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ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Mit dem Schreiben vom 07. Juli 2017 ersucht die OWGES Gemeinniitzige Wohnbaugesellschaft m. b.
H. als Eigentimerin der Liegenschaft Gst. Nr. 302/6, EZ 1177, KG 63109 Baierdorf um die Erstellung
eines Bebauungsplanes.

Nach Abschluss eines geladenen, bauklinstlerischen Wettbewerbs nach dem ,,Grazer Modell” im Mai
2018 wurde das Architekturbiiro FIPE architecture mit der Erstellung eines Gestaltungskonzeptes fir
Teile des gegenstandlichen Planungsgebietes beauftragt.

Das Bebauungsplangebiet weist gesamt eine GréRe von ca. 18.469 m? auf.

Ill

Gemal 4.0 Flachenwidmungsplan idgF der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als
»Allgemeines Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,6 - 1,2 ausgewiesen.

GemalR Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) befindet sich der Bereich innerhalb der
bebauungsplanpflichtigen Zone (Bebauungsplanpflicht in geschlossenen Siedlungsbereichen mit
Innenhofen und Vorgarten gem. § 4 Baulandzonierung Abs 1 und 2 der Verordnung zum 4.0
Flachenwidmungsplan idgF).

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen folgende Vorplanungen vor:
e Gestaltungskonzept, hervorgegangen aus dem geladenen Architektur-Wettbewerb;
Verfasser: FIPE architecture

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung im
gegenstandlichen Bereich, das heilSt konkret die Vervollstandigung des Gevierts im Sinne einer
Fortfiihrung der im Norden und Sidosten bereits teils vorhandenen Blockrandstruktur. Dies umfasst
auch die Einfligung neuer Baumassen unter Riicksichtnahme auf den Bestand und den Ausbau des
lokalen offentlichen Ful3- und Radwegenetzes.

Zielsetzungen gemals dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes fir den
gegenstandlichen Bereich:
e Wohngebiet mit hoher Dichte gem. §13 STEK 4.0

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



2. Verfahren

Der Ausschuss fir Stadt- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am 13. Februar 2019 (ber die
beabsichtigte Auflage des 14.22.0 Bebauungsplan ,Karl-Morre-StraRRe - Reininghausstralie -
Koloniegasse - KonigshoferstraBe" Bebauungsplan Entwurfes informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgt gemal § 40 Abs 6 Z 1. StROG 2010
im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 27. Februar 2019.

Auflage

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden angehort
und der Bebauungsplan iber 9 Wochen, in der Zeit vom 28. Februar 2019 bis zum 02. Mai 2019 zur
allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung hat am 20. Marz 2019, in der greenbox,
Eggenberger Allee 31 stattgefunden.

Wahrend der Auflagefrist vom 28. Februar 2019 bis 02. Mai 2019 langten 5 Einwendungen,
2 Stellungnahmen und 1 Nullmeldung im Stadtplanungsamt ein.

Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf

Bezliglich der Einwendungserledigung hat sich der 14.22.0 Bebauungsplan , Karl-Morre-Stral3e -
Reininghausstralie - Koloniegasse - KonigshoferstraBe" in folgenden Punkten geandert:

Die kursiv geschriebene, unterstrichene Zahl wurde erganzt.
Die kursiv geschriebene, durchgestrichene Zahl wurde geldscht.

VERORDNUNG:

§3 BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE

(2) Der Bebauungsgrad wird wie folgt festgelegt:
Gst.Nr. .207/2; EZ 268 und Gst.Nr. 302/3; EZ 375 max. Bebauungsgrad: 8:35 0,37



PLANWERK:

Nach erneuter Uberpriifung des Planwerks wurde die Gebidudehéhe entlang der Karl-Morre-StraRe
flr die Gst. Nr. 302/6, KG Baierdorf von 17,50 m auf 18,00 m fir die entsprechende Hohenzone
geandert.

In der Karl-Morre-StraRe wurde fir die Gst. Nr. 302/3, .207/2, 318/11, .211, 318/3, .184, .182 sowie
in der Reininghausstrale fiir die Gst. Nr. .191, 375/2, 299/2, alle KG Baierdorf die max. Gesamthdhe
von 17,00 m auf 17,50 m angehoben.

Betreffend Anderungen der Baugrenzlinien wurde die Geb&dudetiefe fiir das Gst. Nr. 302/3, KG
Baierdorf von 13,00 m auf 15,00 m in Anlehnung an die fur das Gst. Nr. 302/6, KG Baierdorf
getroffenen Festlegungen angepasst.

Die Eigentiimer/in des Gst. Nr. 302/6 wurde iiber die vorgenommene Anderung informiert und
angehort.
Die Anderungen haben keine Riickwirkungen auf weitere Eigentiimer bzw. Dritte.

3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Westen von Graz, im Bezirk Eggenberg. Das Gebiet ist im Norden von der
Konigshoferstralle, im Osten von der Karl-Morre-StralRe, im Siiden von der ReininghausstraRe sowie
im Westen von der Koloniegasse umgeben.

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von ca. 18.469 m? brutto auf.

Luftbild 1 (2015):
Auszug aus dem
Geo-Daten-Graz

© Stadtvermessung
Graz.

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.




e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

Das Planungsgebiet liegt laut 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF) im Funktionsbereich
»Wohngebiet mit hoher Dichte”.

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

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

§ 13 WOHNEN: Wohngebiet hoher Dichte (Signatur ,,Wohnen“ - orange)

(1) Sicherung der Wohnfunktion, Verdichtung von Bestanden in infrastrukturell gut erschlossenen
Lagen unter Berlcksichtigung des Gebietscharakters.

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

(3) Sicherung der Qualitat von Innenhdéfen (siehe §26 Abs 26)

(4) Vermeiden gebietsfremder Larmquellen in Innenhéfen.

(5) Weitgehende Unterbringung der PKW-Stellplatze in Tiefgaragen, in Abhangigkeit zur ProjektgroRe

(6) Herstellung einer ausreichend grolRen, allen Bewohnerinnen zuganglichen Griinflache bei
Neubauten.

(7) Beschrankung der Bodenversiegelung.

(8) Festlegung des Bebauungsdichterahmens im Flachenwidmungsplan unter Berticksichtigung der
VerkehrserschlieBung (motorisierter Individualverkehr und 6ffentlicher Verkehr), der sozialen und
technischen Infrastruktur, der Versorgungsinfrastruktur, der bestehenden und der angestrebten
stadtebaulichen Struktur, usw.

Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,REPRO“ (Deckplan 1):
Lage innerhalb der Kernstadt
Lage innerhalb der Vorrangzone fiir Siedlungsentwicklung gem. REPRO
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Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):
Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des Grundwasserschongebiet 1.

Hinweis:

Auf dem westlich an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Grundstiick Nr. 302/10
(Verkehrsflache Koloniegasse) sowie auf dem sudlich angrenzenden Grundstiick Nr. 394/1
(Verkehrsflache Reininghausstralie) sind Altablagerungen It. FA 17c ersichtlich gemacht.

Verkehr (Deckplan 3):

e '_,mji S el CTIr= NS i Auszug aus dem
LT : ‘ Deckplan 3 zum 4.0
Stadtentwicklungs-

konzeptes (idgF).

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Der Uberwiegende Teil des Bebauungsplangebietes liegt innerhalb der Kategorie 1 des

300 m — Einzugsbereiches (Luftlinie) der innerstadtischen Bedienqualitdt von 6ffentlichen
Verkehrsmitteln. Im westlichen Bereich des Bebauungsplangebietes ist nur eine ErschlieBung der
Kategorie 4 gegeben.



Kategorie 1 ,Innerstadtische Bedienqualitat”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

Kategorie 4 ,Stadtische Bedienqualitat mit zeitlichen Einschrankung”

Intervalle von 10 bis 20 Minuten, Bedienung mit zeitlichen Mangeln

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln durch Buslinien in
der Karl-Morre-Stralle und GaswerkstraRe (Innerstadtische Bedienqualitat der Kategorie 1) ist als
sehr gut anzusehen.

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

Der Bauplatz liegt gemal 4.0 Flachenwidmungsplan (seit 22.03.2018 rechtswirksam) im
»Allgemeinen Wohngebiet — Sanierungsgebiet Lirm“ mit einem Bebauungsdichtewert
von 0,6 bis 1,2.

0300

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungs-
plan (idgF).

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

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

(2) Als Sanierungsgebiete — Larm (LM) gelten jene Baulandflachen gem. Plandarstellung innerhalb
derer, der jeweils zuldssige Energiedquivalente Dauerschallpegel (LA, eq) fir 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 Erginzungen 2001 gelten je Baulandkategorie gem. §
30STROG 2010 folgende Planungsrichtwerte.

Gebietsbezeichnung Planungsrichtwert
Lt. StROG 2010 dB LA, eq
Tag Abend Nacht

Allgemeine Wohngebiete 55 50 45



Hinweis:
Auf den Grundstlicken Nr. .431 und .432, EZ 663 sind denkmalgeschiitzte Gebaude ausgewiesen.

Deckpldne zum 4.0 Flachenwidmungsplan (idgF):

Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1 zum 4.0 Flachenwidmungsplan):
Bebauungsplanpflicht zum Schutz und zur Revitalisierung von Innenh6fen und Vorgarten in
geschlossenen Siedlungsbereichen § 26 Abs 26 der Verordnung zum 4.0
Stadtentwicklungskonzept.

Auszug aus dem
Deckplan 1
Baulandzonierungs-
plan des 4.0
Flachenwidmungs-
plan (idgF).

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Beschrankungszonen fir 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 fir das Heizen mit festen Brennstoffen.

Diese Brennstoffe konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert flir die
Staubemission von hochstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird.

Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Kartenbeilagen zum 4.0 Flachenwidmungsplan (idgF):

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

Verkehrslarmkataster — StraRenverkehrslarm (Karte 2A):
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Auszug aus der Karte 2A zum 4.0 Fldchenwidmungsplan (idgF).
Die weifse Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017:

Hart-Moira-strage

Aktuelles Versorgungsgebiet Femwéarme und
turziristiges Erwerlerungsgebiet (2017 bis ca. 2025)

Kurz- mittelfnstig geplantes Enveiferungsge biet
- Femwémme (bis ca. 2025)

1.0 Rdumliches Leitbild:

(Beschluss vom 06.06.2019 inkl. Bausperre, noch nicht rechtskraftig)
- Bereichstypenplan: 2. Blockrandbebauung gem. § 4 Abs. 2
- Deckplan 1 Teilrdume: Teilraum 12 — Wetzelsdorf Reininghaus

StraRenverkehrslarm
L aeq IndB(Nacht)
30-35
35-39
39.44
4449
4954

54-59

59.74

14-79

EARRRRECHED

T3-80

Auszug aus dem
Kommunalen
Energie Konzept
2017 (KEK).

Die blaue
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.



Auszug aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild.

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Charakteristik: straRenbegleitende und straBenraumbildende Bebauung mit begriinten Héfen und
teilweise mit begriinten Vorgarten, meist durchgehende Bauflucht, hdufig einheitliche Traufhdhe.

Festlegungen zum Bereichstyp gem. § 6
Bebauungsweise: geschlossen
Lage zur Strale: stralenraumbildend
Funktionsdurchmischung: Im Zuge von Bebauungspldanen verbindliche Festlegungen treffen
Begriinung, Einfriedungen, Sichtschutz u.a.: Begriinung der Vorgarten und Innenhofe
Zulassige Form der Parkierung: Tiefgaragen (im Neubaufall), keine Abstellflachen fur
Kraftfahrzeuge in Innenhofen und Vorgarten
Sonstige Festlegungen: Ausschluss von straRenseitigen offenen ErschlieBungen, Ausschluss
von strallenbegleitenden Larmschutzwanden

Grines Netz Graz

Auszug aus dem
Grinen Netz Graz.

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

TR

Wie aus dem Griinen Netz Graz (GNG) ersichtlich ist, besteht im nordlichen Bereich entlang der
Koloniegasse eine Baumreihe, die in Richtung Stiden fortgesetzt werden soll.
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Stadtklimaanalyse:

Auszug aus der
Klimatopkarte.

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Griinderzeitgiirtel mit noch starker Uberwirmung (Siid)

Klimatopkarte:

Sonderzone mit Rezirkulation im Westen von Graz (mit Blockrandbebauung)

Flurwinde (bedeutend fiir die stidlichen und westlichen Bereiche von Graz), hdufig Windscherung
mit dem dariber stromenden Murtalabwinde, Nebelverfrachtung vom Grazer Feld in das
Stadtgebiet, Machtigkeit 30-70 m, Windgeschwindigkeit 0,5-1,5 m/s

Planerische Hinweise der Stadtklimaanalyse:

Mittlere Bebauung, Versiegelungsgrad beachten, Gebdudeausrichtung (NW, SE)

Situierung und Umgebung

GroRrdaumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt im Westen von Graz, im Bezirk Eggenberg. Das Geviert, in dem das
Bebauungsplangebiet befindet, ist im Stiden von der Reininghausstralle, im Norden von der
KonigshoferstraBe, im Osten von der Karl-Morre-Stralle sowie im Westen von der Koloniegasse
umgeben.

Die stadtebauliche Struktur des umliegenden Gebietsbereiches wird durch das annahernd
orthogonal angeordnete StralRennetz mit Elementen aus der Griinderzeit gepragt. Die einzelnen
Gevierte weisen straRenbegleitend angefangene Blockrandbebauungen, als auch offene
Bebauungen mit mehrgeschossigen Wohnbauten und kleinteilig strukturierte Wohnhauser auf.
Vereinzelt finden sich sogar noch eingeschossige, vormals landwirtschaftlich genutzte, Bauten vor.

Die Liegenschaft liegt in einem Gebiet, welches durch seine Nahelage zu Infrastruktur-
einrichtungen wie Schulen, Geschéfte fiir den taglichen Bedarf gut ausgestattet ist. Die
ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Innerstadtische Bedienqualitat der Kategorie 1) ist
als sehr gut anzusehen.
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Luftbild 1 (2015):
Auszug aus dem
Geo-Daten-Graz

© Stadtvermessung
Graz.

Blick in Richtung
Norden.

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Kleinrdumige Umgebung:

Im Norden:
Nordlich der KénigshoferstraRe — 5- bis 6-geschossige, zweireihige Wohnanlage als offene bzw.
gekuppelte Bebauung mit PKW-Stellpldtzen in freier Aufstellung.

Foto 1: Kreuzung KonigshoferstraRe/Karl-Morre-StraRe Foto 2: Kreuzung KonigshoferstraRe/Koloniegasse
Blick Richtung Nordwesten Blick Richtung Norden

Im Suden:
Sidlich der Reininghausstrae — 2- bis 3-geschossige Wohngebaude in offener Bebauung, teilweise
mit Gewerbenutzung im Erdgeschoss sowie gewerbliche Flachbauten (Tankstelle).

Foto 3: Kreuzung ReininghausstraRe/Karl-Morre-StraRe Foto 4: Kreuzung ReininghausstraBe/Koloniegasse
Blick Richtung Osten Blick Richtung Stidosten
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Im Osten:

Ostlich der Karl-Morre-StraRe — 3- bis 6-geschossige, straBenbegleitende, geschlossene
Wohnbebauung, vereinzelt mit Gewerbenutzung in der Erdgeschosszone sowie eingeschossige
Einfamilienhduser in offener Bebauung.

~=3

Foto 5: Kreuzung Karl-Morre-StraRe/ReininghausstralRe Foto 6: Kreuzung Karl-Morre-StraRe/BauernfeldstralRe
Blick Richtung Norden Blick Richtung Nordosten

Im Westen

Westlich der Koloniegasse — 1- bis 2-geschossige Wohngebaude in offener Bebauung, 3-
geschossige, strallenbegleitende Wohnbebauung entlang der Karl-Frisch-Gasse, 4-geschossige,
mehrreihige Wohnanlage mit Tiefgarage bzw. ins Gebdude integrierten PKW-Stellplatzen.
7-geschossiges, punktformiges Wohngebadude in offener Bebauung mit PKW-Stellpldtzen in freier
Aufstellung (groRtenteils als Carports ausgefiihrt).

Foto 7: Kreuzung Koloniegasse/Karl-Frisch-Gasse Foto 8: Kreuzung Koloniegasse/KénigshoferstralRe
Blick Richtung Nordwesten Blick Richtung Westen
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o Topographie
Das Planungsgebiet ist gemal der Luftbildauswertung annahernd eben.

e Baumbestand
Es weist eine maRige Bestockung mit Laub- und Nadelbdumen auf. In den noérdlichen und
sudlichen Hofbereichen des Bebauungsplangebietes sind vermehrt Baumgruppen vorhanden.

e Gebdudebestand
Im Geviert Karl-Morre-StraRe — Reininghausstralle — Koloniegasse — KonigshoferstraRe tGberwiegt,
mit Ausnahme der Koloniegasse und Teilen der Karl-Morre-StraRe, die Blockrand- bzw.
StralRenrandbebauung mit drei- bis fiinfgeschossigen Wohngebauden.
Im noérdlichen Bereich des Bebauungsplangebietes befinden sich an der Karl-Morre-Stralle und der
Koloniegasse eine 3- bzw. 4-geschossige straRenbegleitende Bebauung, die sich auch entlang der
KonigshoferstraRe teils als 5-geschossige Wohnbebauung mit strallenseitiger
LaubengangerschlieBung fortsetzt und als Abschluss des Gevierts in nérdlicher Richtung fungiert.
Bei dem L-formigen, denkmalgeschiitzten Eckgebaude im Kreuzungsbereich Karl-Morre-StralRe
und KonigshoferstraRe erfolgten bereits Dachgeschossausbauten in Form von mehreren
Einzelgauben sowie erganzenden Dachflachenfenstern. Im Anschluss daran befindet sich ein 5-
geschossiges Wohngebaude mit Satteldach aus der Griinderzeit sowie eine 3-geschossiges
Wohnbebauung aus der Nachkriegszeit.

Entlang der Karl-Morre-StraRe erstreckt sich in weiterer Folge bis zum Kreuzungsbereich mit der
Bauernfeldstralle ein unbebauter StraRenabschnitt. Daran anschlieRend grenzen siidlich mehrere
gekuppelte, eingeschossige Flachbauten an, welche sich tief in das Geviert hineinziehen und fir
Gewerbezwecke genutzt werden. Dieser Teilbereich entlang der Karl-Morre-StralRe wird nahezu
vollstandig von versiegelten Flachen gepragt und auf den Liegenschaften ist kein Bewuchs
erkennbar.

Die sudlich folgenden griinderzeitlichen Baustrukturen (vereinzelt Einschiibe jingeren Datums)
entlang der Karl-Morre-StraRe wurden bis zu dreigeschossig mit Satteldach errichtet. Beim
GroRteil der Gebaude erfolgten bereits Dachraumausbauten Gberwiegend mit strallenseitigen
Dachflachenfenstern in den bestehenden Dachkonturen sowie hofseitig mittels Gauben,
Dachaufklappungen und Dacheinschnitten.

Entlang der ReininghausstraRe finden sich teils dreigeschossige Bauten im Sinn der Griinderzeit
sowie mehrgeschossige Wohnbauten jlingeren Datums wieder. Als Abschluss der
Blockrandbebauung ist in diesem Abschnitt ein dreigeschossiges Endglied mit ausgebautem
Walmdach erkennbar, an welchem westlich eine Zufahrt in den Innenhof situiert ist. Teilweise
wird in diesem Bereich der Reininghausstralie die Erdgeschosszone fiir gewerbliche Zwecke
genutzt.

Im Kreuzungsbereich ReininghausstralRe/Koloniegasse befindet sich in offener Bebauung ein
dreigeschossiges Wohngebaude mit Schmetterlingsdach, das strallenseitig teils eingeschobene,
teils vorgehangte Balkone aufweist. Entlang der Koloniegasse ist in weiterer Folge ein
zweigeschossiger Wohnbau mit Satteldach erkennbar, bei dem bereits ein Dachgeschossausbau
mittels Schleppgauben und Dachflachenfenstern erfolgt ist.
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Nordostlich davon erstreckt sich im Inneren des Gevierts ein L-férmiges, giebelstandiges
Bestandsgebdude. Bei dem ein- bis zweigeschossigen Wohnobjekt wurde das bestehende
Satteldach partiell aufgeklappt und fiir Wohnzwecke genutzt.

Im Anschluss daran ist ein unbebautes Grundstlick erkennbar, auf denen sich ehemalige
eingeschossige Lager- und Werkstattengebaude befunden haben.

Im gesamten Gebietsbereich sind vermehrt traufstandige Satteldacher, als auch flachgeneigte
Dacher, Tonnendacher und Schmetterlingsdacher gegeben, sowie durchwegs divergierende
Bebauungsstrukturen vorhanden, die in ihrer Vielfalt ein durchaus heterogenes Erscheinungsbild
des Bebauungsplangebietes bewirken.

Im Planungsgebiet befinden sich folgende Bestdande:
(Hinweis: Hohenermittlung laut Luftbildauswertung der Stadtvermessung 2015, Héhenbezug
strallenseitig).

Karl-Morre-StralRe 66/KonigshoferstralRe 39
4-gescholiges Gebaude

Gebdudehohe: 15,65 m

Gesamthohe: 21,15 m

Karl-Morre-StraBBe 68
4-gescholiges Gebaude
Gebdudehohe: 15,60 m
Gesamthohe: 19,90 m

Karl-Morre-StraRe 70
3-gescholliges Gebadude
Gebadudehbhe: 11,10 m
Gesamthohe: 14,70 m

Karl-Morre-Strae 78
1-geschoBiges Gebaude
Gebdudehohe: 3,50 - 3,90 m
Gesamthohe: 6,0—6,10 m

Karl-Morre-StraRe 80
2,5-gescholiges Gebdude
Gebadudehdhe: 9,00 m
Gesamthohe: 13,00 m

Karl-Morre-StrafSe 82

2- bis 2,5-gescholiges Gebadude
Gebdudehohe: 4,90 - 6,40 m
Gesamthohe: 9,10 — 10,30 m




Karl-Morre-StralRe 82a
4-gescholliges Gebaude
Gebaudehbhe: 12,95 m
Gesamthohe: 18,35 m

Karl-Morre-StralRe 84
3-gescholliges Gebadude
Gebaudehobhe: 13,40 m
Gesamthohe: 17,50 m

Karl-Morre-StraBBe 86
3-gescholliges Gebadude
Gebdudehohe: 11,50 m
Gesamthohe: 16,00 m

Reininghausstralie 66
3-gescholliges Gebadude
Gebdudehohe: 11,50 m
Gesamthohe: 15,90 m

Reininghausstralie 68
3-gescholliges Gebadude
Gebdudehohe: 11,90 m
Gesamthohe: 18,30 m

Reininghausstralie 70
3-gescholliges Gebdude
Gebadudehbhe: 10,90 m
Gesamthohe: 10,00 m

Koloniegasse 43
2,5-geschoRiges Gebdude
Gebadudehdhe: 6,90 m
Gesamthohe: 13,20 m

Kénigshoferstralie 45

4- bzw. 5-geschofRiges Gebaude
Gebdudehohe: 12,50 - 15,30 m
Gesamthohe: 14,00 — 16,60 m

KonigshoferstralRe 41
4-gescholliges Gebaude
Gebdudehohe: 15,65 m
Gesamthohe: 21,15 m

15
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¢ Umwelteinfliisse, Lirm
Das Planungsareal ist durch die Larmentwicklung auf Grund des Verkehrsaufkommens in den
angrenzenden Strallen beeintrachtigt - siehe bestehende Planungsgrundlagen (STEK,
Verkehrslarm; Flachenwidmung- Sanierungsgebiet Larm; Verkehrslarmkataster).

e Infrastruktur
Der Gebietsbereich ist durch die infrastrukturellen Einrichtungen der ndaheren Umgebung gut
erschlossen.

Kinderbetreuungseinrichtungen:
Kindergarten und Kinderkrippe Sim-Sala-Bim, Handelstral3e 4 und 6, Entfernung ca. 180 m
Pfarrkindergarten Hl. Schutzengel, Hauseggerstralle 70, Entfernung ca. 430 m
Stadt. Kindergarten GaswerkstraRe, Gaswerkstrafle 13, Entfernung ca. 540 m
Stadt. Kindergarten Grasbergerstralle, Grasbergerstralle 11, Entfernung ca. 520 m

Schulen und Horte:
Volksschule Graz-Karl Morre, Karl-Morre-Stral3e 58, Entfernung ca. 280 m
Neue Mittelschule Graz-Karl Morre, Karl-Morre-StralRe 58, Entfernung ca. 280 m
Stadt. Hort SeidenhofstraRe, SeidenhofstraRe 52, Entfernung ca. 230 m
Stadt. Hort GaswerkstralRe, Gaswerkstralle 15, Entfernung ca. 520 m

Fachhochschulen/Universitaten:
FH Joanneum, Eggenberger Allee/Alte PoststralRe, Entfernung ca. 750 m

Sozialeinrichtungen:
Volkshilfe Sozialzentrum, Reininghausstrae 49-51, Entfernung ca. 170 m
Miteinander leben, Organisation, Hangweg 29, Entfernung ca. 930 m
Sanlas, Seniorenresidenz Eggenberg, EckertstraBe 98-98a, Entfernung ca. 600 m

Dienstleistung und Handel:
MERKUR Markt, GaswerkstraRRe 2, Entfernung ca. 600 m
Hofer KG, EckertstralRe 54, Entfernung ca. 550 m
SPAR Supermarkt, Wetzelsdorfer Strafse 131, Entfernung ca. 580 m
LIDL Markt, Stralganger StralRe 108, Entfernung ca. 680 m
Postfiliale, Eggenberger Allee 49, Entfernung ca. 690 m

e ErschlieBung/Verkehr
Das Planungsgebiet wird im Norden von der KénigshoferstralRe, im Osten von der Karl-Morre-
StralBe, im Stiden von der Reininghausstralle und im Westen von der Koloniegasse begrenzt.

Offentlicher Verkehr:

Die Anbindung an den offentlichen Verkehr ist innerhalb eines 300 m Radius gegeben.
Kategorie 1: (300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):
»lnnerstadtische Bedienqualitat”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.




17

Kategorie 4: (300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):
»,Stadtische Bedienqualitat mit zeitlichen Einschrankung”
Intervalle von 10 bis 20 Minuten, Bedienung mit zeitlichen Mangeln

Buslinie 62, Haltestelle BauernfeldstrafRe in der Karl-Morre-StraRe, ca. 10 Minuten Takt,
inkl. Abend- und Wochenendverkehr

Buslinie 33, Haltestelle Reininghausstralie in der GaswerkstralRe, ca. 10 Minuten Takt,
inkl. Abend- und Wochenendverkehr

MIV (motorisierter Individualverkehr)
Der Anschluss an das Ubergeordnete StraRennetz erfolgt Gber die angrenzenden Strallen
(Karl-Morre-Stral3e, Reininghausstralie, Koloniegasse, Konigshoferstrale).

Radverkehr / FuBwege

Gehsteige sind entlang der Bebauung vorhanden, mit der Ausnahme in der Koloniegasse. Uber die
Bauernfeldstralle und die Karl-Frisch-Gasse besteht ein sehr guter Anschluss an das Radwegenetz
der Stadt Graz.

Ver- und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwasser hat Gber 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.

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.

Unabhangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung, Gewerbenutzung)
sind fiir die anfallenden Abfalle entsprechend des Aufkommens ausreichend groBe Sammelstellen
(Mullrdume, Miillplatze) 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

GemalR Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2017 liegt das Planungsgebiet innerhalb des aktuellen
Versorgungsgebiet Fernwarme und kurzfristigen Erweiterungsgebiet (2017 bis ca. 2025) sowie
innerhalb des kurz- und mittelfristig geplanten Erweiterungsgebiet Fernwarme (bis ca. 2025).
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4. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2-6 der VO)

Zu §2 Bebauungsweise
Das Gestaltungskonzept geht aus einem baukiinstlerischen Wettbewerb-Siegerprojekt hervor und
wurde als Grundlage fiir Teilbereiche des Bebauungsplans herangezogen.

Projektbeschreibung des Siegerprojektes (Auszug aus dem Erlduterungsbericht):

,Die Blockrandbebauung” als stddtebauliches Manifest der expandierenden Stddte zur Griinderzeit,
gelten heute entgegen der damaligen Misssténde hygienischer Art als beliebte stédtische
Wohnviertel. Die Qualititen dieser Quartiere liegen einerseits in ihrer stédtischen Dichte, andererseits
in ihrer architektonischen Vielfalt. Die differenzierten AufSenbereiche mit Strafenraum und Innenhof
erdffnen weitere Qualitdtspotentiale. Aus dem Bediirfnis, die zerkliifteten Blockréinder wieder zu
verschliefsen, denken wir das Quartier innerhalb eines Zukunftsszenarios als geschlossene
Blockrandbebauung.

Die Grazer Griinderzeitviertel im Osten unterscheiden sich sowohl in ihren architektonischen
Qualitéten als auch in ihrer Dichte von jenen im Westen.”

Die Bebauungsplanpflicht im gegenstandlichen Planungsgebiet ergibt sich aus den Zielen des
Stadtentwicklungskonzeptes zum Schutz und zur Freihaltung der Innenhéfe. In diesem Sinne erfolgt
eine konsequente Weiterfliihrung der bestehenden Blockrandstruktur. Es ist die langfristige Intention,
die Baumassen entlang den Strallenziigen zu konzentrieren, die bestehenden Hofbereiche zu
entkernen Der Innenhof wird von jeglicher neuen Bebauung freigehalten, ein Abbruch der
bestehenden Einbauten wird angestrebt.

Langfristig soll der hochwertige Innenhof erhalten und noch weiter aufgewertet werden.

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

Im nordlichen Teil des Bebauungsplanes entlang der Kénigshoferstralle sowie in der Karl-Morre-
StraBe und der Koloniegasse ist eine bestehende, 4- bzw. 5-geschossige Bebauung aus
unterschiedlichen Stil-Epochen der Architektur vorhanden, die den stadtebaulichen Rahmen vorgibt.
Lediglich bei dem 3-geschossige Bestandsgebdude auf dem Grundstiick Nr. 306/4 besteht die
Moglichkeit einer Aufstockung, um sich in der Traufhéhe der nérdlichen als auch zukiinftig stidlich
anschlielenden 6-geschossigen Bebauung anzupassen.

Im Bereich der Kreuzung Karl-Morre-StralRe — Bauernfeldstralie erfolgt ein SchlieBen des Hofes, um
die Larmbelastung der Karl-Morre-Strafle auf den Freibereich Innenhof zu minimieren. In
Verlangerung der BauernfeldstralRe ist eine 6ffentlich nutzbare Durchwegung fir FuRganger und
Radfahrer in Ost-West Orientierung von der Karl-Morre-Stral3e hin zur Koloniegasse vorgesehen.

Die Weiterflihrung der geschlossenen Bebauung entlang der Karl-Morre-StralRe auf den
Grundstlicken Nr. 302/3, .207/2 und 318/11 wird als baulicher Abschluss forciert und gewahrleistet
eine bessere Abschirmung der dahinterliegenden Hofzone, die entsprechend dem
Stadtentwicklungskonzept zu entkernen und zu begriinen ist. Die 1-geschossigen, teils gekuppelten
Bestandsgebdude, welche sich tief ins Geviert hineinziehen und einen hohen Versiegelungsgrad
aufweisen, sollen durch straRenraumbildende Baumassen ersetzt werden.
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Im Bereich der bestehenden Blockrandbebauung wird fir das Grundsttick Nr. .211 in der Karl-Morre-
StralBe eine Aufstockung des bestehenden 2-geschossigen Gebdude ermdglicht. Die bestehenden 3-
geschossigen Bebauungen im Sinn der Griinderzeit geben den stadtebaulichen Rahmen vor.

Entlang der ReininghausstraRBe sowie im stdlichen Abschnitt der Koloniegasse wird durch die
Moglichkeit einer geschlossenen Bebauung die Fortfiihrung der Blockrandstruktur angestrebt.

Die Festlegung der hofseitigen Baugrenzlinien erfolgt in Abstimmung mit den bestehenden
Feuermauern und Gebdudetiefen.

Zu §3 Bebauungsgrad, Bebauungsdichte

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 auBerhalb von Bauflucht- und Baugrenzlinien
aufweisen, wird ein Bebauungsgrad festgelegt um bei Ausschopfung des Bebauungsgrades im
Rahmen von zukiinftigen BaumaBnahmen einen Rickbau von Hofgebauden zu erwirken. Ein Ziel des
Bebauungsplans ist die Hofentkernung und die Hoffreihaltung.

Die Uberschreitungsméglichkeit des Bebauungsdichtehdchstwerts soll DachgeschoRBausbauten in den
Bestandsgebauden ermoglichen. Im Bereich der Neubebauung ist die zuklinftige Baumasse derart
festgelegt, dass Uberschreitungen, nur in geringem AusmaR zu erwarten sind.

Zu §4 Baugrenzlinien, Baufluchtlinien, Hohenzonierungslinien

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 zuklinftige Bebauung mit adaquatem Freiflachenanteil moglich ist. Unterschreitungen
der Gebaudeabstande sind, wenn Uberhaupt moglich, durch die Festlegung der Baufluchtlinien und
Gebdude- bzw. Gesamthohen festgelegt. Der Bestand wird durch Bauflucht- und Baugrenzlinien
beschrieben.

Ziel der Festlegung zur Auskragung von Balkonen ist die Sicherung der typischen architektonischen
und raumlichen Qualitaten im vorliegenden Bereich.

Zu §5 Gebdudehohen, Dacher

Der Bestand wird durch Gebdaudehéhen und Gesamthohen beschrieben.

Moglich sind begriinte Flachdacher, begriinte flach geneigte Dacher bis 10 Grad und klassische
Sattelddcher mit einer gebietstypischen Dachneigung von 35 Grad bis maximal 41 Grad und
Ziegeldeckung. 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 moéglich ist.

Ziele dieser Begrenzung sind - in Ubereinstimmung mit dem Stadtentwicklungskonzept - die
Verringerung der Aufheizungseffekte, die Erhéhung 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.
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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 §6 Formale Gestaltung von Gebduden

Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebauden ist die Sicherung der typischen
architektonischen und stralenrdaumlichen Qualitdaten im vorliegenden Bereich. StralRenseitige
Laubengange, Balkone oder Erker sind entlang der Karl-Morre-StraBe und der Reininghausstralle (mit
Ausnahme der offenen Eckbebauung ReininghausstralRe 70) nicht gegeben. Lediglich in der
Konigshoferstralie finden sich teils strallenseitige Laubengidnge wieder, die sich in ihrer Anordnung
ungunstig auf das vorhandene StraRenbild auswirken. Im Hinblick auf das bestehende und geplante
StralRen- und Ortsbild ist die Errichtung von straRenseitigen, offenen Laubengangen und lber die
Bauflucht vortretenden Balkonen und Erkern daher nicht zulassig.

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

e werden Mindestabstdande von Balkonen zu Nachbargrundgrenzen, festgelegt.

e sind auskragenden Balkone und Terrassen lber Dachtraufen und in der Hohe 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 zurlckspringenden Obergeschossen im Dachbereich Mindestabstandsregelungen fir
Vordacher, Glasvordacher und Dachvorspriinge definiert.

Durch die Festlegung der zuldssigen maximalen Gebaudeho6he und der zuldssigen maximalen
Gesamthohe im Planwerk besteht - bei Ausnutzung der angegebenen Hoéhen - sowohl die Moglichkeit
Sattelddchern als auch zuriickversetzte Geschosse (Penthaus) im Dachbereich auszufihren.

Zur Sicherung der typischen architektonischen und raumlichen Qualitaten im vorliegenden
Gebietsbereich sind diese Geschosse gem. §6 (6) mit Mindestabstanden zur jeweiligen
darunterliegenden Hauptfassade auszufihren.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
(siehe dazu Planwerk und § 7 der Verordnung)

In folgenden Bereichen der Koloniegasse sind Abtretungsflachen erforderlich:

e Koloniegasse Nr. 39 (Gst. Nr. 302/6): Errichtung offentlicher Verkehrsflachen
(Grunstreifen/Gehsteig).
Im Zuge des Bauverfahrens ist dieser zu errichten und anschlieBend an die Stadt Graz abzutreten.

e Koloniegasse (Gst. Nr. 302/6): Errichtung 6ffentlicher Verkehrsflachen (Geh- und Radweg).
Die im Flachenwidmungsplan ausgewiesene Verkehrsflache auf Gst. Nr. 302/6, KG 63109 ist an die
Stadt Graz abzutreten. Die Koloniegasse wird in diesem Bereich fiir den FuB- und Radverkehr
geodffnet, jedoch nicht fir den KFZ-Verkehr.
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In Verlangerung der BauernfeldstralRe ist eine 6ffentliche FulR- und Raddurchwegung zu
berlicksichtigen. Diese dient zuklinftig als Verbindungsschluss der BauernfeldstalRe zur Karl-Frisch-
Gasse. Die Durchbindung und die Anschlusspunkte sind so zu gestalten, dass die Durchwegung fiir die
Offentlichkeit klar erkennbar ist. Die Breite der FuB- und Radverbindung soll in Summe 5,0 m
betragen. Davon sind 4,0 m befestigt mit beidseitigen 0,5 m breiten Bankett auszubilden. Die
Durchwegung ist im Zuge des Bauverfahrens, inkl. der entsprechenden Beleuchtung, zu errichten und
mittels Servitut fur die 6ffentliche Nutzbarkeit sicherzustellen. Bei den beiden Durchgdngen ist die
lichte Raumhdhe mit min. 4,0 m festgelegt.

Ruhender Verkehr (siehe dazu § 7 der VO)

GemaR § 41 Abs.1 Zif.2c StROG 2010 wird fir den ruhenden Verkehr Art und Lage der Abstellflachen
im Bebauungsplan festgelegt. Die Unterbringung der PKW-Abstellplatze hat in Tiefgaragen oder im
Gebdude integriert zu erfolgen. Abstellplatze in den Hofen sind nicht zulassig. Der Stellplatzschlissel
wird von der Abteilung fur Verkehrsplanung festgelegt. Er wurde von vergleichbaren
Bebauungsplanen aus letzter Zeit abgeleitet und ergibt sich rechnerisch aus den Faktoren OV-
ErschlieBung, Nahversorgung, und Kinderbetreuungs-einrichtungen.

Je 60 bis 70 m? Wohnnutzflache ist ein Pkw—Stellplatz vorzusehen. Die berechnete Anzahl der
Stellplatze ist auf die nachste ganze Zahl aufzurunden. Dieser Stellplatzschliissel umfasst sowohl die
Besucher- als auch die Behindertenparkpldtze und ist als Mindestwert aber auch als Hochstgrenze
anzusehen.

Hinweis:

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

Kénnen die notwendigen Pflichtabstellplatze gem. §7 (3) auf Grund der BauplatzgroRe oder des
Zuschnitts des Bauplatzes nicht am Bauplatz hergestellt werden sind Ausnahmen nach §89(4) Stmk.
Baugesetz zuldssig. Eine Reduktion bzw. ein Entfall der Abstellplatze ist somit in begriindeten Fallen
moglich.

Fahrradabstellplatze

Die Festlegung der Herstellung eines Fahrradabstellplatzes je 35 m? Wohnnutzflache fir Wohnen
entspricht der anzustrebenden Fahrraddichte. Ziel ist die Starkung des Fahrradverkehrs. Als ,,Stand
der Technik” wird angestrebt, dass die Abstellplatze moglichst nahe bei den Zu- bzw. Ausgangen,
ebenerdig (fahrend erreichbar), diebstalhemmend und witterungsgeschiitzt auszufiihren sind. Die
festgelegte, Uberwiegend gebdudeintegrierte Unterbringung der Fahrradabstellplatze erfolgt
aufgrund des stadtebaulichen Gestaltungsanspruchs. Ziel ist es, die ,,Verhittelung” der Freiflachen
durch Flugdacher und Nebengebdude auBerhalb des Gebdudeverbandes zu reduzieren.
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6. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu § 8 der VO)

Im Sinne der Baulanddurchgriinung und der Schaffung von adaquaten, der stadtischen Lage
angemessenen und begrinten Freirdume ist bei Neubauten je angefangener 150 m? Hoffldche ein
kleinkroniger Laubbaum und je 250 m? Hofflache ein groBkroniger Laubbaum zu pflanzen.

Die Freiraumgestaltung nimmt Bezug auf die Zielsetzung einer moglichst geringen Versiegelung und
des Erhalts einer moglichst grolRen Flache an gewachsenem Boden. Die Innenbereiche der Anlage
werden fir allgemeine Griinanlagen und fir Kleinkinderspielflachen genutzt werden. Freiflachen sind,
sofern sie nicht der ErschlieBung (FuBwege, Notzufahrten) etc. dienen, grundsatzlich als Grinflachen
auszubilden. Bei samtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden. 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
gewahlt werden, dass eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen maoglich ist. Bei
samtlichen Pflanzungen sollten heimische 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 und Tiefgaragenaufgange) zu Gberdecken. Zusatzlich sind
Gelandemodellierungen bis max. 0,5 m zuldssig.

Ausgehend vom Kreuzungsbereich Karl-Morre-StraRe/Bauernfeldstralle wird fiir den Bebauungsplan
eine offentlich nutzbare Durchwegung flr FuBgdanger und Radfahrer festgelegt, welche zukiinftig als
Geh- und Radverbindung in Ost-West Orientierung zur Karl-Frisch-Gasse geflihrt wird. Des Weiteren
ist entlang dieser Wegeverbindung eine begleitende Baumreihe als entsprechende MaBnahme zur
Begriinung des Innenhofes vorzusehen.

Im Bauverfahren ist ein AuBenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur Freiflachengestaltung (§ 41
Abs.2 Zif.8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und Freiflaichen) 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 AulRenanlagenplan 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 Hauptgebaude zu integrieren um einer kleinteiligen und
unkontrollierten Verbauung der Innenhofe entgegenzuwirken, da ein Ziel dieses Bebauungsplans die
Hofentkernung und die Hoffreihaltung ist.
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Zu § 10 Bestehende Gebdude

Bei bestehenden, bewilligten Gebauden und Gebdudeteilen aullerhalb der fiir die Bebauung
bestimmten Flachen, sind Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaRBnahmen zuldssig, ferner
Anderungen des Verwendungszweckes entsprechend der Ausweisung im Flichenwidmungsplan
sowie dementsprechende Umbauten, nicht jedoch Zubauten - unter Zubau ist jegliche Art von
baulicher Anlage zu verstehen. Ein Ziel des Bebauungsplans ist die Hofentkernung und die zukiinftige
Hoffreihaltung.

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

e Der 14.22.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung
samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. 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 Begrindung.

Fir den Gemeinderat:

Dipl. Ing. Bernhard Inninger
(elektronisch unterschrieben)
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