oberflichenwasser von befestigten Flachen sind Uber Mulden —
Rigolen Systeme zu verrieseln.
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Dienstbarkeiten und Servitute gemaB dem Grundbuchsauzug vom 07.09.2009:
o Gst. Nr. 489/5 ; freier Durchgang durch das Haus Adolf-Kolping-Gasse 12
wahrend der Tageszeit fur die Stadt Graz.

4. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2 bis 6 und 10 der VO)

Die Bebauungsplanpflicht im gegenstandlichen Planungsgebiet ergibt sich aus den
Zielen des Stadtentwicklungskonzeptes zum Schutz und zur Freihaltung der
Innenhéfe. In diesem Sinne erfolgt eine konsequente Weiterfilhrung der
bestehenden Blockrandstruktur. Der Innenhof wird von jeglicher neuer Bebauung
freigehalten, ein Abbruch der bestehenden Einbauten wird angestrebt. Die
Errichtung von Nebengebauden untersagt.

Langfristig soll der als zerstért klassifizierte Innenhof wieder hergestellt und deutlich
aufgewertet werden.

Eine Verdichtung in den Randbereichen wird stadtebaulich angestrebt, um
zusatzlichen Wohnraum in gut infrastrukturell versorgten Gebieten zu ermdglichen.

Im Bereich Schénaugasse 47, Adolf-Kolping-Gasse 16 wird ein weiteres Verdichten
und Anheben der bestehenden Gebaudehdéhe auf Niveau der nérdlich
anschlieBenden Bebauung ermdglicht. Der Innenhof wird damit weiter von der
Larmbelastung der Schénaugasse abgeschirmt

Voraussetzung fir diese Verdichtung ist allerdings der Teilabbruch bzw. Neubau des
Hauses Adolf-Kolping-Gasse 16 und der Abbruch des eingeschossigen Hofeinbaues
auf Grundstiick Nr. 480 (im Bebauungsplan als stadtebauliche Zielsetzung
~Entkernung® bezeichnet).

Die Eigentimerinnen wurden diesbeziglich im Vorfeld unterrichtet.

In Fortfiihrung des bestehenden Eckhauses Schdnaugasse 45 - SchieBstattgasse 57
wird ein Baukdrper bis zu einer Gebaudehdéhe von maximal 17,00 m in der
Fassadenebene zugelassen.

Als Hbéhenbezugspunkt im Prazissionsnivellment wird die Héhe 350,0 muUA
angegeben, welches dem Gehsteigniveau bei der Giebelwand des Hauses
Schbénaugasse 45 entspricht. Fir Dacher oder Penthduser wird eine maximale
Gebaudehdhe von 20 m festgelegt, die gleichzeitig die héchste Stelle des Gebaudes
z.B.: First oder Penthausdach) darstellt.

Im Bereich der Jakob-Redtenbacher-Gasse soll der Hof ebenfalls weitgehend durch
eine Blockrandbebauung (Endglied) geschlossen werden. Ein entsprechendes
Projekt vom Buro der Architekten Kreutzer und Krisper fir die SOB Bautrager GmbH
liegt vor.

Im Zuge des Neubaues sollen dabei die eingeschossige Garage, das Flugdach und
das 2-geschossige ehemalige Wohnhaus (in offener Bebauung auf dem Grundstiick
errichtet) abgebrochen werden (im Bebauungsplan mit Abbruch bezeichnet).

FUr das Wohnhaus und das Flugdach liegt ein entsprechender Abbruchbescheid
(GZ.: 010220/2007/0002) der Bau- und Anlagenbehérde vom 07.08.2007 im Akt vor.
Der Neubau, welcher ca. 55 Wohneinheiten mit einem Mix aus Garconnieren, 2- und
3-Zimmer-Wohnungen umfasst, wird in der straBenseitigen Flucht des Eckhauses
Jakob-Redtenbacher-Gasse 12 errichtet. Der Baukdrper bleibt im Bereich des
baugesetzmaBigen Abstandes, innerhalb der durch das nordseitige Nachbarhaus
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vorgegebenen Giebelflache. Die Vorgartenzone des Hauses Jakob-Redtenbacher-
Gasse 12 wird fortgesetzt.

In Fortfllhrung des bestehenden Eckhauses Jakob-Redtenbacher-Gasse 12 wird ein
Baukorper bis zu einer Gebaudehdhe von maximal 17,50 m in der Fassadenebene
zugelassen.

Als Hohenbezugspunkt im Préazissionsnivellment wird die HOéhe 349,8 muiA
angegeben, welches dem Gehsteigniveau bei der Giebelwand des Hauses Jakob-
Redtenbacher-Gasse 12 entspricht. Fiir Dacher oder Penthduser wird eine maximale
Gebaudehdhe von 20 m festgelegt, die gleichzeitig die héchste Stelle des Gebaudes
z.B.: First oder Penthausdach) darstellt.

Zum sudlichen Nachbarn wird der baugesetzmaBige Abstand (Gebaudeabstand)
festgelegt, wobei der Baukdrper in diesem Bereich mindestens 4-geschossig
ausgebildet sein muss.

Auf Grund des neu zu errichtenden Kanals ist es erforderlich einen Durchgang an
der nérdlichen Grundgrenze vorzusehen. Der neue Kanal wird dabei in einem
Servitutsstreifen von mindestens 5,0 m Breite geflhrt und ist bebauungsfrei zu
halten. Die Uberbauung ist erst nach 2 Geschosshéhen bzw. mind. 6,0 m Uber
Gelande gestattet (siehe grundbuchsfahige Vereinbarung vom 06.08.2009 im Akt).

In den weiteren Bereichen (SchieBstattgasse) gibt die bestehende 4- bzw. 5-
geschossige grinderzeitliche Bebauungen den stadtebaulichen Rahmen vor. Eine
Aufstockung ist in diesen Bereichen nicht méglich. Der Ausbau der Dachgeschosse
innerhalb der bestehenden Kontur ist zulassig.

Um Beeintrachtigungen des Innenhofes (der Freibereich und Balkone bzw.
Terrassen) durch Emissionen der Tiefgaragen-Liftungsanlagen zu vermeiden, sind
diese dem Stand der Technik entsprechend zu situieren und auszuflhren. Die
Umsetzbarkeit projektierter Anlagen ist im jeweiligen Bauverfahren zu prifen.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
Das Planungsgebiet wird durch die umlaufenden StraBen erschlossen.

Durch die bestehende GemeindestraBe im Bereich der Schdnaugasse (Westseite
des Bebauungsplangebietes) werden gegenwartig mehrere Bauplatze erschlossen.
In wie weit die Mdglichkeit weiterer Zufahrten in diesem Bereich gegeben ist, ist im
jeweiligen Bauverfahren an Hand eines konkreten Projektes zu klaren.

Um die bisherige Verbindung fir FuBganger und Radfahrer aufrecht zu erhalten, soll
weiterhin eine Durchwegung des Planungsgebietes zwischen der Schonaugasse und
der Adolf-Kolping-Gasse bzw. der Jakob-Redtenbacher-Gasse erfolgen. Ein
entsprechendes Servitut fir Gehen und Radfahren soll dabei eingeraumt werden.
Vertragliche Vereinbarungen diesbezlglich und zur Kanalumlegung liegen vor und
sind im Akt zu finden.

Ruhender Verkehr (siehe dazu § 7 der VO):

Aufgrund der zentralen, innerstadtischen Lage ist das Planungsgebiet gut an den
Offentlichen Verkehr angeschlossen. Bei der Schaffung einer geringfligigen Anzahl
von neuen Wohneinheiten kann daher eine Befreiung von der Pflicht zur Errichtung
von KFZ-Abstellflachen gewahrt werden.
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Uber der Geringfiigigkeitsgrenze sind gemaB dem Gutachten Dr. Fallast zum Thema
Parken der Wohnbevélkerung in den inneren Bezirken aufgrund des beschrénkten
Platzangebotes im 6ffentlichen Raum fir neu zu errichtenden Wohnungen jeweils
1,5 Abstellplatze auf privatem Grund zu errichten. Kann vertraglich sicher gestellt
werden, dass die kinftigen Bewohnerlnnen nicht mehr als ein KFZ / Wohneinheit
halten, so ist die Reduktion der erforderlichen PKW-Stellplatze auf das gesetzliche
MindestmaB je Wohneinheit méglich.

Es wird darauf hingewiesen, dass ein wesentliches Qualitdtsmerkmal von Wohnen in
der Innenstadt die Verflgbarkeit von KFZ-Abstellplatzen darstellt. Diese sind
jedenfalls in Tiefgaragen unterzubringen, welche mit einer ausreichenden
Uberschittung ausgestattet werden, um die negativen Auswirkungen der
zusatzlichen Versiegelung méglichst gering zu halten. Die unterbaute Innenhofflache
ist so gering als méglich zu halten. Zumindest 30% der jeweiligen Hofflache (dh. der
Flache auBerhalb der festgelegten Baugrenzlinien) ist als gewachsener Boden zu
erhalten. Diese Regelung stellt einen Beitrag zum Erhalt eines funktionierenden
Wasserhaushaltes dar. Zudem werden dadurch zumindest in einem Teilbereich
qualitatsvolle Baumstandorte ermdglicht.

Die Tiefgaragenzufahrten sind nach Mdoglichkeit in die Gebaude zu integrieren.
Jedenfalls sind diese einzuhausen. Lage und Ausbildung der Zufahrten missen im
Einzelfall beurteilt werden.

Im Innenhof soll im Bereich des geplanten Neubaues der SOB Bautrager GmbH eine
2-geschossige Tiefgarage errichtet werden. Die Zufahrt daftr soll im gegenwartig
vorliegenden Entwurfsprojekt stdlich des neu zu errichtenden Gebaudes Uber eine
eingehauste Rampe erfolgen.

Die Zufahrt zur Tiefgarage hat dabei unmittelbar von der 6ffentlichen Verkehrsflache
zu erfolgen (Fahrstrecke auBerhalb einer geschlossenen Rampe - bei
schallabsorbierender Deckenausfiihrung — maximal eine Fahrzeuglange).

Die Tiefgarage soll im nérdlichen Bereich mit einem Gefalle von ca. 3,3 % ausgeflihrt
werden und so den Anschluss an das natlrliche Gelédnde der nérdlich angrenzenden
Nachbarhéfe, welche ca. 1,0 m bis 1,30 m gegenlber dem Gehsteigniveau tiefer
liegen, ermdéglichen. Zum sudlichen Nachbarn soll die Niveaudifferenz ausgeglichen
werden.

Offene Abstellplatze oder oberirdische Garagen im Bereich des Innenhofes
widersprechen dem Grundsatz der Hoffreihaltung und wirden die Wohnqualitat des
gesamten Quartiers weiterhin entscheidend verringern. Diese sind daher nicht
zulassig.

FOr Fahrrader sollte méglichst eine Abstellmdglichkeit innerhalb des Wohngebaudes
geschaffen werden. In Ausnahmefallen ist eine Abstellmdglichkeit im Hof denkbar —
von Uberdachungen auBerhalb der festgelegten Baugrenzlinien sollte jedoch
abgesehen werden.

Auf Grundlage der Richtlinien und Vorschriften fir das StraBenwesen (RVS),
bearbeitet von der ésterreichischen Forschungsgemeinschaft StraBe und Verkehr
(FSV), wird die Schaffung von Uberdeckten Fahrradabstellplatzen fir Besucher und
Bewohner festgelegt.
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Innere ErschlieBung:
In folgenden Bereichen sind Abtretungsflachen erforderlich:

o Das Grundstick Nr. 489/4, KG Jakomini im Kreuzungsbereich Jakob-
Redtenbacher-Gasse — Adolf-Kolping-Gasse ist als VerkehrsstraBe
ausgebaut, bisher aber nicht in das 6ffentliche Gut tbernommen.

o Die Auflassung eines 25 m2 groBen Teilstlickes von Gst. Nr. 2676 KG.
Jakomini (zwischen Gst. Nr. 489/2 und 489/5 gelegen) im Gegenzug
wurde bereits von der Mag. Abt. 8/4 mit der SOB Bautrager GmbH
verhandelt. Voraussetzung fir den Grundstlckstausch ist die EinrAumung
eines Servitutes eines mindestens 3,5 m breiten Durchganges bis zum
Grundstick Nr. 2677 KG. Jakomini far einen FuB- und Radweg. Damit soll
weiterhin eine Durchwegung des Planungsgebietes bzw. eine Verbindung
zwischen der Schénaugasse und der Adolf-Kolping-Gasse bzw. der Jakob-
Redtenbacher-Gasse mdglich sein.

Vertragliche Vereinbarungen diesbezliglich wurden zwischenzeitlich wie bereits
erwdhnt getroffen.

6. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG

(siehe dazu § 8 der VO)
Im dicht bebauten Stadtgebiet stellen die griinderzeitlichen Innenhéfe ein wichtiges
Grin- und Freiraumpotential fir die Bewohnerschaft dar.
Grundsatzlich ist die Bewahrung der Innenhdéfe im griinderzeitlichen Bereich eine der
festgelegten Zielsetzungen des 3.0 Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Graz.
Im Deckplan 1 zum 3.0 Flachenwidmungsplan sind zur Umsetzung dieses Zieles
bebauungsplanpflichtige Zonen fir Innenhéfe und Vorgarten ausgewiesen.

Die Unterbauung von Teilen des Innenhofes zur Schaffung von Tiefgaragen ist
grundsatzlich mdglich. Durch entsprechende Uberschittungen bzw. durch die
Festlegung von Mindestanteilen an gewachsenem Boden werden die
Beeintrachtigungen des Hofes weitgehend minimiert und der Charakter eines griinen
Innehofes wieder hergestellt.

Verpflichtende Baumpflanzungen pro Hofflache werden festgelegt, um nachhaltig
eine Verbesserung des Kleinklimas zu erreichen. Weiters gewéhrleisten diese auch
kiinftig den Ausblick ins Griine und verringern mégliche unangenehme Einblicke zu
den Nachbarn.

Bei samtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden. Die im
Bebauungsplan vermerkten 4 Baumpflanzungen entlang der westlichen
Grundgrenze haben in Form von groB-mittelkronigen Laubbaumen zu erfolgen.

Als Baumarten werden Esche (Fraxinus excelsior ,Altena’ bzw. Fraxinus excelsior
,Atlas), Rotahorn (Acer rubrum), SuBkirsche (Prunus avium) und vergleichbare
Baumarten empfohlen.

Generell sollen folgende Pflanzabstande zu Wohn- oder Biroraumfenstern
eingehalten werden:

- kleinkronige Baume: mind. 3—5m

- mittelkronige Baume: mind. 6 —10 m
- groBkronige Baume: mind. 10 —15m
- Baum zu Mauern / niedrigen Gebauden: mind. 2,5 m

Baum zu unterirdischen Einbauten: mind. 3 m
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Erganzend zu § 8 Abs. 7 wird festgehalten, dass flr groBkronige, hochstammige
Baume Uber Tiefgaragen aus Grinden der Standsicherheit ein Wurzelraumvolumen
von mindestens 50 m3 anzustreben ist.

Zum Geh- und Radweg ist ein Mindestabstand von 80 cm einzuhalten um eine
Beschéadigung durch das Dicken und Wurzelwachstum zu vermeiden.

7. Allgemeines
(siehe dazu §§ 1 u. 11 der VO)

e Der 06.18.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der
zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem
Erlauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im MaBstab 1:500 und
auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

e Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgefihrt, wobei die stadtebaulichen
Festlegungen in roter Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung
in griiner Farbe dargestellt sind.

e Weitere Festlegungen Gber diesen Bebauungsplan hinaus kénnen in den
einzelnen Baubewilligungsverfahren getroffen werden.

Nach Beschluss durch den Gemeinderat erfolgt die Kundmachung nach den
Bestimmungen des Statutes der Landeshauptstadt Graz.

Die Verstandigung der Einwenderlnnen erfolgt Gber Benachrichtigung mit
entsprechender Erlauterung und Begrindung.

Flir den Gemeinderat:

(D.l1. Michael Redik)

Beilage:
Modellfotos






