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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 23.03.2020 hat Herr KommR Mag. Christian-Michael Lammel als Eigentiimer
der Grundstiicke 1097, 1098, 1099, 1100, 1101, 1102, 1104, KG 63105 Gries, einen Antrag auf
Anderung des 05.02.2 Bebauungsplanes gestellt.

In der 3. Anderung wurde eine mégliche abgetreppte Bebauung im Innenhof mit ca. 35,00 m
entlang des Eggenberger Giirtels 10, 14 und 18 auf eine Gebaudetiefe von 13,50 m reduziert, um
zur Verbesserung des Wohnumfeldes einen begriinten Innenhof zu schaffen. Die Gebdaudehohen
wurden in diesem Bereich sowie gegeniber entlang des Eggenberger Glirtels 11, 13 und 15 von
20,00 m auf 22,50 m erhoht.

Zudem wurden die Verordnung, die zeichnerische Darstellung (Plan) und der Erlauterungsbericht
textlich sowie plantechnisch an die geltenden Rechtsgrundlagen (4.0 Stadtentwicklungskonzept,
4.0 Flachenwidmungsplan, 1.0 Rdumliches Leitbild) angepasst.

Es gab inhaltliche Anderungen im Verordnungstext, um die Gestaltung einer angemessenen
Bebauung sowie dkologische Verbesserungen zu erzielen.

Das Bebauungsplangebiet weist gesamt eine GroRe von ca. 30.114 m? auf.
GemaR Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) zum 4.0 Flachenwidmungsplan idgF ist das
Ziel des Bebauungsplanes, eine geordnete bauliche Entwicklung im Sinne der Ausweisung

»,Kerngebiet” sicherzustellen.

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen der Stadt Graz wird der Bebauungsplan
durch das Stadtplanungsamt erstellt.

Stadtebauliche Ziele des Bebauungsplanes sind:

- Abschluss des Europaplatzes mit einer deutlichen vertikalen Akzentuierung der Ecke
Eggenberger Glrtel — AnnenstraRe.



- Unterstreichung der Entwicklungsachse Annenstralle durch eine stadtauswarts gerichtete, die
Finkengasse Uberbriickende, max. 20 m hohe Randbebauung sowohl als Platzabschluss als
auch Fassung des freistehenden Hotel Daniel.

- Geschaftspassage entlang des Eggenberger Glirtels, belebte Erdgeschosszonen.

- Herstellen einer abschirmenden Bebauung zum OBB — Gebaude.

- Revitalisierung der Innenhofe und Vorgarten

- Gestaltung einer , Torsituation” im Bereich Eggenberger Giirtel und Niesenbergergasse.

- Blockrandbebauung zur Verbesserung des Wohnumfeldes (straBenbegleitende Bebauung,
reduzierte Gebaudetiefen, begriinte Innenhofe)

- Gestaltung einer angemessenen Bebauung aufgrund der zentralen und bedeutsamen Lage
(Stadtzentrum)

- Okologische Verbesserungen, Verbesserung des Kleinklimas durch Dachbegriinung,
Beschrankung der Bodenversiegelung, Erhohung des Grinanteils, Revitalisierung der
Innenhoéfe und Vorgarten

2. Verfahren
Die grundbiirgerlichen Eigentliimerinnen der im Bebauungsplangebiet liegenden und der daran
angrenzenden Grundstiicke und die fir die ortliche Raumplanung zustandige Abteilung des
Amtes der Steiermarkischen Landesregierung wurden bis zum 15. Juni 2020 angehdort (Anhoérung
gemaR § 40 Abs 6 Z 2 StROG 2010).
Wahrend der Anhorungsfrist erfolgte eine Auskunfts- und Beratungstatigkeit.
Wahrend der Anhoérungsfrist bis zum 15. Juni 2020 langten 4 Einwendungen bzw. 2
Stellungnahme im Stadtplanungsamt ein.

ANDERUNGEN DES BEBAUUNGSPLAN-ENTWURFES GEGENUBER DEM ANHORUNGSENTWURF

Nach juristischer und fachlich vertiefter Priifung und auf Basis der Einwendungen wurden
folgende Punkte erganzt bzw. korrigiert:

Die kursiv geschriebenen, unterstrichenen Worte wurden erganzt.
Die kursiv geschriebenen, durchgestrichenen Worte wurden gel6scht.

VERORDNUNG

§ 4 BAUGRENZLINIEN, BAUFLUCHTLINIEN
(1) Die festgelegten Baugrenzlinien gelten nicht fiir Liftzubauten, Tiefgaragen,
Tiefgaragenrampen, Kellerabgange und deren Einhausungen und dergleichen.

§ 9 PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE

(6) Bei Neubauten mit Hotelnutzung sind je Mieteinheit zwischen 0,1 und 0,19 PKW-Abstellpladtze
herzustellen. Fir das Personal seHen sind 10-15 Abstellplatze am Bauplatz vergesehenwerden
herzustellen. Zusatzlich seHten sind Fahrradabstellplatze flr Gaste in geeigneter Menge zur

Verfigung-gestelitwerden herzustellen.”



§14
(1) Mit Inkrafttreten dieser Verordnung tretes tritt die Verordnunges des Gemeinderates der
Landeshauptstadt Graz vom 21021994 mit-welcherder05-:02.0 Bebauuhgsplan
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Bebauungss auptbahnho id“1-Anderung-und-vem 09.08.2018, mit welcher der
05.02.2 Bebauungsplan ,Hauptbahnhof Siid“, 2. Anderung beschlossen wurde, aulRer Kraft.
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PLANWERK

Die Grenze der unterschiedlichen Hohenzonen auf Hohe des Kreuzungsbereiches Eggenberger
Gurtel — Niesenbergergasse wurde im Planwerk eindeutig dargestellt.

Der erhaltenswerte Baumbestand wurde im Planwerk nachgetragen.

ERLAUTERUNGSBERICHT

Der Erlauterungsbericht wurde betreffend den gedanderten Inhalten erganzt und berichtigt.

3. Bebauungsplangebiet
e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

Auszug aus dem
Entwicklungsplan
des 4.0
Stadtentwicklungs-
konzeptes (idgF).

Die blaue
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.
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§ 10 ZENTRUM: Stadtzentrum

(1) Starkung der Funktionen des Stadtzentrums und seiner urbanen Mischung aus Verwaltung,
Kultur, Tourismus, Einzelhandel, Freizeitgestaltung und Unterhaltung sowie Wohnen.

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



(3) Erhaltung und Gestaltung der StraBen- und Platzrdume sowie der Struktur und Dimension der
historischen Bebauung.

(4) Sicherung eines engmaschigen Geh- und Radwegenetzes.

(5) Sicherung der Qualitdt von Innenhdéfen (siehe § 26 Abs 26)

§ 11 ZENTRUM: Bezirks- und Stadtteilzentrum

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

(2) Aufwertung der Bezirkszentren durch Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, Erhaltung bzw.
Verbesserung der Durchgriinung und Durchwegung.

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

(21) Durchgriinung des Stadtgebietes insbesondere durch:
e Begriinung von Larmschutzwanden und Stitzmauern
¢ Intensive Begriinung von Tiefgaragen
Die oberste Decke von nicht liberbauten Tiefgaragen und anderen nicht Gberbauten
unterirdischen Raumlichkeiten ist niveaugleich mit dem angrenzenden Geldnde mit einer
Vegetationstragschicht von mindestens 70 cm zu iberdecken und gartnerisch zu gestalten.
Abminderungen sind punktuell bzw. bei fehlender technischer Machbarkeit zulassig.

(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 stadtebaulichen 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 zusammenhangende Dachflachen einer baulichen Anlage mit
einem DachflachenausmaR unter 300 m?, sofern die Dachbegriinung nicht zur Einfligung ins
StralBen-, Orts- und Landschaftsbild erforderlich ist. Fiir maximal 1/3 der Dachflache kann eine
Ausnahme beispielsweise fiir die Errichtung von technischen Aufbauten oder Dachterrassen
erteilt werden.
Fiir die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen kann die Behorde dariiber hinaus
Ausnahmen erteilen.
Innerhalb der Grazer Altstadtschutzzonen sind Ausnahmen auf Basis eines Gutachtens der
Altstadterhaltungskommission zulassig.

Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

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



Verkehr (Deckplan 3):
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Kategorie 1 (300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):
ylnnerstadtische Bedienqualitat”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

Einkaufszentren (Deckplan 5):

Auszug aus dem
Deckplan 3 zum 4.0
Stadtentwicklungs-
konzeptes (idgF).

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Kategorie A: Keine Flachenbeschrdankung fir Einkaufszentren (maximale Verkaufsflache fur

Lebensmittel 5.000 m?).

Auszug aus dem
Deckplan 5 zum
4.0
Stadtentwicklungs-
konzept (idgF).

Die rote
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.



1.0 Rdumliches Leitbild (seit 27.02.2020 rechtswirksam)

Bereichstypenplan
Blockrandbebauung gem. § 4

Auszug aus dem
Bereichstypenplan
des 1.0 Raumlichen
Leitbild.

Die rote
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Charakteristik Blockrandbebauung: stralenbegleitende und stralenraumbildenden Bebauung mit
begriinten Hofen und teilweise mit begriinten Vorgarten, meist durchgehende Bauflucht, haufig
einheitliche Traufhohe.

Festlegungen innerhalb des Bereichstyps Blockrandbebauung:

e Bebauungsweise: geschlossen

e Lage zur StraRe: strallenraumbildend, stralenbegleitend

e Funktionsdurchmischung: Im Zuge von Bebauungsplanen verbindliche Festlegungen treffen

e Begriinung, Einfriedungen, Sichtschutz u.a.: Begriinung der Vorgarten und Innenhdofe

e Zulassige Formen der Parkierung: Tiefgarage (im Neubaufall), keine Abstellflachen fiir
Kraftfahrzeuge in Innenh6fen und Vorgarten

e Sonstige Festlegungen: Ausschluss von strallenseitigen offenen ErschlieRungen, Ausschluss von
straBenbegleitenden Lairmschutzwanden

Deckplan 1 Teilraumabgrenzungen — Entwurf: Teilraum 3 — Murvorstadt Lend — Gries

Die griine Schraffur stellt die Hochhausstandorte gemaR & 10 dar.



Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:

Akiuvelles Versorgung sgebiet Femwérme und
turzfristiges Erwerterungsgebiet (2017 bis ca. 2025)

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

Auszug aus dem
Deckplan 1
Teilraum-
abgrenzungen des
1.0 Rdumlichen
Leitbilds.

Die rote
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Auszug aus dem
Kommunalem
Energie Konzept
2017.

Die blaue
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Das Bebauungsplangebiet liegt gemaR 4.0 Flaichenwidmungsplan (seit 22.03.2018 rechtswirksam)
in der Nutzung ,, Kerngebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,8 bis 2,5. Teilweise Lage

innerhalb des Sanierungsgebietes Larm.



Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungs-
plan (idgF).

Die blau punktierte
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

(2) Als Sanierungsgebiete — Larm (LM) gelten jene Baulandflachen gem. Plandarstellung innerhalb
derer, der jeweils zuldssige Energiedquivalente Dauerschallpegel (LA, eq) fiir die jeweilige
Gebietskategorie — wahrend der Tag-, Abend- und/oder Nachtstunden bei StraRenverkehr
bzw. wahrend der Nachtstunden bei Schienenverkehr — tiberschritten wird.

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

Gebietsbezeichnung Planungsrichtwert

Lt. StROG 2010 dB LA, eq
Tag Abend Nacht

Kerngebiete 60 55 50

Bei Vorliegen einer Uberschreitung sind fiir Neu-, Zu- und Umbauten die Nachweise der
Einhaltung der festgelegten Schwellenwerte bzw. Widmungsgrenzwerte fiir die relevanten
Bauplatzteile (unter Heranziehung von Larmmessungen oder —gutachten) zu erbringen. Bei
Nichteinhaltung dieser sind durch die Baubehdrde entsprechende aktive (z.B. Errichtung einer
Larmschutzwand, eines Larmschutzwalles, bauliche SchallschutzmalBnahmen, beispielsweise an
den AuRenwanden, Fenstern und Decken bzw. Dachern und durch den Einbau von
Schallschutzfenstern inkl. Liftungseinrichtung) oder passive LairmschutzmaRnahmen (z.B.
entsprechende Anordnung, Form und Stellung der Geb&dude) vorzuschreiben.

Deckpldne zum 4.0 Flaichenwidmungsplan (idgF):

Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1 zum 4.0 Flachenwidmungsplan):
Flir den gegenstandlichen Bereich gibt es einen rechtswirksamen Bebauungsplan 05.02.2
,Hauptbahnhof - SUD*, 2. Anderung — Rechtswirksamkeit 09.08.2018.
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Auszug aus dem

S N Deckplan 1

Europaplatz i = Baulandzonierungs-
plan des 4.0
Flachenwidmungsplan
(idgF).

AnnenstraBe

' Die blaue Umrandung
markiert das
gegenstandliche
Bebauungsplangebiet.
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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 flir 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.

Kartenbeilagen zum 4.0 Flaichenwidmungsplan (idgF):

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

Verkehrslarmkataster — StraBenverkehrslarm (Karte 2A): _
" straBenverkehrslarm
\foe? L peq IndB(Nacht)

0-35
35-39
39.44
&4 .49
49.54
5459
54 - 64
64-60

69-74

14-75

TI1111 811

~

&

79-80

Auszug aus der Karte 2A zum 4.0 Fldchenwidmungsplan (idgF). Die blaue Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.
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" .. Bahn/Fluglirm
L_'J‘L L Aeq in dB (Nacht)

50
55
60
65

70
75
80
85
20

" 60 Flugldrm

HNREECHER

£ aafz

Auszug aus der Karte 2B 2um 4.0 Fldchenwidmungsplan (idg

I‘l L1 j # i e
F). Die rote Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.

- Verhrslérmkataster — StraRenverkehrslarm (Karte 2C): _ StraBenverkehrslarm Tag

\ (LE) “ " L aeg in dB [Tag) Energiedquivalents
«35d8
35-40dB
40 - 45 dB
_____ 45-5048
5055 dB
55 - 60 dB
60 - 65 dB
E5-T0dB
70 - 75 dB

75 - B0 B

80-85d8

) P
Bai oo 1] 1o

Auaus der Karte 2C zum 4.0 F/dchwidmungsp/an (idgF). Energiedquivalenter
Dauerschallpegel 6:00 — 19:00 Uhr. Die blaue Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.

IRERRRECRNNT

>85di

- Verehrslérmkataster — StraRenverkehrslarm (Karte 2D):

108:

StraBenverkehrslarm Abend

L aeq in dB (Nacht) Energiedquivalenter O
<35dB
35-40dB
40-45 dB
45-50dB
50-55dB

-60dB

60-65dB

65-70dB
70-75dB
75-80dB

80-85dB

TITITHIIE

i

Auszug aus der Karte 2D zum 4.0 Fldchenwidmungsplc;;; _(-idgF). Energiedquivalenter
Dauerschallpegel 19:00 — 22:00 Uhr. Die blaue Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.

>85dB
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Nutzungsbeschriankungen (Karte 6):
Entlang des Eggenberger Girtels verlauft ein Hochspannungserdkabel (E-KV 110).
Das Bebauungsplangebiet liegt im Grundwasserschongebiet 1.

Auszug aus der Karte 6
zum 4.0
Flachenwidmungsplan.

Europaplatz

Die blaue Umrandung
bezeichnet das
Bebauungsplangebiet.

Griines Netz Graz

Auszug aus dem
Grinen Netz Graz.

Die blaue
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

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

Es ist ein klares Bekenntnis zur Griinstadt Graz, zu einem urbanen Naturerlebnis und einer auf die
Malstablichkeit und Erlebnisfahigkeit des Menschen abgestimmten Stadtentwicklung.
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Wie man an Hand des vorliegenden Ausschnittes (gelbe Linie mit schwarzen AuRenlinien) aus dem
Griinen Netz Graz (GNG) erkennen kann, soll die HauptverkehrsstralRe — Eggenberger Giirtel
aufgewertet werden (StraRenrdume gestalterisch aufwerten, vorhandene Grinelemente
erhalten/pflegen).

Entlang der AnnenstraBle soll die Griinverbindung erhalten und die Wegverbindung hergestellt
werden (gelbe Linie) (Bestand erhalten / FuR-/Radweg errichten/6ffnen).

Entlang der Finkengasse soll die Griinverbindung hergestellt / errichtet werden. Samtliche
Funktionen sollen verbessert und hergestellt werden (rosarote Linie). Im Kreuzungsbereich
Finkengasse / Niesenbergergasse soll die Griinverbindung aufgewertet / verbessert werden
(hellgriine Linie). Die Funktionen sollen in dem Bereich aufgewertet / verbessert werden.

Entlang des Eggenberger Girtels soll die HauptverkehrsstraRe aufgewertet werden (Stralenraum
gestalterisch aufgewertet werden, vorhandene Griinelemente erhalten / pflegen).

Stadtklimaanalyse:

Auszug aus der
Klimatopkarte.

Die blaue
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Nr. 23. Wohnen mit Einschrankungen, Industrie- und Gewerbegebiete (violette Schraffur)
Klimatische Besonderheiten:
Industrie- und Gewerbeflachen mit starker Erwarmung tagstiber, Emissionen (auch von
Kunden und Angestellten/Verkehr)

Planerische Empfehlungen:
Begriinung von Parkplatzen, Anschluss an Fernwarme oder Ferngas

Nr. 1. Engerer Stadtbereich mit groBer Bebauungsdichte
Klimatische Besonderheiten:
,2Warmeinselbereich mit dichter Bebauung, nachts Murtalabwind“
Planerische Empfehlungen: ,StraBen und Hofe begriinen, Parks als Auflockerung,
Flachenentsiegelung durchfiihren”
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Neigungskarte:

Abstufung in Grad
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Neigungskarte: Auszug aus den GeoDaten-Graz. Die blau punktierte Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.

Sicherheitsstadtkarte Belastungskategorien: Bombenblindgdngerkataster der Stadt Graz:

Das Bebauungsplangebiet ist von der roten Zone betroffen.

Auszug aus dem
Bombenblindgdnger-
kataster.

Die blaue Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Verordnungen und gesetzliche Bindungen:

- Grazer Baumschutzverordnung
- Grundwasserschongebiet 1
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Managementplan Weltkulturerbe:

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb der Pufferzone Verbindungsachse vom Historischen
Zentrum nach Schloss Eggenberg.

Europaplatz

Auszug aus dem
Managementplan
Weltkulturerbe.

Die rot punktierte
Umrandung markiert
das

Bebauungsplangebiet.
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e Situierung und Umgebung

GroRrdumige Lage:

Das Bebauungsplangebiet befindet sich slidlich des Grazer Hauptbahnhofes im Bezirk Gries
umfasst eine Gesamtflache von 30.114 m? und wird von den StraRenziigen AnnenstralRe,
Traungauergasse, Niesenbergergasse und der westlich liegenden Eisenbahnfliche der OBB
begrenzt.

Der Gebietsbereich ist vor allem von mehrgeschossigen Wohn- und Blirogebduden gepragt.

Der Bereich siidlich der AnnenstraRe zwischen Eggenberger Glirtel und der westlichen Bahnflache

der OBB liegt an einer visuell und funktionell bedeutenden Stelle, welche im baulichen Umfeld
durch folgende Gebdude und Einrichtungen gepragt wird:

Komplex des Grazer Hauptbahnhofes mit vorgelagertem Europaplatz
Hotel Daniel, 8-geschossig, Gebaudehdhe ca. 25,30 m.

Gebdudekomplex des Hotel Europa, 6-geschossig — davon 2-geschossige Sockelausbildung
(Erdgeschoss mit Hotellobby, Geschaftsnutzung sowie der unterirdischen Geschaftspassage —
»Annenpassage”), Gebdaudehohe ca. 20,60 m — dariber liegendes Technikgeschoss
Gebdudehohe ca. 24,50 m.

Geschaftsgebdude — C&A, Erdgeschosssockel, darliber 3 Obergeschosse und ein

Dachgeschoss, es wird gerade ein geladener, einstufiger Realisierungswettbewerb abgehalten

mit dem Ziel der Erlangung von Bebauungsvorschldgen fiir ein Hotel mit mindestens 220
Zimmern
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Sudlich des Geschaftsgebdudes ,,C&A Mode GmbH & Co. KG* schliel3t ein 2-geschossiger
Baukorper direkt in gekuppelter Bauweise an, darauf aufgesetzt ist ein 7-geschossiger Bauteil,
der zu Wohnzwecken genutzt wird.

Ostlich des Geschiftsgebiudes ,,C&A Mode GmbH & Co. KG“ schlieRt das Bestandsgebiude
des Mobelhauses , Leiner” an, im Erdgeschoss ist ein Lebensmittelmarkt der ,,Merkur
Warenhandels AG“ angesiedelt.

Entlang der AnnenstralRe wird der Gebietsbereich unter anderem durch die Geschafts- und
Wohnbebauungen bzw. durch griinderzeitliche Althausbebauungen gepragt.

Bahnfliche der OBB mit Gebiuden und Gleisanlagen. In Zusammenhang mit der
Verschubtatigkeit entstehen Larmemissionen auf die angrenzenden Nachbarschaften. Langs
des Eggenberger Glirtels (BundesstralRe 67 — Trassenbreite bis ca. 25,00 m) entwickelte sich
ein Gemengelage von Geschafts-, Gewerbe- und Wohnnutzung

An der Stdostecke des Europaplatzes, an der Kreuzung Eggenberger Glrtel/AnnenstraRe steht
am , Angelpunkt” dieses Gebietsbereiches das Bauamtsgebaude in Form einer, als Dominante
ausgebildeten, 11-geschossigen Eckbebauung mit angeschlossenem, 6-geschossigem
Geschéafts/Burotrakt-Bauamtern, Gebaudehothe ca. 20 m, im Eckbereich bis 40 m.

In Anschluss an das Blirohochhaus ist entlang der westlichen StraBenseite des
Eggenbergergirtels ein 6-geschossiges Wohngebaude mit strallenseitigen Balkonen und
flachgeneigtem Dach erkennbar.

In weiterer Folge besteht auf der Liegenschaft Eggenberger Giirtel 14 eine gewerbliche
Nutzung in Form eines KFZ-Fachbetriebes. Der Gebdaudekomplex ist hauptsachlich
erdgeschossig, teilweise 2-geschossig und weicht im mittleren Bereich von der
StralRenfluchtlinie zuriick, sodass eine groRflachig versiegelte Flaiche zum Parkieren entsteht.
Entlang der AnnenstralRe, Finkengasse, Niesenbergergasse und der westlichen Bahnflache der
OBB ist im Norden ein Hotel , IntercityHotel“ mit ca. 229 méblierten Hotelzimmereinheiten
und im Stiden im Anschluss ein Studentenwohnheim Smartments Student mit ca. 187
mdoblierten Zimmereinheiten geplant. Im Westen wird der 12 m Bauverbotsbereich der OBB
eingehalten, in dem keine baulichen MaRnahmen zuldssig sind. Die Gebaude weisen 7
Vollgeschossen auf.

Entlang der 6stlichen Finkengasse befinden sich mehrere 7-geschossige Wohnhauser mit
Satteldach (Finkengasse 7 bis 17), das Wohnhaus in der Finkengasse 3 weist 8 Geschosse mit
einem Flachdach auf. Die Wohnanlagen in der Finkengasse besitzen einen Ostlichen
Freibereich, welcher der Aufstellung von PKWs dient und Griinflachen aufweist.

Im Kreuzungsbereich Eggenberger Glirtel mit der Niesenbergergasse bestehen 3- bis 4-
geschossige Altwohnbauten. Niesenbergergasse 72 und 74, Eggenberger Girtel 18 — 20.

Im Kreuzungsbereich Niesenbergergasse mit der Finkengasse wird gerade die Llicke mit einem
5- bzw. 6-geschossigen Wohngebaude mit zurlickspringenden Penthouse-Geschoss fiir 34
Wohneinheiten mit einer Tiefgarage mit 12 Stellplatzen geschlossen. Als Dachform ist ein
extensiv begriintes Flachdach vorgesehen.

Entlang des Eggenberger Giirtel (Eggenberger Gurtel 11, 13 und 15), der Arnold-Luschin-Gasse
(Arnold-Luschin-Gasse 1 und 5) und der Traungauergasse (Traungauergasse 8 und 10)
bestehen 3- bis 4-geschossige Altwohnbauten.

Nordostlich des Bebauungsplangebietes befindet sich der Metahofpark in einer fuBlaufigen
Entfernung von ca. 200 m.



Luftbild 1 mit Kataster
(2019) Auszug aus dem
Geodaten-Graz
@Stadtvermessung Graz
Blick in nordliche
Richtung.

Die rot punktierte
Umrandung markiert das
Bebauungsplangebiet.

Luftbild 2 (2019)
Schragaufnahme
@Stadt Graz
Stadtvermessung
6540 LE

Blick in nérdliche
Richtung.

Die rot punktierte
Umrandung markiert das
Uberwiegend bebaute
Bebauungsplangebiet.

Luftbild 3 (2019)
Schragaufnahme
@Stadt Graz
Stadtvermessung
3585 BW

Blick in 6stliche
Richtung.

Die rot punktierte
Umrandung markiert das
Uberwiegend bebaute
Bebauungsplangebiet.



Foto 1: Europaplatz H6he Hausnr. 1 (Hotel Daniel)
Blick in stidostliche Richtung.

Luftbild 4 (2019)
Schragaufnahme
@Stadt Graz
Stadtvermessung
3160 RI

Blick in stidliche
Richtung.

Die gelben Pfeile
markieren das
Bebauungsplangebiet.

Luftbild 5 (2019)
Schragaufnahme
@Stadt Graz
Stadtvermessung
3567FW

Blick in westliche
Richtung.

Die gelben Pfeile
markierten das
liberwiegend bebaute
Bebauungsplangebiet.

Foto 2: Europaplatz Hohe Hausnr. 1 (Hotel Daniel)
Blick in stidwestliche Richtung.
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Foto 3: Europaplatz Héhe Hausnr. 1 (Hotel Daniel) Foto 4: Europaplatz Hoéhe Hausnr. 20 Ecke Finkengasse
Blick in 6stliche Richtung. Blick in stidliche Richtung.

Foto 5: Finkengasse Hohe Hausnr. 3 Foto 6: Niesenbergergasse Hohe Hausnr. 77
Blick in stidliche Richtung. Blick in stidwestliche Richtung.

Foto 7: Niesenbergergasse Hohe Hausnr. 77 Foto 8: Niesenbergergasse Hohe Hausnr. 73
Blick in 6stliche Richtung. Blick in norddstliche Richtung.
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Foto 9: Niesenbergergasse Hohe Hausnr. 73 Foto 10: Niesenbergergasse Hohe Hausnr. 73
Blick in nordwestliche Richtung. Blick in norddstliche Richtung.

Foto 11: Niesenbergergasse Hohe Hausnr. 73 Foto 12: Kreuzungsbereich Eggenberger Gurtel /
Blick in Ostliche Richtung. Niesenbergergasse, Blick in norddstliche Richtung.

Foto 13: Kreuzungsbereich Eggenberger Giirtel / Foto 14: Kreuzungsbereich Eggenberger Glrtel /
Niesenbergergasse, Blick in nordwestliche Richtung. Niesenbergergasse, Blick in nordwestliche Richtung.



Foto 15: Traungauergasse Hohe Hausnr. 9 Foto 16: Traungauergasse Hohe Hausnr. 7 Ecke
Blick in nordwestliche Richtung. Arnold-Luschin-Gasse, Blick in stidwestliche Richtung.

Foto 17: Traungauergasse Hohe Hausnr. 7 Ecke Foto 18: Arnold-Luschin-Gasse Hohe Hausnr. 6
Arnold-Luschin-Gasse, Blick in stidwestliche Richtung. Blick in stidostliche Richtung.

il r . &2

Foto 19: Arnold-Luschin-Gasse Hohe Hausnr. 1 Ecke Foto 20: Annenstralle Hohe Hausnr. 67 Ecke Eggenberger
Traungauergasse, Blick in nordwestliche Richtung. Girtel, Blick in sidwestliche Richtung.
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e

Foto 21: Annenstralle Hohe Hausnr. 67 Ecke Eggenberger Foto 22: Europaplatz Hohe Hausnr. 20 (Bauamtsgebaude)
Gurtel, Blick in nordliche Richtung. Ecke Eggenberger Gurtel, Blick in siidostliche Richtung.

e Topographie
Das Bebauungsplangebiet ist im Wesentlichen als ,,anndhernd eben” zu bezeichnen.

e Griinraum und Baumbestand
Zum Bebauungsplangebiet wird seitens der Abteilung fir Griinraum und Gewasser, Referat Griin-
und Freiraumplanung unter Berlcksichtigung der Freiraumplanerischen Standards, der Grazer
Baumschutzverordnung und des Griinen Netzes Graz auf die angefiihrten Mindestqualitaten
hingewiesen, welche jedenfalls fiir eine beabsichtigte Projektentwicklung fachlich heranzuziehen
sind.

1. Freiraumplanerische Vorgaben:

1.1. Erhaltenswerter Baumbestand

Grundsatzlich stellen Baume einen hohen Wert fiir ein Wohnumfeld dar. Sie sorgen fir ein
angenehmes Stadtklima und bieten dariiber hinaus viele visuelle Barrieren z.B. zu larmenden
StraBen. Bei der Realisierung von Bauvorhaben sind Bestandsbdume daher soweit wie moglich
aufgrund des bereits Genannten zu schiitzen und zu erhalten.

Im Anhang 1 ist der Baumbestand im Planungsareal dargestellt. Prinzipiell ist auf die bestehenden
Bdume Riicksicht zu nehmen. Bei einer Entfernung eines erhaltenswerten Baumes muss
stadtebaulich schliissig nachvollziehbar sein, weshalb die Bebauung gegeniiber dem Baumstandort
vorgezogen wurde.

Fiir alle erhaltenswerte Baume und Baumgruppen gilt die ONORM L1121 — Schutz von Gehélzen
und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen, demnach ist der Wurzelraum eines bestehenden
Baumes im Bereich der von der Kronentraufe eingeschlossenen Flache zuzlglich einem 1,5 m
Radius zu schitzen.

1.2. Baumpflanzungen

Bei Baumpflanzungen sind vor allem die Abstdnde zum aufgehenden Mauerwerk bzw. zu
Auskragungen (z.B. Balkone) zu beachten. Daher gelten in Abhangigkeit von den jeweiligen
Baumgroflen folgende Mindestabstande entsprechend den Freiraumplanerischen Standards:
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Grundsatzlicher Pflanzabstand zu Biiro- und Wohnraumfenster:
- GroRRkronige Baume (1. Ordnung): mind. 9,0 m

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

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

- Schmale, sdaulenféormige Baume: mind. 3,0 m

Abstand zu Mauern/kleineren Objekten mit Oberkante unter dem Kronenansatz: mind. 2,5 m.

Im Falle von straBenraumwirksamen mittel- bis groBkronigen Baumen (z.B. Allee) kdnnen die
Abstande auf 4,5 — 6,0 m reduziert werden.

Je finf oberirdischer Pkw-Stellplatze ist mindestens ein Laubbaum in Verbindung mit den
Stellflachen zu pflanzen (Baumscheib hat der GroRRe eines Parkplatzes zu entsprechen). Dieser
Richtwert gilt als Mindestvorgabe, umfangreichere Baumpflanzungen sind ausdriicklich erwiinscht.
Eine Baumscheibe hat den Standard von 3 m x 3 m Flache und 1,5 m Tiefe aufzuweisen. Jedenfalls
muss ausreichend Wurzelraum (mind. 13,5 m3) mitgedacht werden und dieser grundsatzlich
einbauten- und leitungsfrei sein.

Baume sind als Laubbdaume Solitarhochstamm in Baumschulqualitat mit einem Mindeststamm-
umfang von 18|20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Generell
sind standortangepasste, robuste Pflanzenarten, die eine gute Uberschirmung sicherstellen
(groRkronige Laubbdume), zu wahlen.

Der gesamte Baumbestand ist in einem AuRenanlagenplan darzustellen. Die vom Bauvorhaben
betroffenen Baume, welche gefallt werden missen sind ersichtlich zu machen (rot) und geplante
Ersatzpflanzungen (griin) darzustellen.

1.3. Baumpflanzungen im Strallenraum

Bei Umsetzung des Projektes ist in jedem Fall der StraBenraum mitzudenken und im Bereich des
neu zu errichtenden Gebaudes sind anstelle der vorgelagerten Parkplatze Baumpflanzungen zu
evaluieren, dies gilt auch fir die gegentliberliegende, Ostliche Seite des StraRenzuges Eggenberger
Gurtel. Diese MaBBnahmen rhythmisieren den Stralenraum und reduzieren psychologisch das
Larmempfinden durch die optische Trennung zwischen Larmquelle Verkehr und anliegenden
Nutzungen. Baumpflanzungen in diesem Bereich markieren dariber hinaus sozusagen den Beginn
des langfristigen Vorhabens, den Eggenberger Giirtel sukzessive zu begriinen.

1.4. Oberflachenwasser

Die Entwasserung hat innerhalb der Bauplatzgrenzen zu erfolgen. Fiir die
Oberflachenentwasserung sollen innovative Losungen angedacht werden, die in einem
Freiraumsystem integrierbar sind.

1.5. Tiefgaragenbegriinung

Die Mindestiberdeckungen fiir eine intensive Begriinung der unterbauten Flachen sind
einzuhalten - die Vegetationsschicht hat mind. 1,0 m zu betragen, bei der Pflanzung von
mittelkronigen Baumen mit einem Radius von 2,5 m und grolRkronigen Baumen allenfalls mind.
1,5 m. Dabei ist bei klein- bis mittelkronigen Baumen ein Wurzelraumvolumen von mindestens

40 m3 pro Baum sicherzustellen. Bei groBkronigen Baumen ist ein Wurzelraumvolumen von mind.
50 m3 pro Baum vorzusehen.
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1.6. Fassadenbegriinung

Nachdem sich im StraRenraum am Grundstiick keine stadtklimawirksamen Begriinungen umsetzen
lassen, sind zumindest Fassadenbegriinungen in jedem Fall anzudenken und in groRziigigen
Teilbereichen umzusetzen.

1.7. Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10° sind ab einer Fldche von 50,0 m? zu begriinen. Die
Hohe der Vegetationsschicht ist mit mind. 8,0 cm (Vegetationsschicht mit Drainfunktion) zu
gewadhrleisten. Ausgenommen davon sind: notwendige technische Anlagen, intensiv genutzte
Freibereiche auf den Dachern (z.B. Terrassen) und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und
des Sonnenlichtes. Der Aufbau muss in jedem Fall eine einwandfreie Entwasserung gewahrleisten.
Die Dachbegriinungen flieRen mit folgendem Versiegelungsgrad in die Berechnung der
Flachenbilanz ein:

- Begriinte Dachflachen (ohne Einbauten, Lichtkuppeln, Attiken u. a.) mit einer Starke der
Vegetationsschicht von 8 bis 15 cm sind zu 60 % als versiegelt zu betrachten.

- Begriinte Dachflachen (ohne Einbauten, Lichtkuppeln, Attiken u. 4.) mit einer Starke der
Vegetationsschicht von 15 bis 30 cm sind zu 45 % als versiegelt zu betrachten.

- Begriinte Dachflachen (ohne Einbauten, Lichtkuppeln, Attiken u. &.) mit einer Starke der
Vegetationsschicht von 30 bis 50 cm sind zu 20 % als versiegelt zu betrachten.

Die Dachflachenbegriinung ist als MalRnahme zur Verbesserung der Durchgriinung anzusehen und
ist sowohl auf Grund des Siedlungsbildes und der Dampfung des Warmeinseleffektes in Bereichen
mit verdichteter Bebauungsstruktur von grofRer Bedeutung.

Anhang 1
Baumbestand

Der erhaltenswerte Baumbestand des zuklnftigen Planungsareals wurde von A10/5 erfasst und
beurteilt und dient als Basis fiir weitere Planungen (Abb. 1).

Fiir alle erhaltenswerte Baume und Baumgruppen gilt die ONORM L1121 — Schutz von Gehélzen
und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen, demnach ist der Wurzelraum eines bestehenden
Baumes im Bereich der von der Kronentraufe eingeschlossenen Flache zuziglich einem 1,5m
Radius zu schitzen.

Erhaltenswerter Baumbestand:

Nr. 01: Carpinus betulus - Hainbuche

Nr. 02: Acer campestre — Feldahorn

Nr. 03: Ailanthus altissima - Gotterbaum

Nr. 04: Prunus sp. — Kirsche

Nr. 05: Fraxinus excelsior — gemeine Esche

Nr. 06: Fraxinus excelsior — gemeine Esche (leichter Stammschaden)
Nr. 07: Styphnolobium japonicum — jap. Schnurbaum
Nr. 08: Morus — Maulbeere

Nr. 09: Koelreuteria paniculata - Blasenesche

Nr. 10: Koelreuteria paniculata - Blasenesche

Nr. 11: Morus — Maulbeere

Nr. 12: Ailanthus altissima - Gotterbaum

Nr. 13: Picea abies - Fichte
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Nr. 14: Betula - Birke

Nr. 15: Corylus avellana — gemeine Hasel
Nr. 16: Ailanthus altissima — Gotterbaum
Nr. 17: 2 x Sambucus - Holunder

Nr. 18: Sambucus - Holunder

Erhaltenswerte Baume/Baumgruppen

Gebdudebestand
siehe ,,GroRrdumige Lage” auf Seite 14 und 15
Das Uberwiegende Bebauungsplangebiet ist bebaut.

Umwelteinfliisse

Das Bebauungsplangebiet und die umliegenden Bereiche sind entsprechend der
Verkehrsbedeutung durch alle Auswirkungen des Durchzugsverkehrs und innerstadtischen
Verkehrs entlang der AnnenstralRe, dem Eggenberger Giirtel und dem Bahnhofgiirtel belastet.

Vom &stlich liegenden Bahngelidnde der Osterreichischen Bundesbahnen gehen ebenfalls
Emissionen (Erschitterungen, Ldrm u.a.) aus.
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Infrastruktur
Der Bereich ist mit infrastrukturellen Einrichtungen optimal versorgt.

ErschlieBung/Verkehr

Offentlicher Verkehr:

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der Nahelage zum Hauptbahnhof verfiigt das
Bebauungsplangebiet lber eine sehr gute Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz, den
Regionalverkehr sowie an den Fernverkehr.

Das Bebauungsplangebiet ist durch die StraBenbahnlinien 1, 3, 6 und 7 sowie durch die Buslinien
50, 52, 53, 58, 63 und 85 (Europaplatz) mit einer innerstadtischen Bedienqualitat mit Intervallen
unter 10 Minuten von Betriebsbeginn bis Betriebsende bestens erschlossen.

Das Bebauungsplangebiet wird durch diverse Regionalbuslinien erschlossen. Graz ist mit dem Zug
national und international angebunden.

MIV (motorisierter Individualverkehr)

Der an das Bebauungsplangebiet angrenzende Bereich der Annenstralle ist Landesstralie (L 333 c).
Das Bebauungsplangebiet liegt an der Landesstralie Eggenberger Giirtel. Die Girteltrasse des
Eggenberger Girtels stellt neben der A 9 — Pyhrnautobahn (mit dem Plabutschtunnel) die
wichtigste Grazer Nord-Sud-Verbindung dar und ist Hauptverkehrstrager im innerstadtischen
Verkehr. Die Niesenbergergasse, die Finkengasse und die Traungauergasse sind Gemeindestralien.

Radverkehr / FuRwege

Im Bereich der AnnenstraRRe / BabenbergerstralRe besteht ein Anschluss an das Radwegnetz. Durch
die Niesenbergergasse fiihrt eine Radroute zur Eisenbahnunterfiihrung in der Friedhofgasse.
Gehsteige sind entlang des Bebauungsplangebietes vorhanden.

Ver- und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist hinsichtlich der technischen Infrastruktur prinzipiell voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwasser hat liber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.

Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden und
sind Uber ein gesondertes Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten.

Oberflachenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

Dabei ist aufgrund der Lage im Grundwasserschongebiet 1 u.a. zu beachten:

Nur Hang- oder Dachwadsser diirfen in Sickerschachte geleitet werden; deren Endtiefe muss
mindestens 1,00 m Gber der Aquiferoberflache liegen.

Wasser von stark befahrenen Verkehrsflachen, LKW-Manipulationsbereichen und dgl. missen
vor einer Verrieselung (iber einen Mineal6labscheider oder dgl. gefiihrt werden.

Wasser von Parkplatzen dirfen hingegen lGber humusierte Flachen verrieselt werden.

Entsorgung Abfall:

Auf Basis der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen (Abfallwirtschaftsgesetzes, Stmk. AWG,
Abfuhrordnung der Stadt Graz) werden im Stadtgebiet Graz derzeit 8 verschiedene Fraktionen
(Restmiill, Bioabfalle, Altpapier/Kartonagen, WeiRglas, Buntglas, Kunststoffverpackungen,
Metallverpackungen und Alttextilien) getrennt gesammelt.
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Unabhdngig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung, Gewerbenutzung)
sind fur die anfallenden Abfdlle entsprechend des Aufkommens ausreichend grof3e Sammelstellen
(Millrdaume, Mullplatze) 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

GemdaR Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2017 liegt das Bebauungsplangebiet innerhalb des
aktuellen Versorgungsgebiets Fernwarme und kurzfristigen Erweiterungsgebiet (2017 bis ca.
2025).

e OBB - Bahnstrecke:
Das Bebauungsplangebiet grenzt im Westen unmittelbar an die Bahn, Bahnstrecke Graz -
Spielfeld. Seitens der OBB-Immobilienmanagement GmbH wurde mit 15.06.2020 folgende
Stellungnahme (auszugsweise) abgegeben:
,e.Gemdf § 42 - Anrainerbestimmungen, Eisenbahngesetz 1957, ist bei Haupt- und
Nebenbahnen die Errichtung bahnfremder Anlagen jeder Art in einer Entfernung bis zu zwolf
Meter von der Mitte des dufSersten Gleises bzw. von der Bahngrundgrenze (in Bahnhéfen)
verboten (Bauverbotsbereich). Die Behérde kann Ausnahmen erteilen, soweit dies mit den
Offentlichen Verkehrsinteressen zu vereinbaren ist.
Eine solche Bewilligung ist nicht erforderlich, wenn es liber die Errichtung der bahnfremden
Anlagen zwischen dem Eisenbahnunternehmen und dem Anrainer zu einer Einigung gekommen
ist.
Zur Erreichung dieser ist bei der OBB-Infrastruktur AG, SAE, Anlagenverfahrensmanagement,
Europaplatz 4, 8020 Graz, um eisenbahnrechtliche Behandlung fiir das Bauen im
Bauverbotsbereich einzureichen.”

4. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2-8 der VO)

Wie aus dem Auszug zum 1.0 Raumliches Leitbild hervorgeht liegt das Bebauungsplangebiet im
Bereichstyp ,,Blockrandbebauung®”. Die Blockrandbebauung erstreckt sich bis auf vereinzelte
Einschiibe liber das gesamte Geviert. Die Blockrandbebauung verfiigt als kompakte
stralRenraumbildende Bebauung liber ein klares Ordnungsprinzip. Sie zeichnet sich im Regelfall durch
eine vorwiegend einheitliche Traufenhohe, eine durchgehende straRenseitige Bauflucht und einen
griinen bauplatziibergreifenden Innenhof aus. Die Ecken sind haufig Giberhoht ausgebildet.

In diesem Sinne erfolgt eine konsequente Weiterflihrung der bestehenden Blockrandstruktur. Es ist
die langfristige Intention, die Baumassen entlang den StralRenziigen zu konzentrieren und die
bestehenden Hofbereiche zu entkernen. Die Innenhofe werden von jeglicher neuen Bebauung
freigehalten, ein Abbruch der bestehenden Einbauten wird angestrebt.

Langfristig sollen die hochwertigen Innenhéfe erhalten und noch weiter aufgewertet werden.

Zu § 2 Bebauungsweisen

Fiir das Bebauungsplangebiet ist die geschlossene und gekuppelte Bebauungsweise festgelegt.


https://www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo.html
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Zu § 3 Bauplatze, Bebauungsdichte, Abstinde

Auf Grund mehrerer Grundstiicke mit einer Hofbebauung erfordert das dem Bebauungsplan
zugrundeliegende Gestaltungskonzept in Teilbereichen eine zusatzliche Definition von Bauplatzen.
Die Festlegung der Bauplatze erfolgt unter Berlicksichtigung der Eigentumsverhaltnisse der
Liegenschaften.

Ziel des Bebauungsplans ist eine gleichmaRige Verteilung der Baumassen auf dem
Bebauungsplangebiet um eine zuklinftige Freihaltung der Hofbereiche zu gewahrleisten.

Der Bebauungsgrad wird als Verhaltnis der Gberbebauten Flache zur Bauplatzflache definiert, wobei
die (iberbauten Flachen jene Teile eines Gebaudes sind, die sich bei Projektion auf eine horizontale
Ebene Uber Erdgleiche befinden.

Bei Grundstiicken, die eine Bestandsbebauung auRerhalb von Bauflucht- und Baugrenzlinien
aufweisen, wird ein Bebauungsgrad festgelegt, um bei Ausschopfung des Bebauungsgrades im
Rahmen von zukiinftigen BaumaBnahmen einen Rickbau von Hofgebduden zu erwirken. Ein Ziel des
Bebauungsplans ist die Hofentkernung und die Hoffreihaltung und die Revitalisierung der Innenhofe.

Im Rahmen des Bebauungsplanes (Baufluchtlinien, Baugrenzlinien, Gebaudehdhen, Dachformen,
etc.) kann die Bebauungsdichte tGberschritten werden, wenn gleichzeitig die Hofgebdude entfernt
werden.

Zusatzlich soll die Uberschreitungsméglichkeit des Bebauungsdichtehdchstwerts
DachgeschoRRausbauten in den Bestandsgebauden ermoglichen.

Begriindet kann der erhéhte Bebauungsdichtewert durch den sparsamen Umgang mit den
vorhandenen Baulandressourcen, der sehr guten Qualitat der 6ffentlichen
VerkehrserschlieBung und der guten infrastrukturellen ErschlieBung in fuBlaufiger
Entfernung werden.

Unterschreitungen der Gebaude- bzw. Grenzabstdnde sind innerhalb des
Bebauungsplangebietes unter Einhaltung der Bauflucht- und Baugrenzlinien und der

Gebdudehdhen moglich.

Zu § 4 Baugrenzlinien, Baufluchtlinien

Die Verteilung der Baumassen wird durch die Bauflucht- und Baugrenzlinien festgelegt.

Es wird darauf geachtet, dass die Baugrenzlinien so festgelegt werden, dass innerhalb der Grenzen
eine sinnvolle zukinftige Bebauung mit adaquatem Freiflachenanteil moglich ist beziehungsweise
geben die bestehenden Gebadude im Bebauungsplangebiet den stadtebaulichen Rahmen vor.

Die Baugrenzlinien gelten nicht fir Liftzubauten, Tiefgaragenrampen, Kellerabgédnge und deren
Einhausungen und dergleichen.

Zu § 5 Bestehende Gebdude

Bei bestehenden, bewilligten Gebauden aulRerhalb der zur Bebauung bestimmten Flachen sind
Umbauten und Instandhaltungsarbeiten zulassig. Ein Ziel des Bebauungsplans ist die Hofentkernung
und die zukinftige Hoffreihaltung.
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Zu § 7 Gebdudehohen, Aufbauten Gber der maximalen Gebdudehodhe, Dacher, Raumhdhen

Im Planwerk sind die jeweils maximal zuldssigen Gebdaudehoéhen (GH. max.) festgelegt. Diese
orientieren sich an den bestehenden Geb&duden (Brandwanden) bzw. sind auch aufgrund der
angrenzenden Strallenbreiten demendsprechend festgelegt worden. Als Hohenbezugspunkt gilt
das jeweilige angrenzende Gehsteigniveau.

Flr Stiegen- und Lifthduser, kleinere Dachaufbauten, Giebelelemente u. dgl. sind geringfligige
partielle Uberschreitungen der maximalen Gebiudehéhen zulissig.

Unter Berticksichtigung des Verkehrslarmkatasters und der Bestandsgebaude wurde die
Geschosshohe der Erdgeschosszonen mit mindestens 3,90 m jedoch maximal 5,00 m festgelegt, um
eine belebte, nutzungsneutrale (flexible) Erdgeschosszone mit beispielsweise Biiro- oder
Gewerbenutzungen (Cafés, Lokale, Backereien, auch Gemeinschaftsraume, etc.) zu ermdoglichen.

Fur 1/3 der straRenseitigen Fassade im Erdgeschoss sind Fahrradabstellrdume, Technikraume,
Millraume und dergleichen zuldssig. Diese missen gestalterisch ansprechend integriert sein. Im Falle
einer Wohnnutzung im Erdgeschoss ist die Hohe der jeweiligen FuRbodenoberkante dieser Raume
1,00 m vom jeweils strallenseitig angrenzenden Gehsteigniveau anzuheben. Die Raumhdhe hat
mindestens 3,20 m zu betragen.

Im § 3 des 4.0 Stadtentwicklungskonzepts bekennt sich die Landeshauptstadt Graz unter anderem zu
folgendem Grundsatz:

7. Graz bietet Urbanitdt und Vielfalt

Die Grazer Altstadt und das Schloss Eggenberg als Teil des UNESCO Weltkulturerbes sind ein
lebendiger Ort der Begegnung und Identifikation. Durch die Weiterentwicklung und Férderung der
Baukultur wird die raumliche und gestalterische Qualitat gewahrt und auf samtliche Stadtteile
ausgedehnt.

Stadtische Dichte legt den Grundstein flir das Nebeneinander von unterschiedlichen Nutzungen und
Nutzergruppen, reduziert die taglichen Weglangen und begriindet Nachbarschaften. Durch die
attraktive Gestaltung der 6ffentlichen Rdume und

Grinflachen wird die Stadt zum Lebensraum und ermdéglicht Kommunikation.

Im Erlauterungsbericht zum 1.0 Raumlichen Leitbild ist zum Bereichstyp ,,Blockrandbebauung”

folgendes formuliert worden:

[...]

Die Erdgeschofszonen der Blockrandbebauung sind hdufig kommerziellen oder 6ffentlichen Nutzungen

vorbehalten, mit Vorliebe befinden sich Nicht-Wohnnutzungen oder Versorger in den Eckbereichen

des Parterres. Aufgrund grofSficichiger Unterschutzstellung und der Vorteile als Grofsstadttypologie

lauten die Ziele fiir den Bereichstyp die Erhaltung und die qualitative Weiterentwicklung.

Die Besonderheiten im Bestand liegen in den attraktiven Strafsenréumen, den durchwegs griin

gestalteten Innenhdéfen sowie den strafSenbegleitenden Vorgdrten.

[...]

o Funktionsdurchmischung: im Zuge von Bebauungspldnen verbindliche Festlequngen treffen —im
strafSenseitigen Erdgeschof3;
Die innerhalb des Bereichstyp Blockrandbebauung gelegenen Gebiete zeichnen sich im Bestand
durch eine hohe Nutzungsmischung aus. Dies auch, weil die klassische Griinderzeit aufgrund der
hohen Raumhéhen und aufgrund der Raumzuschnitte als nutzungsoffen zu bezeichnen ist.
Unterschiedliche Nutzungen sind daher in derselben Kubatur mégich. Diese Qualitdt belebt jeden
Stadtteil und sollte unbedingt fortgefiihrt werden.
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[..]

Ziele fiir den Bereichstyp

[..]

e Sicherung und Fortfiihrung der Nutzungsdurchmischung bzw. Planung nutzungsoffener Grundrisse
zumindest im Erdgeschofs im Neubaufall”

Moglich sind klassische Satteldacher mit einer gebietstypischen Dachneigung von 35 Grad bis
maximal 45 Grad und Ziegeldeckung sowie begriinte Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis 10
Grad (ebenfalls begriint) zulassig. Aus stadtebaulichen und kleinklimatischen Griinden sind
Flachdacher und flach geneigte Dacher zu begriinen. Ausgenommen sind befestigte Dachterrassen,
Vordacher, Glasdachkonstruktionen sowie Flachdacher bei denen eine technisch erforderliche
Ausbildung von Grindachern nicht moglich ist.

Ziele dieser Begrenzung sind — in Ubereinstimmung mit dem Stadtentwicklungskonzept — die
Verringerung der Aufheizungseffekte, die Erhohung der Luftfeuchtigkeit und die Reduktion der
Rickstrahlungen auf benachbarte Bereiche. Zudem wird durch die Vegetationsschicht ein
langsameres AbflieBen der Niederschlagswasser erfolgen, was zuletzt die Aufnahmefahigkeit des
gewachsenen Bodens unterstiitzt.

Mit dem Riickversetzen von allfdlligen, nutzungsbedingten Haustechnikanlagen bei Flachdachern und
flach geneigten Dachern, sowie der Integration von Haustechnikanlagen bei Satteldachern im
Dachraum, wird die Qualitat des Erscheinungsbildes gesichert.

Zu § 8 Formale Gestaltung von Gebduden

Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebauden ist die Sicherung der typischen
architektonischen und straBenrdaumlichen Qualitdten im vorliegenden Bereich. Strallenseitige
Laubenginge sind im gesamten Bebauungsplangebiet nicht zuléssig. Uber die StraRenfluchtlinien
hervortretende Erker, Loggien und Balkone sind nicht zulassig.

Zur Sicherung der typischen architektonischen und raumlichen Qualitaten im vorliegenden
Gebietsbereich:

e werden Mindestabstdnde von Balkonen zu Nachbargrundgrenzen, festgelegt.

e sind auskragenden Balkone und Terrassen lber Dachtraufen und in der H6he von Dachtraufen
nicht zulassig.

e werden Mindestabstdande von eingeschnittenen Dachterrassen und Dachgauben zu Traufe, First
und Ortgang sowie Maximallangen von Gauben festgelegt.

e werden bei zuriickspringenden Obergeschossen im Dachbereich Mindestabstandsregelungen fir
Vordacher, Glasvordacher und Dachvorspriinge definiert.

Zur Sicherung der typischen architektonischen und rdumlichen Qualitdten im vorliegenden
Gebietsbereich sind diese Geschosse gem. § 8 (6) mit Mindestabstdnden zur jeweiligen
darunterliegenden Hauptfassade auszufihren.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
(siehe dazu Planwerk und § 9 der Verordnung)

Ruhender Verkehr (siehe dazu § 9 der VO)
Die Unterbringung der PKW-Abstellplatze hat in Tiefgaragen zu erfolgen. Abstellpldtze in den Hofen
sind nicht zuldssig. Der Stellplatzschliissel wird von der Abteilung fiir Verkehrsplanung festgelegt.
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Unter Betrachtung der beim Bebauungsplangebiet gegebenen Rahmenbedingungen beziiglich OV-
ErschlieBung, Nahversorgung und Kinderbetreuungseinrichtungen, ergibt sich der im Folgenden
angefiihrte PKW-Stellplatzschlissel:

Bei Neubauten mit Wohnnutzung ist je 110 bis 125 m? Wohnnutzflache ein PKW-Abstellplatz
herzustellen. Bei Neuerrichtung von Biiro- und Verwaltungsgebauden (bzw. Gebduden mit diesen
Nutzungen) sind je Dienstnehmerln zwischen 0,04 bis 0,12 PKW-Abstellplatze und fir den
Besucherlnnenverkehr je Dienstnehmerin 0,03 bis 0,25 PKW-Abstellplatze herzustellen. Bei
Neuerrichtung von Verkaufsgeschéaftsflaichen (Ladengeschafte, Geschaftshauser, EKZ) sind je 100 m?
Verkaufsflache zwischen 0,5 bis 2,0 PKW-Abstellplatze herzustellen. Bei Neubauten mit Hotelnutzung
sind je Mieteinheit zwischen 0,1 und 0,19 PKW-Abstellplatze herzustellen. Fiir das Personal sollen 10-
15 Abstellplatze am Bauplatz vorgesehen werden. Zusatzlich sollen Fahrradabstellplatze fiir Gaste in
geeigneter Menge zur Verfligung gestellt werden.

Die berechnete Anzahl der Stellplatze ist auf die nachste ganze Zahl aufzurunden. Dieser
Stellplatzschliissel umfasst sowohl die Besucher- als auch die Behindertenparkpladtze und ist als
Mindestwert aber auch als Hochstgrenze anzusehen.

Im Sinne der Férderung der sanften Mobilitat und der Aquidistanz zwischen PKW-Abstellpldtzen und
OV-Haltestelle wird die Situierung der PKW-Abstellpldtze in Sammelgaragen begriiRt.

PKW-Abstellpldtze im angrenzenden 6ffentlichen Gut bzw. auf LandesstraBengrund kénnen nicht fir
die Stellplatzvorgaben angerechnet werden.

Die ErschlieRung des Bebauungsplangebietes erfolgt liber den Eggenberger Giirtel als Landesstralie.
Die Voraussetzung einer etwaigen Zufahrt, die Genehmigung der Zufahrt sowie die Ausnahmen vom
Bauverbot gemaR Landes-StraRenverwaltungsgesetz sind mit den zustandigen Fachabteilungen des

Landes Steiermark abzustimmen.

Hinweis:

Die Wohnnutzflache wird als die gesamte Bodenflache einer Wohnung abzliglich der Wandstarken
definiert. Keller- und Dachbodenraume, Balkone und Terrassen sind bei der Berechnung der
Nutzflache nicht zu bericksichtigen.

Kénnen die notwendigen Pflichtabstellplatze gem. § 9 (3), (4), (5) auf Grund der BauplatzgréRRe oder
des Zuschnitts des Bauplatzes nicht am Bauplatz hergestellt werden, sind Ausnahmen nach § 9 (10),
(11) des Verordnungstextes zuldssig. Eine Reduktion bzw. ein Entfall der Abstellplatze ist somit in
begrindeten Fallen moglich. Aufgrund der Nahe zu Haltestellen mit innerstadtischer Bedienqualitat
gilt das Bebauungsplangebiet im Sinne des 4.0 Stadtentwicklungskonzepts als ,,sehr gut erschlossen®.
Es kann daher um die Befreiung von der Verpflichtung zur Schaffung der gesetzlich geforderten PKW-
Pflichtabstellplatze angesucht werden.

Fahrradabstellplatze

Die Festlegung der Herstellung eines Fahrradabstellplatzes je 35 m? Wohnnutzflache fir Wohnen,
beziehungsweise je angefangene 50 m? Nutzfliche bei anderen Nutzungen als Wohnnutzung, ist ein
Fahrradabstellplatz herzustellen. Davon sind ca. 15 % fir Besucherlnnen frei zuganglich auszufihren.
Die Abmessungen und die Ausfiihrungen eines Fahrradabstellplatzes sind mindestens dem
Steiermarkischen Baugesetz, vorzugsweise der RVS 03.02.13 zu entnehmen.
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Ziel ist die Starkung des Fahrradverkehrs. Als ,,Stand der Technik” wird angestrebt, dass die
Abstellplatze moglichst nahe bei den Zu- bzw. Ausgédngen, ebenerdig (fahrend erreichbar),
diebstahlhemmend und witterungsgeschiitzt auszufiihren sind. Werden mehrere Baukorper geplant
sollen die Abstellanlagen auf diese aufgeteilt werden, um den Nutzerlnnern den kirzest moglichen
Weg zu den Abstellanlagen zu bieten. Die festgelegte, Giberwiegend gebadudeintegrierte
Unterbringung der Fahrradabstellpldtze erfolgt aufgrund des stadtebaulichen Gestaltungsanspruchs.
Ziel ist es, die ,,Verhittelung” der Freiflachen durch Flugdacher und Nebengebaude auRerhalb des
Gebadudeverbandes zu reduzieren.

6. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu § 11 der VO)

Im Sinne der Baulanddurchgriinung und der Schaffung von addaquaten, der stadtischen Lage
angemessenen und begrinten Freirdume ist bei Neubauten je angefangener 150 m? unbebauter
Bauplatzflache ein kleinkroniger Laubbaum und je 250 m? unbebauter Bauplatzfliache ein
groRkroniger Laubbaum zu pflanzen.

Die Freiraumgestaltung nimmt Bezug auf die Zielsetzung einer méglichst geringen Versiegelung und
des Erhalts einer moglichst groRen Flache an gewachsenem Boden. Die Innenbereiche der Anlage
werden fir allgemeine Griinanlagen und fir Kleinkinderspielflachen genutzt werden. Freiflachen sind,
sofern sie nicht der ErschlieBung (FuBRwege, Notzufahrten) etc. dienen, grundsatzlich als Griinflachen
auszubilden. Hinsichtlich der Freihaltungen von Hofbereichen vor Unterbauungen wird auf die
Bestimmung im Stadtentwicklungskonzept verwiesen.

Bei Baumbepflanzung ist darauf zu achten, dass die jeweiligen Pflanz- bzw. Baumachsabstande so
gewadhlt werden, dass eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen maoglich ist. Bei
samtlichen Pflanzungen sollte in Abstimmung mit der zustandigen Fachabteilung — Abteilung fir
Grinraum und Gewasser immer hitzeresistente Sorten bevorzugt werden.

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 70 cm
Hohe (ausgenommen Wege) zu lGberdecken. Zusatzlich sind Gelandemodellierungen bis max. 0,5 m
zulassig.

Im Bauverfahren ist ein AuBenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur Freiflachengestaltung (§ 41
Abs.2 Zif.8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und Freiflichen) nachvollziehbar zu
machen. Im AulBenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei- und Griinflachengestaltung
darzustellen: Bebaute Flache, befestigte Flache, versiegelte Flachen, gewachsener Boden, unterbaute
Flache, Spielflachen und Ersichtlichmachung der Leitungsfiihrung. Eine Kontrolle der im
Bebauungsplan eingetragenen und festgelegten Griin- und Freiflachengestaltung ist im
Baubewilligungsverfahren nur mit einem AuRenanlagenplan moglich.

Zu § 13 Sonstiges

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 den
raumlichen Wirkungen sichern.
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Millsammelstellen sind in das Hauptgebadude zu integrieren um einer kleinteiligen und
unkontrollierten Verbauung der Innenhofe entgegenzuwirken da ein Ziel dieses Bebauungsplans die
Hofentkernung und die Hoffreihaltung ist.

7. ALLGEMEINES
(siehe dazu § 1, § 14 und § 15 der VO)

e Der 05.02.3 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung
samt Planzeichenerklarung und dem Erlduterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im
Malstab 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 Einwenderlnnen erfolgt Gber Benachrichtigung mit entsprechender
Erlduterung und Begriindung.

Fir den Gemeinderat:

(Dipl. Ing. Bernhard Inninger)
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