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ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 23.11.2016 ersucht Der Tonweber Projektentwicklungs- und Beteiligungs
GesmbH als einst bevollmachtigter Vertreter der Liegenschaften EZ 2497 und EZ 2318 mit den
Gsten 893/12, 894/2, 893/1, 893/7, 893/8 KG 63105 Gries um die Erstellung eines
Bebauungsplanes.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GroRe von 6.437 m? auf.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan ist das Planungsgebiet als Nutzungsiiberlagerung Kerngebiet
mit allgemeinen Wohngebiet und Einkaufszentrenauschluss mit einer Bebauungsdichte von 0,8-
2,5 ausgewiesen. GemaR Deckplan 1 (Baulandzonierung) ist zur Sicherstellung der geordneten
Siedlungsentwicklung die Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Gemal dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes i.d.g.F. liegt das
Planungsareal im Bereich ,, Wohnen hoher Dichte / Zentrum”,

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen folgende Vorplanungen vor:
e Bebauungsstudie, Verfasser: Arch. Kadletz, Februar 2018
e Verkehrstechnisches Gutachten, Verfasser: verkehrplus GmbH, April 2018

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

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

2. Verfahren
Der Ausschuss fiir Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 16. Mai 2018
Uber die beabsichtigte Auflage des 05.32.0 Bebauungsplanentwurfes ,Ungergasse —

Steinfeldgasse” informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemal § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 30. Mai 2018.



Die grundbiicherlichen Eigentliimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehort und der Bebauungsplan tiber 9 Wochen, in der Zeit vom 31. Mai bis zum 2. August
2018 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemal § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Eine o6ffentliche Informationsveranstaltung hat am 26. Juni, im Geriatrischen
gesundheitszentrum stattgefunden.

Wahrend der Auflagefrist langten 57 Einwendungen und 2 Stellungnahmen im
Stadtplanungsamt ein.

Beziglich der Einwendungserledigung bzw. baurechtlicher Belange hat sich der 05.32.0
Bebauungsplan in folgenden Punkten gedandert:

Verordnung:
Folgende Streichung frotkursiv):
§4 BAUGRENZLINIEN, BAUFLUCHTLINIEN, HOHENZONIERUNGSLINIEN, ABSTANDE
(2) Die Baugrenzlinien u.- Baufluchtlinien gelten nicht fiir Tiefgaragenrampen und deren
Einhausungen, Liftzubauten, Zugange zum Penthouse {8-Gescheoss} auf den Bauplatzen
A und B, Kellerabgadnge und deren Einhausungen, Lifte, hofseitige Balkone, Vordacher
und dergleichen.
(3) &5 GESCHOSSANZAHL, GEBAUDEHOHEN, GESAMTHOHEN, DACHER
(1) Im Plan sind jeweils die maximatzulassigeoberirdische-Geschossanzahl; die maximal
zulassige Gebaudehodhe bzw. die maximal zuldssige Gesamthohe (Firsthohe) sowie die
zuldssigen Dachformen eingetragen.

Planwerk:

Anderungen auf Bauplatz A und B:

[ Im Planwerk wurde die Lange der hofseitigen Baukorper um ein Drittel gekirzt.

[ Die Gebdudehohe der hofseitigen Baukdrper wurden von 22,0 m auf maximal 21,0 m
beschrankt.

[ Der Abstand zu den Bestandgebauden in der Steinfeldgasse wurde erhoht.
Das mogliche 8.Geschoss wurde ersatzlos gestrichen.
Die Gebdaudeh6hen wurden am Bauplatz A und B von 26,0 m auf maximal 23,0 m
wurden reduziert.

ANHORUNG
Aufgrund der Plananderung auf Bauplatz A und B, wurde eine Anhorung des betroffenen
Eigentimers durchgefiihrt. Es gab innerhalb der Frist keine Riickmeldung.

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

3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt siidwestlich des Grazer Stadtzentrum im Bezirk Gries, 6stlich
Steinfeldgasse, stidlich der Ungergasse und nordlich des Josef-Huber-Parks und weist eine
Gesamtflache von 6.437 m? auf



Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

= 4.0 Stadtentwicklungskonzepti.d.g.F.:

»Wohngebiet hoher Dichte” (iberlagert mit der ,Zentrumsfunktion”.
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§ 13 WOHNEN: Wohngebiet hoher Dichte (Signatur ,, Wohnen“ - orange)
(1) Sicherung der Wohnfunktion, Verdichtung von Bestdnden in infrastrukturell gut erschlossenen
Lagen unter Beriicksichtigung des Gebietscharakters.

(2) Sicherung bzw. Verbesserung der Griinausstattung in Abstimmung auf die Bevélkerungsstruktur
und -dichte.

(3) Sicherung der Qualitdt von Innenhéfen (siehe §26 Abs 26)

(4) Vermeiden gebietsfremder Ldrmquellen in Innenhéfen.

(5) Weitgehende Unterbringung der PKW-Stellpldtze in Tiefgaragen, in Abhéngigkeit zur
Projektgréfe

(6) Herstellung einer ausreichend grofen, allen Bewohnerinnen zugénglichen Griinficiche bei
Neubauten.

(7) Beschrdnkung der Bodenversiegelung.

(8) Festlegung des Bebauungsdichterahmens im Fldchenwidmungsplan unter Beriicksichtigung der
VerkehrserschliefSung (motorisierter Individualverkehr und éffentlicher Verkehr), der sozialen

und technischen Infrastruktur, der Versorgungsinfrastruktur, der bestehenden und der
angestrebten stédtebaulichen Struktur, usw.

$ 10 ZENTRUM: Stadtzentrum

(1) Stérkung 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 Straf8en- und Platzrdume sowie der Struktur und Dimension der
historischen Bebauung.

(4) Sicherung eines engmaschigen Geh- und Radwegenetzes.

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

Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzepti.d.g.F.:

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

= Lage innerhalb der Vorrangzone fiir Siedlungsentwicklung



Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):
= Grundwasserschongebiet 1
= Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof

Verkehr — QV ErschlieBung (Deckplan 3):

Der Bauplatz liegt in der Kategorie 4:

»Stadtische Bedienqualitat mit zeitlicher Einschrankung”

Intervalle von 10 bis 20 Minuten, Bedienung mit zeitlichen Mangeln.

Anbei die Entfernungen der fuBlaufigen Verbindungen/Gehlinien zu den umliegenden
Haltestellen der Bus- und StraRenbahnlinien (siehe ebenso Grafik):

= StralBenbahnlinie Endstation 1, 3, 6 und 7 (griine Linie)

Haltestelle Esperantoplatz/Arbeiterkammer: Entfernung ca. 510 m
= Buslinie 50 (blaue Linie)

Haltestelle Steinfeldfriedhof: Entfernung ca. 200 m
= Buslinie 31, 32, 33 und 40 (rote Linie)

Haltestelle Elisabethinergasse: Entfernung ca. 380 m
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Verkehrslarmkataster-StraRenverkehrslarm (Deckplan 4):
Ungergasse: 60-65 dB (Laeq, Nacht)
Steinfeldgasse: 44-50 dB (Laeq, Nacht)

1.0 Raumliches Leitbild (Entwurf 2. Auflage):
Die Bausperre Verordnung zum 2. Entwurf des 1.0 Raumlichen Leitbildes der
Landeshauptstadt Graz ist seit 9. Februar 2018 rechtswirksam.

Bereichstyp &4 Abs 2: Blockrandbebauung:

Charakteristik: strafSenbegleitende und strafSenraumbildende Bebauung mit begriinten
Héfen und teilweise mit begriinten Vorgdrten, meist durchgehende Bauflucht, héufig
einheitliche Traufhéhe.

= § 6 Festlegungen zu den Bereichstypen (Gesamtstadt)




§ 4 Abs 2 (Blockrandbebauung)

Rahmen der Geschof3zahl:

Bebauungsweise:

geschlossen

Lage zur Strafle:

strafSenraumbildend, strafSenbegleitend

Funktionsdurchmischung:

Im Zuge von Bebauungsplédnen verbindliche
Festlegungen treffen

Begriinung, Einfriedung,
Sichtschutz u.a.

Begriinung der Vorgdrten und Innenhdéfe

Zuldssige Formen der
Parkierung

Tiefgarage (im Neubaufall), keine Abstellflichen fiir
Kraftfahrzeuge in Innenhéfen und Vorgdrten

Sonstige Festlegungen:

Ausschluss von strafSenseitigen offenen
Erschliefsungen,

Ausschluss von strafSenbegleitenden
Ldrmschutzwdénden

= § 8 Festlegungen zu den Bereichstypen (Teilrdume)

3. Teilraum 3 — Murvorstadt Lend - Gries.

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan ist das Planungsgebiet als Nutzungsiiberlagerung
Kerngebiet mit allgemeinen Wohngebiet und Einkaufszentrenauschluss mit einer
Bebauungsdichte von 0,8-2,5 ausgewiesen.

Die straBenseitigen Bereiche sind lGberwiegend als Lairmsanierungsgebiete
gekennzeichnet (schwarz-strichlierte Schraffur).

Siidostlich des Planungsgebietes ist eine ca. 1.560 m? groRe Flache als
Vorbehaltsflache 6ffentlicher Park ausgewiesen. Damit ware u.a. die
Erreichbarkeit des Josef-Huber-Parks von der Ungergasse ausgehend, gegeben.

~—

Idlhofgasse

Auszug aus dem 4.0
, Flachenwidmungsplan.

i Die schwarz punktierte
Umrandung markiert das
Planungsgebiet.

Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1):




= GemaR Deckplan 1 (Baulandzonierung) ist zur Sicherstellung der geordneten
Siedlungsentwicklung die Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Beschrankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2):

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

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Hochwasserabfluss Mur und Grazer Bache mit Darstellung des Gefahrenzonenplanes der
Wildbach- und Lawinenverbauung (Deckplan 3):
Der Bauplatz liegt auRerhalb von Gefahrenzonen.

Baulandmobilisierungsplan (Deckplan 4): Keine Ausweisung.

Kartenbeilagen zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

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

Verkehrslarmkataster — StrafSenverkehrsldrm Laeqin dB (Nacht) (Karte 2A):
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Auszug aus dem 4.0 Flachenwidmungsplan, Verkehrslarmkataster, Karte 2A.
Die schwarz, strichlierte Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.

Nutzungsbeschrankungen (Karte 6):
=  Grundwasserschongebiet 1

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2011:
Aktuelles Versorgungsgebiet Fernwdrme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet

(2017 bis ca. 2025).

Stadtklimaanalyse




Klimatopkarte: Stddtische Wdrmeinsel (Kernzone ganzjéhrig) (1)

Klimatische Besonderheit: Wérmeinselbereich mit dichter Verbauung, nachts
Murtalabwinde

Planerische Empfehlungen: StrafSen und Héfe begriinen, Parks als Auflockerung,
Fléichenentsiegelung durchfiihren

= Sonstiges:
Grazer Baumschutzverordnung idgF

Situierung und Umgebung

Der Gebietsbereich ist durch eine sehr heterogene Bebauung gepragt.

In den StralRenziigen der Ungergasse, der Idlhofgasse, der PrankerstraRe und der Josef-
Huber-Gasse sind vom 14-geschossigen Hochhaus, 8-geschossigen Wohnbauten,
einzelner drei- bis viergeschossigen Geschosswohnbauten hin bis zur eingeschossigen
Lagerhalle alles vorfindbar.

Ebenso heterogen sind die Dachformen und die Ausstattung mit Freiflachen und
Grunflachen. Insgesamt weist das Planungsgebiet im Bestand aufgrund der Bestdnde
an groRflachigen Hallenbauten und Manipulationsflachen fiir Kfz der ehemaligen und
derzeitigen Gewerbebetriebe einen hohen Versiegelungsgrad auf.
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Luftbild 1/Schragaufnahme (2015): Blick in westliche Richtung. © Stadt Graz — Stadtvermessung. Die Umrandung
markiert das Planungsgebiet.
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Luftbild 2/Schragaufnahme (2015): Blick in 6stliche Richtug. © Stadt Graz —Stadtvermessung. Die Umrandung markiert

Luftbild 3/Schragaufnahme (2015): Blick in nordliche Richtung. © Stadt Graz — Stadtvermessung. Die Umrandung markiert
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das Planungsgebiet.

Kleinrdumige Umgebung:

Nordliche des Planungsgebietes, entlang der Ungergasse, befindet sich eine

geschlossene Bebauung mit Gebdaudehohen zwischen 15,4 m beim 4-geschossigen
Wohngebaude bis zu 45,5 m beim 14-geschossigen Wohnhochhaus. Weiter stlich
wurde kiirzlich ein 6 bis 8-geschossiger Wohnbau fertiggestellt. Die straenseitige



Gebadudeflucht ist dabei mit jener des 14-geschossigen Wohnhochhauses ident, also
ca. 2 m von der Strallenfluchtlinie zuriickversetzt.

= Westlich der Steinfeldgasse grenzt ein 1 bis 2-geschossiges Gebiet mit gemischter Nutzung
an (Wohnen/Gewerbe) an. Markant ist der hohe Versiegelungsgrad, der aufgrund der von
Hallenbauten und Pkw-Abstellpldtzen (Autohaus Spes) zu Stand kommt.

= Qstlich des Planungsgebietes ist die Errichtung eine 6 bis 7-geschossigen Wohnprojektes mit
ca. 60 Wohneinheiten geplant. Das Gebaude schlief3t an die bestehende Feuermauer des
slidlich benachbarten Hauses Idlhofgasse 50 an.

* |m Stiden liegt der 6ffentlich nutzbare Josef-Huber-Park, eine ca. 8400 m? groRe Griinanlage,
welcher mit simtlichen Spielgeradten ausgestattet ist.

— Planungsgebiet
Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 6.437 m? und umfasst folgende
Grundsticke: 890/2, 891, 893/2, 893/8, 893/1, 894/2, 893/12, 893/7,893/9, 893/11, 893/5,
2296, 896, 897 und 898.
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Luftbild 4 (2015): Auszug aus den GeoDaten-Graz. Die gelb strichlierte Umrandung markiert das Planungsgebiet.
Die Liegenschaften sind mit Hausnummern (Steinfeldgasse in Gelb und Ungergasse in Griin) markiert.

— Gebaudebestande

Entlang der Steinfeldgasse befindet sich eine viergeschossige Blockrandbebauung, welche
durch eine Bauliicke zwischen Haus 13 und 19 unterbrochen wird.
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Auf den Liegenschaften Ungergasse 47, 41a, 41 und 39 befinden sich im Bestand meist ein-
bis zweigeschossige Gewerbebetriebe, zudem Kfz-Abstellpldtze sowie eine Tiefgarage.

Die beiden, stralenraumbildenden zwei- bzw. eingeschossigen Gebdude Ungergasse 35 und
Ungergasse 37 sind Wohnhduser, welche per Baubescheid lber eine Aufstockung um jeweils
3 bzw. 4 Geschosse verfiigen.

Im Planungsgebiet befinden sich folgende Bestdande:
(Hinweis: HOhenermittlung laut Luftbildauswertung der Stadtvermessung 2015)

= Steinfeldgasse 13, 4G, Gebdaudehohe: 12,5 m, Gesamthohe: 18,6 m,
ausgebautes Satteldach;

= Steinfeldgasse 11, 4G, Gebaudehdhe: 12,5 m, Gesamthohe: 18,8 m,
ausgebautes Satteldach;

= Ungergasse 37: 3G, GH.: 11,8 m, Ges.H.: 16,4 m, ausgebautes Satteldach;
Rechtswirksamer Baubescheid fir die Aufstockung um 3 Geschosse (Ges.H.: 20,5 m)
inkl. Bebauung der Liegenschaft 37a mit 6 Geschossen, Flachdach;

= Ungergasse 35: 2G, GH.: 8,3 m, Ges.H.: 12,8 m, ausgebautes Satteldach;
Rechtswirksamer Baubescheid fiir die Aufstockung um 3 Geschosse (Ges.H.: 20,7 m),
Flachdach;

= Ungergasse 47, 41a, 41 und 39: eingeschossige Gewerbebetriebe, Kfz-Abstellplatze,
Tiefgarage

— Topographie/Baumbestand
GemaR der Luftbildauswertung liegt das Strallenniveau der Ungergasse Niveau zwischen
352,4 m U.A. im Osten und 356,6 m U.A. im Westen im Bereich des Planungsgebietes. Noch
hoher liegt die Steinfeldgasse, ca. 358,2 m U.A.. Ausgehend vom angrenzenden
StraBenniveau liegt das Planungsgebiet um bis zu 2,0 m tiefer. Anhand der nachfolgenden
Neigungskarte werden die Abstufungen ablesbar.

~L~ /| Neigungskarte
] I Abstufung in Grad
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SCHICHTENLINIEN_5M

Neigungskarte der Stadt Graz. Die schwarz strichlierte Umrandung markiert das Planungsgebiet.

— Infrastruktur
Der Bereich ist infrastrukturell gut erschlossen.
Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich innerhalb eines Radius von ca. 500 m.
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Nachstgelegene Schulen:

VS und NMS Graz-St. Andra, Grenadiergasse 1 in ca. 600 m Entfernung
BG/BRG Dreihackengasse, Dreihackengasse 11 in d ca. 550 m Entfernung
VS Graz-Bertha v. Suttner, Lagergasse 41 in ca. 950 m Entfernung

NMS Graz-Albert Schweitzer, Grieskai 62 in ca. 1 km Entfernung

Nachstgelegene Kindergarten:

Kinderfreunde Kindergarten Josef-Huber-Gasse 38 a in ca. 50 m Entfernung

GIP Kindergarten und Kinderkrippe

Elisabethingergasse, Elisabethingergasse 31 in ca. 400 m Entfernung

Stadtischer Kindergarten Niesenbergergasse, Niesenbergergasse 37 vom ca. 420 m
Entfernung

Krankenhaus der Elisabethinen Graz in ca. 500 m Entfernung

Apotheke zum Griinen Kreuz in der Annenstralde 45 in ca. 500 m Entfernung
Dreifaltigkeits-Apotheke in der Lazarettgasse 1 in ca. 400 m Entfernung
Nahversorger:

SPAR Supermarkt, Prankergasse 28 in ca. 120 m Entfernung

Yusuf Akdag KEG, Idlhofgasse 12 in ca. 350 m Entfernung

Merkur Markt, AnnenstraRe 65 in ca. 600 m Entfernung

Billa AG, Résselmiihlgasse 12 in ca. 600 m Entfernung

ErschlieBung/Verkehr

Offentlicher Verkehr

Die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist flr den betreffenden Gebietsbereich
grofSteils als maRig anzusehen. Das Planungsgebiet liegt in der Kategorie 4: ,Stadtische
Bedienqualitat mit zeitlicher Einschrankung®

Intervalle von 10 bis 20 Minuten, Bedienung mit zeitlichen Mangeln.

Die nachstgelegenen Haltestellen fiir Bus und StraBenbahn sind folgendermalen situiert:
= StraRenbahnlinie Endstation 1, 3, 6 und 7
Haltestelle Esperantoplatz/Arbeiterkammer: Entfernung ca. 510 m
= Buslinie 50
Haltestelle Steinfeldfriedhof: Entfernung ca. 200 m
= Buslinie 31, 32,33 und 40
Haltestelle Elisabethinergasse: Entfernung ca. 380 m

Bahn- und Regionalbuslinien am Hauptbahnhof Graz sowie Verkehrsknotenpunkt Don Bosco
in jeweils ca. 800 m Entfernung.

MIV (motorisierter Individualverkehr)
Der Anschluss an das Ubergeordnete Straflennetz erfolgt tiber die Ungergasse und die
Steinfeldgasse.

Radverkehr / FuBwege
Gehsteige sind entlang der Bebauung vorhanden, jedoch abschnittsweise zu schmal.
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Uber die Ungergasse und die Steinfeldgasse bestehen sehr gute Anbindungen an das
stadtische Radwegenetz.

— Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist hinsichtlich der technischen Infrastruktur prinzipiell voll erschlossen.
Die Entsorgung der Schmutzwasser hat lGber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.

Die Dach- und Oberflachenwasser diirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden
und sind auf eigenem Grund mittels eines in die Griinraumgestaltung eingebundenen
Oberflachenentwasserungssystems zur Versickerung zu bringen.

Lage innerhalb des aktuellen Versorgungs-gebietes Fernwarme und kurzfristiges
Erweiterungsgebiet (2017 bis ca. 2025).

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.

Unabhéangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung,
Gewerbenutzung) sind fir die anfallenden Abfalle entsprechend des Aufkommens
ausreichend groRBe Sammelstellen (Millrdaume, Millplatze) auf der Liegenschaft
vorzusehen.

Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den
Aufstellplatzen der Sammelbehalter ist jedenfalls sicherzustellen. Die detaillierten 6rtlichen
Erfordernisse sind mit der von der Stadt zur Durchfiihrung der Sammlung beauftragten
Holding Graz abzustimmen.

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

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

Zu § 2 Bebauungsweise

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Gestaltungskonzept erfordert die Festlegung
der geschlossenen, der gekuppelten und der offenen Bebauung an der Grundgrenze.

Die stadtebauliche Intention besteht darin, die Baumassen entlang den Strallenziigen der
Ungergasse und der Steinfeldgasse zu konzentrieren und die bestehenden Hofbereiche
bestmoglich zu entkernen und langfristig als Griinoasen zu revitalisieren.
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3D Darstellung Nr. 1.,
Stadtplanungsamt:
Mogliche Bebauung im
Planungsgebiet unter
Ausschopfung der max.
zuldssigen Bebauungsdichte
(2,5).

Blick in Richtung Norden.
Der blaue Baukorper
beschreibt die Bebauung an
der Ungergasse. Der blaue
Punkt markiert ein Gebaude
mit dem maglichen
Lickenschluss der
Blockrandbebauung in der
Steinfeldgasse.

Im Bereich der bestehenden, viergeschossigen Wohnhauser entlang der Steinfeldgasse
besteht die Moglichkeit, die Baullicke zwischen Steinfeldgasse 13 und Steinfeldgasse 19 zu
schlieBen (geschlossene Bebauung). In der Ungergasse ist eine straRenbegleitende
Bebauung vorgesehen, die auf dem Bauplatz A die gekuppelte Bebauungsweise erfordert.
Die Bebauung zwischen der Steinfeldgasse und der Ungergasse wird dabei nicht
geschlossen. An dieser, im Nordwesten des Planungsgebietes liegenden, baulichen Liicke,
soll die hofseitige Griinanlage im StraBenraum wahrnehmbar werden.

Die offene Bebauung an der Grundgrenze auf dem Bauplatz A (zu Bauplatz B), zwischen
den Grundstticken 893/1 und 893/7 bzw. 893/11, KG 63105 Gries, ist aus stadtebaulicher
Sicht erforderlich, damit zwei hofseitige Gebdaudeschenkel unter Freihaltung von zwei
grofitmoglichen, begriinten Hofflachen Platz finden.

Die Bebauung auf dem Bauplatz C, Grundstiicke 891 und 890/2, soll als geschlossene
Bebauungsweise bis zum Gst. 890/1 fortgesetzt werden.

Zu § 3 Bebauungsgrad, Bebauungsdichte

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

Bei Grundstiicken, die eine Bestandsbebauung auBerhalb von Bauflucht- und
Baugrenzlinien aufweisen, wird ein Bebauungsgrad festgelegt, um bei Ausschopfung des
Bebauungsgrades im Rahmen von zukiinftigen BaumaBnahmen einen Riickbau von
Hofgebauden aulerhalb der Bauflucht- u. Baugrenzlinien zu erwirken. Dies betrifft die
Bauplatze A, B und die Grundstiicke 891 bzw. 890/2, KG 63105 Gries, mit
unterschiedlichen Bebauungsgraden. Die differenzierte Festlegung resultiert aus den
unterschiedlichen BauplatzgroRen und Bauplatzzuschnitten bzw. den unterschiedlichen
Bebauungsmaoglichkeiten. Ein Ziel des Bebauungsplans ist die weitgehende
Wiederherstellung von hofseitigen Griinflachen.
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Bebauungsdichte

Entlang der Steinfeldgasse wird im Rahmen der Bebauungsdichteverordnung idF LGBI. Nr.
58/2011 eine Uberschreitungen des Bebauungsdichtehéchstwertes gem. 4.0
Flachenwidmungsplan insofern ermoglicht, als der Bauliickenschluss zwischen den Gebauden
Steinfeldgasse 13 und 19 (Gst. 898, KG 63105 Gries) unter Fortflihrung der angrenzenden
Bestandskubatur (Baukorpertiefe, Gebdaudehdhe und Gesamthodhe It. Bebauungsplan)
ermoglicht wird.

Um eine sinnvolle stadtebauliche Weiterentwicklung der straRenbegleitenden Bebauung
entlang der Ungergasse auf dem Bauplatz C zu gewadhren, wird unter Fortfiihrung einer 6-
geschossigen Bebauung die Nachverdichtung, durch den im Plan durch Bauflucht,- Baugrenz, -
u. Hohenzonierungslinie begrenzten Bebauungsrahmen, ermdoglicht.

Aufgrund der Konzeption dieser Baumassen entlang der StraRen und der verhaltnismaRig
kleinen Grundstticksflachen sind im Bereich der Steinfeldgasse und auf dem Bauplatz C
teilweise Bebauungsdichteiiberschreitungen zu erwarten. Diese Uberschreitungen kénnen mit
dem sparsamen Umgang mit der vorhandenen Baulandressource, der guten 6ffentlichen
VerkehrserschlieBung und der guten infrastrukturellen ErschlieRung in fuRlaufiger Entfernung
begriindet werden.

Auf den Baupldtzen A und B ist eine Neubebauung vorgesehen, weshalb die maximal zuldssige
Bebauungsdichte dem Hochstwert von 2,5 gem. 4.0 Flachenwidmungsplan (bezogen auf den

Nettobauplatz) einzuhalten ist.

Zu § 4 Baugrenzlinien, Baufluchtlinien, Hohenzonierungslinien, Abstande

Die Verteilung der Baumassen wird durch die Bauflucht,- Baugrenz-, und
Hohenzonierungslinien und den max. Gebaude-, bzw. Gesamthdhen festgelegt.

Flir Abgange in Tiefgaragenrampen, Vordacher und dhnliche untergeordnete Funktionen wird
Spielraum geschaffen.

Eine Unterschreitung der im Steiermarkischen Baugesetz 1995 festgelegten Grenz- u.
Gebdudemindestabstandes auf den Grundstiicken 896, 897, 898, 891 und 890/2, jeweils KG
63105 Gries, ist zum Erhalt bzw. zur Fortsetzung der bestehenden Blockrandbebauung
erforderlich. Abstandsunterschreitungen im Rahmen der Festlegungen dieses Bebauungsplanes
sind nur dann moglich, wenn Belichtung, Beltftung und freie Sicht (gem. OIB Richtlinien) je
nach Nutzungsart zu keinen Einschrankungen fiihren. Das stddtebauliche Ziel ist eine sinnvolle
straBenraumbildende und straRenbegleitende Bebauung mit einem groRRtmaoglichen
Freiflaichenanteil im Bereich der Hofzonen.

Zu § 5 Geschossanzahl, Gebdudehdhen, Gesamthéhen, Dacher

Der Gebdudebestand entlang der Steinfeldgasse (11 und 13) wird durch Gebaudehéhen und
Gesamthohen beschrieben. Eine Fortfiihrung dieser Kubatur bis zum Haus Steinfeldgasse 19
(auRerhalb des Bebauungsplangebietes) wird im Bebauungsplan ermdoglicht.

Zur Einfligung ins Strallen- u. Ortsbild soll die Satteldachform soll dabei fortgesetzt werden.

Die Ungergasse weist iber die Lange des Bebauungsplangebietes einen Niveauunterschied von
ca. 4,5 m auf. Auf diesem Grund wurden fiir die Baupladtze A, B und C zwei unterschiedliche
Hohenbezugspunkte festgelegt.

Auf den Bauplatzen A und B (Hohenbezugspunkt 353,4 m) wird mit der siebengeschossigen
Bebauung, einer Gebdaudehohe von 23,0 m ein GroRteil der Baumasse strallenbegleitend
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situiert. Trotz ansteigendem StraBenniveau entlang des Baukorpers ist ein stralenseitig,
durchgehender Verlauf der Attika zw. Bauplatz A und B einzuhalten (siehe §6 (6)).

Ziel dieser Festlegung ist ein einheitliches Erscheinungsbilde in der Hohenentwicklung entlang
der Ungergasse des zusammenhangenden Baukorpers.

Hofseitig werden jeweils zwei Gebdaudeschenkel mit einer geringeren Hohenentwicklung bez.
Staffelung hin zum Josef-Huber-Park ermdglicht. Aufgrund des Niveauunterschiedes zwischen
den Bauplatzen A und B wird der hofseitige, mit jeweils 21,0 m Geb3dudehdhe (jeweils mit
Flachdach) ermoglicht.

Flr den Bauplatz C wird aus Griinden der Prazision ein zweiter Hohenbezugspunkt (352,4 m)
definiert, der sich auf die Gebdaudeh6hen der Baukdrper auf den Grundstiicken 891 und 890/2,
KG 63105 Gries, bezieht.

Fir die Liegenschaften Ungergasse 35, 37 und 37a bestehen noch nicht konsumierte
Baubescheide, die eine Aufstockung der dreigeschossigen Bestandsgebdude um 3 bzw. 4
Geschosse (mit Flachdach) ermdglichen. Darin sind max. zuldssige Gebdaudehdéhen von 22,0 m
gegenliber dem jeweiligen, angrenzenden, bestehende Gehsteig- bzw. StraBenniveau zulassig.

Die Dachform ist entlang der Ungergasse in Anlehnung an neuere Bebauungen im
Gebietsbereich als Flachdach vorgesehen. Aus stadtebaulichen und kleinklimatischen Griinden
sind Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu 10° zu begriinen, wobei die Flachensumme
der befestigten Dachterrassen, Vordacher, Glasdachkonstruktionen sowie technisch
erforderliche Ausbildungen wie z.B. Stiegenh&user und Lifte auf max. 1/3 der gesamten
Dachfliche begrenzt wurden. Ziele dieser Begrenzung sind — in Ubereinstimmung mit dem 4.0
des Stadtentwicklungskonzept- die Verringerung der Aufheizungseffekte, die Erhéhung der
Luftfeuchtigkeit und die Reduktion der Riickstrahlungen auf benachbarte Bereiche. Zudem wird
durch die Vegetationsschicht ein langsameres AbflieBen der Niederschlagswasser erfolgen, was
zuletzt die Aufnahmefahigkeit des gewachsenen Bodens unterstitzt. Aus gestalterischen
Grinden sind grolRvolumige Hautechnikanlagen bei Steildachern innerhalb des Dachraumes zu
situierten und bei Flachdachern vom jeweiligen Dachsaum zuriickzuversetzen und mit einem
Sichtschutz zu versehen.

Zu § 6 Formale Gestaltung von Gebduden

Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebauden ist die Sicherung der typischen
architektonischen und straBenrdumlichen Qualitdten im vorliegenden Bereich.

Mit der Festlegung in § 6 (1) wird die gestalterische Qualitdt des straBenrdumlichen
Erscheinungsbildes gesichert. Aufgrund der Einfligung in den Gebietscharakter (Bsp.:
Neubauten Idlhofgasse 40 und 48) sind straBenseitige Laubengédnge im untergeordneten
Ausmal zulassig.

Uber die Baufluchtlinie hervortretende (d.h. straRenseitige) Erker und Balkone werden
ausgeschlossen. Die Ausbildung von straRenseitigen Loggien ist hingegen moglich.

Mit der Bebauungsweise werden bestmoglich zusammenhangende Hofflachen gesichert.
Dennoch sind die Hofzonen aus stadtebaulicher Sicht beschrankt. Um die Ausbildung von
durchgehenden, die Innenhofe raumliche weiter einschrankenden, Balkonbander zu
vermeiden, wurde die Festlegung § 6 (3) getroffen. Wie aus den Luftbildern im Abschnitt
»Situierung und Umgebung” hervorgeht, sind durchgehenden Balkonbander nicht
gebietstypisch und daher aus stadtebaulicher Sicht nicht zulassig.

Die Festlegung zur Einhaltung einer Balkontiefe als Mindestabstand zu den seitlichen
Nachbargrundgrenzen griindet ebenso auf dem hofseitigen Erscheinungsbild einer
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gebietstypischen Blockrandbebauung. Ebenso werden auskragende Terrassen und Balkone
Uber Dachtraufen und in der H6he von Dachtraufen ausgeschlossen.

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

Die verkehrlichen Auswirkungen der Bebauung auf die Leistungsfahigkeit im umliegenden
StraBennetz wurden in einer VerkehrserschlieBungsstudie des Biiro Verkehr plus GmbH
untersucht. Laut Plausibilitatsprifung der Abteilung fiir Verkehrsplanung ist eine ausreichende
Leistungsfahigkeit gegeben.

Hauptzufahrt
In der Ungergasse gibt es zwei Zu- u. Abfahrtsmaoglichkeiten zu Tiefgargagen.

Die Tiefgaragenrampe ist im kiirzest moglichen Abstand zwischen 6ffentlichem Gut und
Hauptgebaude baulich und formal bestmdoglich in das Gebaude zu integrieren.

Ruhender Verkehr

Gemal § 41 Abs.1 Zif.2c StROG 2010 wird fiir den ruhenden Verkehr Art und Lage der
Abstellflachen im Bebauungsplan festgelegt. Die Unterbringung der PKW-Abstellpldtze hat in
Tiefgaragen oder im Gebaude integriert zu erfolgen. Im Bebauungsplan ist die maximale
Ausdehnung der Tiefgarage (inkludiert Abstellrdume und weitere Nutzungen im UG) mit einer
blau-strichlierten Linie eingetragen, sodass eine moglichst grofRe, nicht unterbaute Flache als
Standraum fir Baume und Pflanzen erhalten werden kann.

Abstellplatze in den Hofen sind nicht zulassig. Der Stellplatzschlissel wird von der Abteilung fiir
Verkehrsplanung festgelegt. Je 65 bis75 m? Wohnnutzflache? ist ein Pkw—Stellplatz vorzusehen.
Die berechnete Anzahl der Stellplatze ist auf die nachste ganze Zahl aufzurunden. Dieser
Stellplatzschlissel umfasst sowohl die Besucher- als auch die Behindertenparkplatze und ist als
Mindestwert aber auch als Hochstgrenze anzusehen.

Bei Bauplatzen mit einer GroRe unter 700 m? (Bruttobauplatz) kann im Hinblick auf die
Grundstlckskonfiguration und die ZweckmaRigkeit und Machbarkeit einer Garagierung auf den
einzelnen Bauplitzen sowie aufgrund der Lage innerhalb der OV-Kategorie 1 von einer
Verpflichtung zur Herstellung von PKW-Abstellpldtzen abgesehen werden.

Fahrradabstellpldtze

Die Festlegung der Herstellung eines Fahrradabstellplatzes je 35 m? Wohnnutzfliche und je
50 m? Nutzflache gem. Stmk. ROG §30 (1) Z 2 fiir Wohnen entspricht der anzustrebenden
Fahrraddichte. Ziel ist die Starkung des Fahrradverkehrs. Als ,Stand der Technik” wird
angestrebt, dass die Abstellplatze moéglichst nahe bei den Zu- bzw. Ausgangen, ebenerdig
(fahrend erreichbar), diebstalhemmend und witterungsgeschiitzt auszufiihren sind. Die
festgelegte, Uberwiegend gebaudeintegrierte Unterbringung der Fahrradabstellplatze erfolgt
aufgrund des stadtebaulichen Gestaltungsanspruchs. Ziel ist es, die ,Verhittelung” der
Freiflachen durch Flugdacher und Nebengebdude aullerhalb des Gebdudeverbandes zu
reduzieren.

Abtretungsflachen:

! Die Wohnnutzfliche wird als die gesamte Bodenfliche einer Wohnung abziiglich der Wandstirken definiert.
Keller- und Dachbodenraume, Balkone und Terrassen sind bei der Berechnung der Nutzflache nicht zu
bericksichtigen.
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Zur Verbreiterung des Gehsteigs (StraBenregulierung/ Errichtung 6ffentlicher Verkehrsflache)
in der Ungergasse sind in folgenden Bereichen Abtretungsflachen erforderlich:

Nr. Grundstiick Flachenbedarf
Nr.
1 893/9 45,25 m?
2 893/11 6,27 m?
3 894/2 29,91 m?
4 893/1 2,19 m?
5 893/2 8,49 m?
6 890/2 15,88 m?
7 891 19,34 m?

In Summe soll eine Flache in Form eines gebauten Gehweges von ca. 127,3 m?in einer
zivilrechtlichen Vereinbarung unentgeltliche und lastenfrei an die Stadt Graz abgetreten
werden.

6. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- uynd GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu § 8 der VO)

Die Freiraumgestaltung nimmt Bezug auf die Zielsetzung einer moglichst geringen
Versiegelung und des Erhalts einer moglichst groBen Flache an gewachsenem Boden.

Die Innenbereiche der Anlage werden fiir allgemeine Griinanlagen und fiir
Kleinkinderspielflachen genutzt werden. Freiflachen sind, sofern sie nicht der ErschlieBung
(FuBwege, Notzufahrten) etc. dienen, grundsatzlich als Griinflachen auszubilden. Bei
samtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden. Hinsichtlich der
Freihaltungen von Hofbereichen vor Unterbauungen wird auf die Bestimmung im
Stadtentwicklungskonzept verwiesen.

Im Sinne der Baulanddurchgriinung und der Schaffung von adadquaten, der stadtischen Lage
angemessenen und begriinten Freirdume ist bei Neubauten je angefangener 250 m? Hofflache
ein Baum zu pflanzen. Bei Baumbepflanzungen ist darauf zu achten, dass die jeweiligen
Baumachsabstande so gewahlt werden, dass eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der
Baumkronen moglich ist. Bei samtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt
werden. Zudem ist bei den jeweiligen Pflanzabstanden auf die ausreichende
Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen zu achten.

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 und Tiefgaragenaufgange) zu Gberdecken.
Zusatzlich sind Gelandemodellierungen bis max. 1,0 m zulassig.

Im Bauverfahren ist ein AuBenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur
Freiflaichengestaltung (§ 41 Abs.2 Zif.8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und
Freiflaichen) nachvollziehbar zu machen. Im AulRenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei20
und Grinflachengestaltung darzustellen: Bebaute Flache, befestigte Flache, versiegelte
Flachen, gewachsener Boden, unterbaute Flache, Art und Umfang der Dachbegriinung, Art
und Umfang der Vertikalbegriinung, Nutzungs- und Ausstattungsangeben der Freiflachen,
Spielflachen und Ersichtlichmachung der Leitungsfiihrung. Eine Kontrolle der im
Bebauungsplan eingetragenen und festgelegten Griin- und Freiflachengestaltung ist im
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Baubewilligungsverfahren nur mit einem AuBenanlagenplan moglich.

Zu § 9 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.

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

Zu § 10 Bestehende Gebdude

Bei bestehenden, bewilligten Gebduden und Gebdudeteilen auRerhalb der fiir die Bebauung
bestimmten Flachen, sind Instandhaltungs- und InstandsetzungsmalRinahmen zulassig, ferner
Anderungen des Verwendungszweckes entsprechend der Ausweisung im
Flachenwidmungsplan sowie dementsprechende Umbauten, nicht jedoch Zubauten - unter
Zubau ist jegliche Art von baulicher Anlage zu verstehen.

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

e Der 05.32.0 Bebauungsplan , Ungergasse — Steinfeldgasse” besteht aus dem
Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem
Erlauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im Mal3stab 1:500 und auf Basis
des digitalen Katasters von Graz.

o Der Planist 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 Giber Benachrichtigung mit entsprechender
Erlduterung und Begriindung.

Fir den Gemeinderat:

Dipl. Ing. Bernhard Inninger
(elektronisch unterschrieben)
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