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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Auf der Liegenschaft Lazarettgasse 37 mit den Grundstiicken 168/1 und 168/2 KG Gries solt das
bestehende Gebdude aufgestockt werden (Neubau). Mit Schreiben vom 25.06.2020 hat die Silver
Living Bau- und Projektbetreuung GmbH um die Erstellung eines Bebauungsplanes angesucht.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich noch folgende Liegenschaften: 171, 172, 173, 165/6, 166,
168/1, 168/2, 169, 170 alle KG 63105 Gries.
Das Bebauungsplangebiet weist gesamt eine GréRe von 12.133 m? auf.

GemiR 4.0 Flichenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz (seit 22.3.2018 rechtskréftig) ist
dieser Bereich als Kerngebiet mit Einkaufszentrenausschluss mit einem Bebauungsdichtewert
von 0,8 — 2,5 und als Aligemeines Wohngebiet mit einem Bebauungsdichtewert von 0,6 - 1,4
ausgewiesen.

Gemdl Deckplan 1 {Bebauungsplanzonierungsplan) zum 4.0 Flachenwidmungsplan ist die
Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich (Siedlungsbereiche mit Innenhéfen und Vorgérten
gem. 4.0 STEK §26Abs 26).

Zum Zeitpunkt des Ansuchens lag eine Vorplanung vor.

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

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung im
gegenstandlichen Bereich und der Schutz und die Revitalisierung von Innenhéfen und Vorgarten.
Der Bebauungsplan soll einen sensiblen Umgang der bestehenden Strukturen im bestméglichen
Einklang einer Neuordnung/Entwicklung beriicksichtigen.

Zielsetzungen gemaR dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes fiir den
gegenstdndlichen Bereich:

e Bezirks- u. Stadtteilzentrum gem. § 11 STEK 4.0

¢ Wohngebiet mit hoher Dichte gem. §13 STEK 4.0



2. Verfahren

Der Ausschuss fiir Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 16.09.2020 iiber die
beabsichtigte Auflage des 05.40.0 Bebauungsplanes , Lazarettgasse — Lissagasse — Custozzagasse”
informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 30.09.2020.

AUFLAGE

Die grundbiicherlichen Eigentiimerlnnen der im Bebauungsplangebiet liegenden Grundstiicke
wurden angehért und der Bebauungsplan tiber 9 Wochen, in der Zeit vom 01. Oktober 2020 bis zum
03. Dezember 2020 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemiR § 40 Abs 6 Z 1 StROG
2010).

Wahrend der Auflagefrist erfolgte im Stadtplanungsamt eine Auskunfts- und Beratungstitigkeit.
Der Bebauungsplan-Entwurf wurde aufgrund des geltenden Verbotes von Présenzveranstaltungen
am 16. November 2020 im Livestream vorgestellt.

Wihrend der Auflagefrist vom 01. Oktober 2020 bis zum 03. Dezember 2020 Iangten 3
Einwendungen und 3 Stellungnahmen im Stadtplanungsamt ein.

Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf

Bezliglich der Einwendungserledigung wurde der 05.40.0 Bebauungsplan in folgenden Punkten
weiterentwickelt:

Die kursiv geschriebenen, unterstrichenen Worte wurden erginzt.
Die kursiv geschriebenen, durchgestrichenen Worte wurden geldscht.

VERORDNUNG

§2 BEBAUUNGSWEISEN, NUTZUNGEN, VERWENDUNGSZWECK
(2)  Die MindestwohnungsgrdBe hat 30,00 m? Nutzfléehe zu betragen.

§5 GEBAUDEHOHEN, AUFBAUTEN UBER DER MAXIMALEN
GEBAUDEHOHE, DACHER, RAUMHOHEN

(3) Die Geschosshohe der Erdgeschosszonen hat mindestens 3,90 m jedoch maximal 5,00 m zu
betragen. Fiir 1/4 der straRenseitigen Fassadenlinge im Erdgeschoss sind Fahrradabstellriume,
Technikrdume, Miillrdume und dergleichen — angepasst an die Fassadengestaltung und als
geschlossene Rdume ausgefiihrt — zuléssig. Im Falle einer Wohnnutzung im Erdgeschoss ist die
Hohe der jeweiligen FuBbodenoberkante dieser Raume 1,00 m vom jeweils straBenseitig
angrenzenden Gehsteigniveau anzuheben. Die Raumhd&he hat mindestens 3,20 m zu betragen.
Davon ausgenommen ist das Grundstiick 165/6 KG Gries, im Falle einer schulischen Nutzung.

§7 PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE
(2) Tiefgaragenrampen sind dberwiegend in das Gebaude zu integrieren.



(6) Fur Neubauten ist je angefangene 35 m? Wohnnutzfliche beziehungsweise je angefangene 50
m? Nutzfliche bei anderen Nutzungen als Wohnnutzung, ist ein Fahrradabstellplatz
herzustellen. Davon sind ca. 15 % fiir Besucherlnnen frei zugiinglich auszufiihren.

Davon ausgenommen ist das Grundstiick 165/6 KG Gries, im Falle einer schulischen Nutzuna.
Am Grundstiick 165/6 KG Gries sind Fahrradabstellplitze gemdfs § 92 Stmk. BauG herzustellen.

§9 BESTEHENDE GEBAUDE

(2) Am Bauplatz B beim L-férmigen Gebdude in der Lazarettgasse 37 a ist eine Aufklappung des
Daches im Inneneck Richtung Norden bzw. Westen zuldssig (geméfR Skizze im
Erlduterungsbericht). Der Dachfirst und die &stlichen bzw. siidlichen Dachflichen zum
Grundstiick 165/6 KG Gries sind unverdndert zu erhalten. Im Dachrandbereich ist ein ca. 2,00 m
Bereich (beidseitiq) unveriindert zu erhalten. Die restlichen Gebiiude im innenhof des Bauplatzes
B {gemdfs Skizze im Erlduterungsbericht — die durchgestrichenen Gebéude) sind abzubrechen.
Der Innenhof ist zu begriinen. Offnungen an den Grundgrenzen sind nicht zuldssiq.

Der § 8 Freiflichen, Griingestaltung wurde prazisiert:

§8 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG
(2)  Bei Neu- und Zubauten ist je angefangene Hoffliche von 150 m? ein Laubbaum zu pflanzen.
Davon ausgenommen ist das Grundstiick 165/6 KG Gries, im Falle einer schulischen Nutzung.

ERLAUTERUNGSBERICHT

Der Erlduterungsbericht wurde betreffend den geanderten Inhalten ergiinzt und berichtigt.
Die Anderungen haben keine Riickwirkungen auf weitere Eigentiimerlinnen bzw. Dritte.

3. Bebauungsplangebiet
¢ Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

4.0

Stadtentwicklungskonzept (id Fl:

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

T 777 Dicblaue
' e 7 2% Umrandung
/ G ' . markiert das
. 7 e 8  Bebauungsplan-
% ; gebiet.

; ///



§ 11 ZENTRUM: Bezirks- und Stadtteilzentrum

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

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

§ 13 WOHNEN: Wohngebiet hoher Dichte

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

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

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

(4) Vermeiden gebietsfremder Lirmquellen in Innenhéfen.

{5) Weitgehende Unterbringung der PKW-Stellpldtze in Tiefgaragen, in Abhédngigkeit zur
ProjektgroRe

(6) Herstellung einer ausreichend groRen, allen Bewohnerlnnen zuginglichen Griinfliche bei
Neubauten.

(7) Beschrankung der Bodenversiegelung.

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

8§26 gem. 4.02 STEK (seit 22.03.2018 rechtswirksam)
BAULANDDURCHGRUNUNG
(21} Durchgriinung des Stadtgebietes insbesondere durch:
* Begriinung von Larmschutzwinden und Stiitzmauern
® Intensive Begriinung von Tiefgaragen
Die oberste Decke von nicht tiberbauten Tiefgaragen und anderen nicht iiberbauten
unterirdischen Rdumlichkeiten ist niveaugleich mit dem angrenzenden Gelinde mit einer
Vegetationstragschicht von mindestens 70 cm zu liberdecken und gértnerisch zu gestalten.
Abminderungen sind punktuell bzw. bei fehlender technischer Machbarkeit zuldssig.

{22) Erhalt des Grundwasserhaushaltes inshesondere durch
* Erhalt eines Mindestanteils an unversiegeltem und nicht unterbautem Boden von 10% pro
Bauplatz
Begrindete Ausnahmen sind unter Einholung eines stidtebaulichen Gutachtens zulissig.

(24) Forcierung von begriinten Dachern zur Wasserretention und zur Verbesserung des Kleinklimas

insbesondere durch
* Begriinung von neu errichteten Flachddchern und Dichern bis zu einer Neigung von 10°

Davon ausgenommen sind zusammenhangende Dachflichen einer baulichen Anlage mit
einem DachfldchenausmaR unter 300 m?, sofern die Dachbegriinung nicht zur Einfiigung ins
StraBen-, Orts- und Landschaftsbild erforderlich ist. Fiir maximal 1/3 der Dachfliche kann eine
Ausnahme beispielsweise fiir die Errichtung von technischen Aufbauten oder Dachterrassen
erteilt werden.



Fur die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen kann die Behérde dariiber hinaus
Ausnahmen erteilen. '

Innerhalb der Grazer Altstadtschutzzonen sind Ausnahmen auf Basis eines Gutachtens der
Altstadterhaltungskommission zulassig.

Deckpldne 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):

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

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet,

Kategorie 1 (300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):
»Innerstadtische Bedienqualitat”
intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

Das Bebauungsplangebiet liegt knapp auRerhalb des 500 m Einzugsbereichs, jedoch innerhalb des
1000 m Einzugsbereichs Bahnhéfe (Don Bosca).

Einkaufszentren (Deckplan 5):
Kategorie D: Keine Einkaufszentren zulassig.



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

Die rote
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

1.0 Raumliches Leitbild (seit 27.02.2020 rechtswirksam)

- Bereichstypenplan
Blockrandbebauung gem. § 4

Auszug aus dem
Bereichstypenplan
des 1.0 R&umlichen
Leithilds.

Die rote
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Charakteristik Blockrandbebauung: straBenbegleitende und straBenraumbildenden Bebauung mit
begriinten Hofen und teilweise mit begriinten Vorgarten, meist durchgehende Bauflucht, hdufig
einheitliche Traufhohe.

Festlegungen innerhalb des Bereichstyps Blockrandbebauung:

e Bebauungsweise: geschlossen

e lLage zur StraRe: straRenraumbildend, straBenbegleitend

» Funktionsdurchmischung: Im Zuge von Bebauungspldnen verbindliche Festlegungen treffen

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

Zulassige Formen der Parkierung: Tiefgarage (im Neubaufall), keine Absteliflachen fir

Kraftfahrzeuge in Innenhéfen und Vorgérten

e Sonstige Festlegungen: Ausschluss von straBenseitigen offenen ErschlieBungen, Ausschluss von
straBenbegleitenden Larmschutzwénden



Deckplan 1 Teilraumabgrenzungen: Teilraum 3 — Murvorstadt Lend — Gries
Die griine Schraffur stellt die Hochhausstandorte gemaR § 10 dar.

Auszug aus dem
Deckplan 1
Teilraum-
abgrenzungen des
1.0 R&umilichen
Leitbilds.

Die rote
Umrandung
rmarkiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Kommunales Ener |ek0nze t (KEK 2017 em. StROG

% Auszug aus dem
Kommunalem

Energie Konzept
2017.

Die blaue
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Muelfes Versorgung sgebiel Femwamse und
h:rzmﬂges Erweilerungsgebiel {2017 bis e, 2025)

Kurz- mitieifrisy geplantes Erweitsrungsgebiet
‘ Famw&rme (bis ca. 2025

Flichenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:
Das Bebauungsplangebiet liegt gemiR 4.0 Flichenwidmungsplan (seit 22.03.2018 rechtswirksam)
in der Nutzung , Kerngebiet mit Einkaufszentrenausschluss” mit einem Bebauungsdichtewert von
0,8 bis 2,5 und in der Nutzung ,Aligemeines Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichtewert von 0,6
—1,4. Lage innerhalb des Sanierungsgebietes Lirm. Ersichtlichmachung: AHS (Allgemein bildende
hoéhere Schule)




Auszug aus dem 4.0
Fldchenwidmungs-
plan (idgF).

Die blau punktierte -
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet,

§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

(2) Als Sanierungsgebiete — Lirm (LM) gelten jene Baulandflichen gem. Plandarstellung innerhalb
derer, der jeweils zuldssige Energiedquivalente Dauerschallpegel (LA, eq) fiir die ieweilige
Gebietskategorie — wihrend der Tag-, Abend- und/oder Nachtstunden bei Strallenverkehr
bzw. wahrend der Nachtstunden bej Schienenverkehr - {iberschritten wird.

Gem. OAL Richtlinie Nr. 36/1997 und Ergénzungen 2001 gelten je Baulandkategorie gem. § 30
STROG 2010 folgende Plan ungsrichtwerte.

Gebietsbezeichnung Planungsrichtwert

'Lt. StROG 2010 dB LA, eq
Tag Abend Nacht

Allgemeine Wohngebiete 55 50 45

Kerngebiete 60 55 50

Bei Vorliegen einer Uberschreitung sind fiir Neu-, Zu- und Umbauten die Nachweise der
Einhaltung der festgelegten Schwellenwerte bzw. Widm ungsgrenzwerte fiir die relevanten
Bauplatzteile {unter Heranziehung von Larmmessungen oder —gutachten) zu erbringen. Bei
Nichteinhaltung dieser sind durch die Baubehoérde entsprechende aktive (z.B. Errichtung einer
Larmschutzwand, eines Larmschutzwalles, bauliche Schallschutzmaﬁnahmen, beispielsweise an
den AuBenwinden, Fenstern und Decken bzw. Dichern und durch den Einbau von

) Schallschutzfenstern inkl. Liftungseinrichtung) oder passive LarmschutzmaBnahmen (z.B.
entsprechende Anordnung, Form und Stellung der Gebadude) vorzuschreiben.

Deckpldne zum 4.0 Flachenwidmungsplan {idgF):

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



"~ Auszug aus dem

. Deckplan 1

+ Baulandzonierungs-

. plandes 4.0
Flachenwidmungsplan
{idgF).

Die blaue Umrandung
markiert das
gegenstandliche
Bebauungsplangebiet,

Beschrénkungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2 zum 4.0 Flichenwidmungsplan)

gem. § 30(7) StROG 2010 idF LGBI Nr 140/2014 iVm § 10 Abs 2 und 3 der VO zum 4.0
Flachenwidmungsplan:

Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kw) im Geltungsbereich,
besteht ein Verbot fiir das Heizen mit festen Brennstoffen.

Diese Brennstoffe kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fiir die
Staubemission von héchstens 4,0 g je m? Bruttogeschossfliche pro Jahr eingehalten wird.

Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Kartenbeilagen zum 4.0 Flichenwidmungsplan (idgF):

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

Verkehrsldrmkataster - StraRenverkehrsldrm (Karte 2A): Nacht
: -1 - A % ¥ 4 StraBenverkehrsldrm

L Aeq IndB(Nacty

a0-35
35.39
33-24
44 .49
49.58
54-59
59-64
61.69
9-74
7a.18
0.80

Auszug aus der Karte 2A zum 4.0 Flichenwidmungsplan (idgF). Die aue Umrandung arkfert das Bebauungsplangebiet.
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- Verkehrsldrmkataster — Flug / Bahn (Karte 2B): Nacht

e 3/ ) £ / =
Y/ /) /A Fal Behn/Fhuglirm

LAeg indB [Nacht)

I
50
- \ 35
\
! 60
P, i 5
'= I Lo = . 70
i 11 -
| 1 75
B S e
[ -m L ¥ \ & 80
i o 711 &5
- Ilg‘ [ Lo iul | 50
ENES ,',! i PL 4 .] B 80 Fluglim
| S et TR

Auszug aus der Karte 2B zum 4.0 Fidchenwidmungsplan (idgF). Die blaue Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.

Verkehrsldrmkataster — StraBenverkehrslarm (Karte 2C): Tag T ——

| P 1 4B [Tay) Ener prdguraterte

s _

35 -43 B

#0-%588

L

Ry

. -

e S

B s0a

[ 23 - 8505

&E=a -
5 -
BN e

- e
-

Auszug aus der Karte 2C zum 4.0 Flc‘ichenwidmungsp!a dF. nergr‘eéquivalenter Dauerschallpegel 6:00 — 15:00
Uhr. Die blaue Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.

Verkehrslarmkataster — Stral’:‘.enverkehrslrm (Karte 2D): Abend

Straanverkehrsidrm Abend
L Asg  dB{Nacht) Energissquivatlenter O

oo =@

- -
s _—
- —

50-55d8
- e
. o
[E0s) 57008
. -
e
B 508548
.

3 i ol ¥ »35dB
Auszug aus der Karte 2D zum 4.0 Flichenwidmungspian (idgF). Energiediquivalenter Dauerschallpegel 19:00 ~ 22:00
Uhr. Die blaue Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.
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Griines Netz Graz

S

X 7 4 : N Auszug aus dem
: g & : J Griinen 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 Flichenwidmungs- und Bebauungsplanung,
sowie auch fir diverse Behdrdenentscheidungen.

Es ist ein klares Bekenntnis zur Griinstadt Graz, zu einem urbanen Naturerlebnis und einer auf die
MaRBstéblichkeit und Erlebnisfahigkeit des Menschen abgestimmten Stadtentwicklung.

Wie man an Hand des vorliegenden Ausschnittes (gelbe Linie mit schwarzen AuBenlinien) aus dem
Griinen Netz Graz (GNG) erkennen kann, sollen die HauptverkehrsstraBen Eggenberger Giirtel,
Karntner StralBe und Lazarettgiirtel aufgewertet werden (StraBenrdume gestalterisch aufwerten,
vorhandene Griinelemente erhalten/pflegen).

Entlang der Lazarettgasse und der Lissagasse sollen die Griinverbindung aufgewertet / verbessert
werden (heligriine Linien) (Funktionen teilweise aufwerten / verbessern).

tadtklimaanalyse:

26 Auszug aus der
- Klimatopkarte.

Die blaue
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet,
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Nr. 1. Engerer Stadtbereich mit grofer Bebauungsdichte
Kiimatische Besonderheiten:
»Warmeinselbereich mit dichter Bebauung, nachts Murtalabwind”

Planerische Empfehlungen: ,StraRen und Héfe begriinen, Parks als Auflockerung,
Flachenentsiegelung durchfiihren”

Neigungskarte:

>

Neigungskarte
~ Abstufung In Grad

[ e

T \ % :
ee 4 Rl
S Sy
n s e £ R
y o -
2 J H ] ‘.L":
P ‘H el
7 Ly ﬁ'@
A A o~ B /4 SCHICHTENLINEN 56

Neigungskarte: Auszug aus den GeoDaten-Graz. Die blaue Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet,

Sicherheitsstadtkarte Belastungskategorien: Bombenblindgéngerkataster der Stadt Graz:

Das Bebauungsplangebiet ist von der gelben Zone und im untergeordneten AusmaR von der
griinen Zone betroffen.

|

' Auszug aus dem

~ Bombenblindganger-
kataster.

Die blaue Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet,
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Verordnungen und gesetzliche Bindungen:
Grazer Baumschutzverordnung
Grundwasserschongebiet 1

* Situierung und Umgebung

GroBrdaumige Lage:

Das Bebauungsplangebiet liegt im westlichen Bereich der Innenstadt, im Bezirk Gries, an der Grenze zur
innenstédtischen Bebauung. Die vorherrschende Bebauungsweise ist die geschlossene Bebauung, wobei
auch aufgrund der Randlage groRere Bauliicken und Einzelbaukérper vorhanden sind. Das
Bebauungsplangebiet umfasst eine Gesamtfléche von 12.133 m? und wird von den StrafRenziigen
Lazarettgasse, Lissagasse, Oeverseegasse und Custozzogasse begrenzt. Nordlich der Lissagasse befinden
sich 3- bis 8-geschossige Wohngebdude mit einer Uberwiegend geschlossenen Bebauungsweise.
Entlang der Lazarettgasse, Lissagasse, Oeverseegasse und Custozzagasse befindet sich eine liickenhafte,
stralenbegleitende Blockrandbebauung in geschlossener und gekuppelter Bebauungsweise. Die
Geschosse variieren dabei von 3 bis 4 Geschossen.

In dieser Blockrandbebauung befindet sich das BG/BRG Oeversee. Im Nordosten schlieRt die groRe
Parkanlage des »~Oeverseeparks” an,

Die Liegenschaft liegt in einem Gebiet, welches durch seine Nahelage zu lnfrastruktureinrichtungen wie
Schulen, Geschifte fiir den taglichen Bedarf gut ausgestattet ist. Die ErschlieBung mit &ffentlichen
Verkehrsmitteln (Innerstidtische Bedienqualitt der Kategorie 1) ist als sehr gut anzusehen.

Luftbild 2 mit Kataster
(2019} Auszug aus dem
Geodaten-Graz
@Stadtvermessung Graz

Blick in nérdliche
Richtung.

Die rot punktierte
Umrandung markiert das
Bebauungsplangebiet,
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- Luftbild 2 mit Kataster
{2019) Auszug aus dem
Geodaten-Graz
@Stadtvermessung Graz

Blick in nérdliche
Richtung.

Die rot punktierte
Umrandung markiert das
Bebauungsplangebiet.

Luftbitd 3 (2019)
Schragaufnahme
@Stadt Graz
Stadtvermessung
6286 LE

Blick in nérdliche
Richtung.

Die rot punktierte
Umrandung markiert das
Bebauungsplangebiet.

Luftbild 4 (2019)
Schrigaufnahme
@Stadt Graz
Stadtvermessung
6696 BW

Blick in dstliche
Richtung.

Die rot punktierte
Umrandung markiert das
Bebauungsplangebiet.
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Luftbild 5 (2019)
Schrigaufnahme
@5Stadt Graz
Stadtvermessung
3572 LE

Blick in siidliche
Richtung.

Die rot punktierte
Umrandung markiert das
Bebauungsplangebiet.

Luftbild 6 {2019)
Schrigaufnahme
@5tadt Graz
Stadtvermessung
6678 FW

Blick in westliche
Richtung.

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet.

Kleinrdumige Umgebung:

Im Nordwesten:
Entlang der Lazarettgasse und der Lissagasse befindet sich eine straRenbegleitende Bebauung mit einer
3- bis 4- geschossigen liickenhaften Wohn- und Geschiftsbebauung. Die Bebauung weist Satteldicher auf,

Diese endet mit der Liegenschaft Lissagasse 4 mit einer Brandwand zum Grundstiick des BG/BRG
Oeversee.




Fato 1: Entlang der Lazarettgasse Hhe Hausnr, 39, Blick Foto 2: Entlang der Lazarettgasse Héhe Hausnr., 37/39. Blick in
in norddstliche Richtung. ostliche Richtung auf die Freiflichen des BG/BRG Oeversee.

¥

Gt

Foto 3: Im Kreuzungsbereich Lazarettgasse / Lissagasse / Foto 4: Hohe Glrtelturmplatz. Blick in siidliche Richtung auf
Glrtelturmplatz. Blick in nordastliche Richtung. die 3- bis 4-geschossige Bebauung des Bebauungsplangebiet.

v §
Foto &: Entlang der Lissagasse Hohe Hausnr. 2. Blick in
siiddstliche Richtung,

Foto 5: Im Kreuzungsbereich Lazarettgasse / Lissagasse.
Blick in ngrdliche Richtung.

Im Nordosten:

Die straRenbegleitende 3-geschossige Bebauung des BG/BRG Oeversee weist eine Vorgartenzone zur
Lissagasse, zur Oeverseegasse und zur Custozzogasse auf. Teilweise sind hier Biume gepflanzt bzw. auch
Radabstellplitze situiert. Gegeniiber dem Bebauungsplangebiet im Norden befindet sich eine 4- bis 8-

geschossige Bebauung — teilweise straRenraumbildend teilweise straRenbegleitend mit einer
Vorgartenzone errichtet.
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3 E denl .— ég LA .:::
Foto 7: Entlang der Lissagasse Hohe Hausnr. 2. Blick in 6stliche Foto 8: Im Kreuzungsbereich Lissagasse / Oeverseegasse.
Richtung auf die Bebauung gegeniiber dem Bebauungsplangebiet. Blick in slidwestliche Richtung auf das Bebauungsplangebiet.

Im Osten:

Das BG/BRG Oeversee {Schule) weist 3 Geschosse — teils Altbaugeschosse — auf. Die Schule wurde in
jlingster Vergangenheit im Innenhof durch Zubauten erweitert. Im Innenhof befinden sich auch die Frei-
und Sportflichen der Schule. Im Nordosten des Bebauungsplangebietes befindet sich der Oeverseepark.
Ostlich des Bebauungsplangebiets des BG/BRG Oeversee befindet sich eine 4- bis 6-geschossige
straBenbegleitende Wohnbebauung mit Sattelddchern und Flachdéchern errichtet.

Foto 9: Im Kreuzungsbereich Lissagasse / Oeverseegasse. Foto 10: Im Kreuzungshereich Lissagasse / Oeverseegasse.
Blick in westliche Richtung. Blick in nérdliche Richtung. Rechts am Bild der Oeverseepark.

otd 11:Im Keuzungsbereich Lissagasse / Oeverseegasse. Foto 12: Blick in ndrdliche Richtung auf den
Blick in siidliche Richtung. Links am Bild das BG/BRG Oeversee. Kreuzungsbereich Qeverseegasse / Custozzagasse.
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Foto 13: Im Kreuzungsbereich Oeverseegasse / Korngasse. Foto 14: Im Kreuzungsbereich Oeverseegasse / Korngasse.
Blick in nordéstliche Richtung. Blick in nordwestliche Richtung.
Im Stiden:

StraRenbegleitende 3-geschossige Bebauung — teils Altbaugeschosse — des BG/BRG Oeversee. Gegeniiber
dem Bebauungsplangebiet im Siiden befindet sich eine straRenbegleitende 4-geschossige Wohnbebauung
mit Satteldach errichtet. Diese endet mit einer Brandwand Richtung Lazarettgirtel {siche Foto 16).

Im Kreuzungsbereich Lazarettgasse / Lazarettgirtel / Custozzogasse befindet sich ein 2- bis 3-geschossiges
Gebiude (Lazarettgasse 39 und 41) mit Geschifts- und Bilronutzung mit Flachdach, in offener
Bebauungsweise. Der Bauplatz ist im Bestand zur Giinze versiegelt. Auch das Schulgebdude des BG/BRG
QOeversee weist hier im Bestand Richtung Lazarettgirtel eine Brandwand auf (siche Foto 16 + 18).

Foto 15: Im Kreuzungsbereich Oeverseegasse / Custozzagasse. Foto 16: Im Kreuzungsbereich Custozzagasse /

Blick in nordwestliche Richtung. Lazarettgasse / Lazarettgiirtel. Blick in &stliche Richtung.

' ; —— P e e SET
Foto 17: Entlang der Custozzagasse mit Blick in nordwestliche Foto 18: Im Kreuzungsbereich Custozzagasse /
Richtung auf das 2- bis 3-geschossige Geb&ude in der Lazarettgasse / Lazarettglrtel. Blick in dstliche Richtung.

Lazarettgasse 39 u. 41.
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Foto 19: im Kreuzungsbereich Custozzagasse / Lazarettgiirtel /  Foto 20: Im Kreuzungsbereich Lazaretigiirtel / Lazarettgasse
Lazarettgasse. Blick in nérdliche Richtung. / Eggenberger Giirtel. Blick in siidwestliche Richtung.

Im Siidwesten:

Im Stidosten des Bebauungsplangebietes befindet sich der mehrgeschossige Gebdudekomplex des
Einkaufszentrums ,Citypark”. Westlich davon befindet sich eine 4-geschossige straRenbegleitende
Wohnbebauung mit Satteldach. Im Sliden des Kreuzungsbereiches Lazarettgasse — Lazarettgtirtel —
Karntner StraBe — Eggenberger Giirtel, sidwestlich des gegenstindlichen Bebauungsplangebietes gibt es
einen rechtswirksamen Bebauungsplan 05.12.0 ,Lazarettgiirtel — Kdrntnerstrasse®, welcher eine 5- bis 17-
geschossige Blockrandbebauung zur Kreuzung sowie eine 5-geschossige Bebauung in offener
Bebauungsweise Richtung Siidwesten vorsieht.

im Nordwesten entlang des Eggenberger Giirtels gibt es einen rechtswirksamen Bebauungsplan 05.09.2
~Eggenberger Giirtel, 2. Anderung”. Die Bebauung wurde bereits errichtet (siehe Foto 25).

Foto 21: Im Kreuzungsbereich Lazarettgasse / Lazarettglrtel / Foto 22: Im Kreuzungsbereich Lazarettgasse / Lazaregﬂrtei /
Kérntner StraBe / Eggenberger Grtel. Blick in sidéstliche Richtung. Kérntner StraRe / Eggenberger Girtel. Blick in sidliche Richtung.

¥ A"*H“‘;J-‘-.:f e
Foto 23: Im Kreuzungshereich Lazarettgasse / Lazarettgiirtel / Foto 24: Im Kreuzungsbereich Lazarettgasse / Lazarettgiirtel / Karntner
Kérntner Strae / Eggenberger Giirtel. Blick in westliche Richtung.  StraRe / Eggenberger Giirtel, Blick in nordwestliche Richtung.
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Foto 25: Im Kreuzungsbereich Lazarettgasse / Lazarettgirtel / Foto 26: Im Kreuzungsbereich Lazarettgasse / Lazaretigiirtel / Kdrntner
Kérntner StraBe / Eggenberger Giirtel. Blick in nérdliche Richtung.  StrafRe / Eggenberger Giirtal. Blick in nérdliche Richtung.

* Topographie

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

Griinraum und Baumbestand

Das Bebauungsplangebiet weist bereichsweise einen bemerkenswerten Baumbestand auf. Auf
dem Grundstiick 173 KG Gries wurde ein Feigenbaum gemiR A 10/5 — Abteilung fiir Griinraum und
Gewdsser als erhaltenswert eingestuft (siehe Eintragungen im Planwerk).

Gebdudebestand

Das liberwiegende Bebauungsplangebiet ist bebaut. Im Bebauungsplangebiet befinden sich
folgende Bestdnde: (Hinweis: HGhenermittlung laut Luftbildauswertung der Stadtvermessung,
Gebdudehéhe stralenseitig)

Lazarettgasse 39 u. 41

2- bis 3- geschossiges Gebdude {geschiftliche Nutzung) sowie ein
Flugdach zwischen den Gebiuden Lazarettgasse 37 und 39
Gesamthdhe: 10,60 m

Lazarettgasse 37

3-geschossiges Wohngebdude mit geschiftlicher Nutzung im Erdgeschoss
Gebdudehothe: 14,30 m

Gesamthdhe: 18,60 m

Lazaretigasse 37 a
1-geschossiges Hofgebiude
Gebiudehséhe: 3,90 m
Gesamthohe: 7,80 m

Lazareitgasse 35

3-geschossiges Gebaude mit einer Gaube (iber die gesamte Fassadenbreite sodass ein 4-
geschossiges Erscheinungsbild zur Geltung kommt, hofseitig 4-geschossig

Gebdudehdhe: 14,30 m

Gesamthéhe: 17,40 m
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Lazarettgasse 33 / Lissagasse 2
4-geschossiges Gebdude
Gebdudehdhe: 15,60 m
Gesamthéhe: 20,10 m

Lissagasse 4
3-geschossiges Gebaude

Gebdudehdhe: 12,10 m
Gesamthohe: 17,10 m

Lissagasse 4a
1-geschossiges Gebdude

Gesamthdhe: 4,20 m
2-geschossiges Gebaude
Gesamthohe: 7,00 m

Lissagasse 6 / Oeverseegasse 28 u. 30
siehe Planwerk — Gebidudehshen und Gesamthohen laut Bestand

Umwelteinfliisse

Das Bebauungsplangebiet und die umliegenden Bereiche sind entsprechend der
Verkehrsbelastung durch alle Auswirkungen des Durchzugsverkehrs und innerstadtischen Verkehrs
im Kreuzungsbereich Lazarettgasse / Lazarettgirtel / Kdrntner StraBe und Eggenberger Giirtel
belastet.

Infrastruktur

Der Bereich ist mit infrastrukturellen Einrichtungen optimal versorgt. Einrichtungen des téglichen
Bedarfs befinden sich im nahegelegenen Citypark, der fuBlaufig gut erreichbar ist und innerhalb
eines Radius von ca. 250 m liegt.

Nichstgelegene Schulen / Kindergirten / Betreutes Wohnen:
BG/BRG QOeversee, Teil des Bebauungsplangebietes
Pfarrkindergarten St. Lukas, Eggenberger Giirtel 76

Kindergarten der Kinderfreunde Steiermark, Josef-Huber-Gasse 38 a
VS Bertha von Suttner, Lagergasse 41

NMS Albert-Schweitzer, Grieskai 62

Pfarrkindergarten Karlau, Rankengasse 42

Betreutes Wohnen am QOeverseepark, Albert-Schweitzer-Gasse 36

ErschlieBung/Verkehr

Offentlicher Verkehr:

Das Bebauungsplangebiet liegt im westlichen Bereich der Innenstadt, im Bezirk Gries, an der
Grenze zur innenstadtischen Bebauung.

Das Bebauungsplangebiet ist sehr gut an das &ffentliche Verkehrsnetz — Innerstadtische
Bedienqualitit {Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis Betriebsende)
angeschlossen — durch die Buslinien Nr. 31 (Webling — Jakominiplatz — Wirtschaftskammer), Nr. 32
(Seiersberg — Jakominiplatz), Nr. 33 (Eggenberger Allee —Jakominiplatz) und die Nr. 50
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{Zentralfriedhof — Hauptbahnhof). Der Verkehrsknotenpunkt ,,Don Basco” liegt ungefihr in 600 m
in siidwestlicher Richtung entfernt.

MIV (motorisierter Individualverkehr)

Die an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Bereiche der Lazarettgasse, der Lissagasse, der
Oeverseegasse und der Custozzagasse sind GemeindestraRen. Im Stidwesten grenzt der
Lazarettgiirtel eine BundesstraRe (B 67 c) an das Bebauungsplangebiet. Die BundesstraRe
~Eggenberger Girtel” (B 67) fiihrt im Nordwesten am Bebauungsplangebiet vorbei. Die
Gurteltrasse des Eggenberger Girtels stellt neben der A 9 — Pyhrnautobahn (mit dem
Plabutschtunnel) die wichtigste Grazer Nord-Siid-Verbindung dar und ist Hauptverkehrstriager im
innerstadtischen Verkehr.

Radverkehr / FuRwege :

Im Bereich des Lazarettglirtels und des Eggenberger Giirtels besteht ein Anschluss an das
Radwegnetz (Radweg bzw. Geh- und Radweg (Zweirichtungsradweg) vom sonstigen Kfz-Verkehr
baulich getrennte Anlage in beide Richtungen befahrbar. Im Bereich der Custozzagasse,
weiterfilhrend Richtung Stidosten sowie im Bereich der Lissagasse weiterfiihrend Richtung
Oeverseegasse und Idlhofgasse bestehen Anschliisse (Radroute in Tempo 30-Straen) teilweise in
Gegenrichtung zur Einbahn fiihrend an das Radwegnetz.

Gehsteige sind entlang des Bebauungsplangebietes vorhanden.

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

Die Entsorgung der Schmutzwdsser hat (iber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.

Die Dach- und Oberflaichenwésser diirfen nicht in den éffentlichen Kanal eingeleitet werden und
sind liber ein gesondertes Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten.

Oberflachenwdsser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

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

Nur Hang- oder Dachwiésser diirfen in Sickerschichte geleitet werden; deren Endtiefe muss
mindestens 1,00 m Giber der Aquiferoberfliche liegen.

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

Wasser von Parkplatzen dirfen hingegen liber 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
(Restmdll, Bioabfélle, Altpapier/Kartonagen, WeiRglas, Buntglas, Kunststoffverpackungen,
Metallverpackungen und Alttextilien) getrennt gesammelt.

Unabhéngig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung, Gewerbenutzung}
sind fiir die anfallenden Abféile entsprechend des Aufkommens ausreichend groRe Sammelstellen
(Mullrdume, Miillplatze) auf der Liegenschaft vorzusehen.

Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den Aufstellplitzen
der Sammelbehilter ist jedenfalls sicherzustellen. Die detaillierten értlichen Erfordernisse sind mit
der von der Stadt zur Durchfiihrung der Sammlung beauftragten Holding Graz abzustimmen.
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Informationen zur Abfallsammlung finden Sie unter:
https://www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo.html

GemaR Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2017 liegt das Bebauungsplangebiet innerhalb des
aktuellen Versorgungsgebiets Fernwadrme und kurzfristigen Erweiterungsgebiet (2017 bis ca. 2025)
sowie innerhalb des kurz bis mittelfristig geplanten Erweiterungsgebiet Fernwirme (bis ca. 2025).

Im Nahbereich des Bebauungsplangebietes befinden sich Niederspannungstrassen {Erdkabel und
Freileitung). Bei etwaigen Umbauarbeiten ist unbedingt friihzeitig mit der Stromnetz Graz, in
Bezug auf bestehende Leitungen (Online Leitungsauskunft), Umspannstation, Abbruchbescheid,
sowie einem neuen Anschlusskonzept Riicksprache zu halten.

4. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
{siehe dazu §§ 2-6 der VO)

Wie aus dem Auszug zum 1.0 Rdumliches 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 straBenraumbildende Bebauung lber ein klares
Ordnungsprinzip. Sie zeichnet sich im Regelfall durch eine vorwiegend einheitliche Traufenhéhe, eine
durchgehende strallenseitige Bauflucht und einen griinen bauplatzibergreifenden Innenhof aus. Die
Ecken sind haufig Giberhoht ausgebildet.

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

Langfristig sollen die hochwertigen Innenh&fe erhalten und noch weiter aufgewertet werden.

Zu § 2 Bebauungsweisen, Nutzungen

Fiir das Bebauungsplangebiet ist die geschlossene Bebauungsweise festgelegt. Davon ausgenommen
ist das Grundstiick 165/6 KG Gries — hier ist die gekuppelte Bebauungsweise nach Westen zum
Grundstiick 166 KG Gries festgelegt.

Die stéddtebauliche Intention fiir das Bebauungsplangebiet besteht darin, die Baumassen in
geschlossener Bebauungsweise entlang der Lazarettgasse, Lissagasse, Oeverseegasse und
Custozzagasse zu konzentrieren und die dadurch entstehenden Hofbereiche als larmgeschiitzte
Griinflichen zu aktivieren. Daher erfordert der Bebauungsplan die Festlegung der geschlossenen
sowie der gekuppelten Bebauungsweisen.

Diese Art der Bebauung gewihrleistet die Intention der Stadtplanung — Baumasse an der StraRe,
ruhiger Innenhof — sowie die Méglichkeit, die Bebauungsdichte in einem infrastrukturell sehr gut
ausgestatteten Stadtteil auszuschépfen.

Fiir das Grundstiick 166 KG Gries (Liegenschaften Lazarettgasse 39 und Lazarettgasse 41) ist die
Wohnnutzung im Erdgeschoss ausgeschlossen.

Zu den Nichtwohnnutzungen zdhlen neben den im ROG definierten Flichen z.B.
Gemeinschaftsrdume. Flr 1/4 der straBenseitigen Fassadenldnge im Erdgeschoss sind
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Fahrradabsteliriume, Technikrdume, Miillrdume und dergleichen — angepasst an die
Fassadengestaltung und als geschlossene Riume ausgefiihrt — zuléssig.
Die MindestwohnungsgréBe ist mit 30,0 m? festgelegt.

Zu § 3 Bauplitze, Bebauungsdichte, Abstinde

Auf Grund mehrerer Grundstiicke mit einer Hofbebauung erfordert das dem Bebauungsplan
zugrundeliegende Gestaltungskonzept in Teilbereichen eine zusitzliche Definition von Bauplitzen.
Die Festlegung der Bauplitze erfolgt unter Beriicksichtigung der Eigentumsverhiltnisse der
Liegenschaften.

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

Der Bebauungsgrad wird als Verhiltnis der tiberbauten Fliche zur Bauplatzfléiche' definiert, wobei die
liberbauten Flichen jene Teile eines Gebiudes sind, die sich bei Projektion auf eine horizontale
Ebene iiber Erdgleiche befinden.

Bei Grundstiicken, die eine Bestandsbebauung auRerhalb von Bauflucht- und Baugrenzlinien
aufweisen, wird ein Bebauungsgrad festgelegt, um bei Ausschépfung des Bebauungsgrades im
Rahmen von zukiinftigen BaumaRnahmen einen Riickbau von Hofgebduden zu erwirken. Fin Ziel des
Bebauungsplans ist die Hofentkernung und die Hoffreihaltung und die Revitalisierung der Innenhéfe.

Im Rahmen des Bebauungsplanes (Baufiuchtlinien, Baugrenzlinien, Gebdudehahen, etc.) kann die
Bebauungsdichte iiberschritten werden, wenn gleichzeitig die Hofgebiude entfernt werden.
Zusétzlich soll die Uberschreitungsméglichkeit des Bebauungsdichtehéchstwerts
DachgeschoRausbauten in den Bestandsgebiuden ermdéglichen.

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

Unterschreitungen der Gebiude- bzw. Grenzabstinde sind innerhalb des

Bebauungsplangebietes unter Einhaltung der Bauflucht- und Baugrenzlinien und der

Gebéude- und Gesamthéhen méglich, wenn dies entsprechend begriindet ist.

Die Gebaude- bzw. Grenzabstinde sind teilweise bereits im Bestand unterschritten. Die bestehenden
Gebaude wurden im Bebauungsplan gesichert. Die Blockrandbebauung verfiigt als kompakte
straenraumbildende Bebauung iiber ein klares Ordnungsprinzip. Sie zeichnet sich im Regelfall durch
eine vorwiegend einheitliche Traufenhéhe, eine durchgehende straBBenseitige Bauflucht und einen
griinen bauplatziibergreifenden Innenhof aus. Daher wurde auch im Bereich der Lazarettgasse und
der Lissagasse eine einheitliche Gebiude- und Gesamthéhe festgelegt.

Die Baugrenzlinien wurden so festgelegt, dass auch wirtschaftliche Grundrisse maglich sind.”

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 zukiinftige Bebauung mit adiquatem Freiflichenanteil maglich ist beziehungsweise
geben die bestehenden Gebaude im Bebauungsplangebiet den stidtebaulichen Rahmen vor.
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Die Baugrenzlinien gelten nicht fiir Liftzubauten, Tiefgaragen, Tiefgaragenrampen, Kellerabginge und
deren Einhausungen und dergleichen.

Erker und Balkone sind im Bebauungsplangebiet im Bestand nicht vorhanden und in der ndheren
Umgebung eher im untergeordneten AusmaR vorherrschend, daher sind Erker und Balkone tiber den
Bauftuchtlinien nicht zul&ssig.

Zu § 5 Gebdudehohen, Aufbauten iiber der maximalen Gebdudeh&he, Ddcher, Raumhéhen

Im Planwerk sind die jeweils maximal zulissigen Gebiudehshen (GH. max.) und die maximal
zuldssigen Gesamthdhen (Ges.H.max.) festgelegt.

Begriindet kdnnen die jeweils maximal zuldssigen Gebdudehdhen und die maximal zuldssigen
Gesamthéhen durch den sparsamen Umgang mit den vorhandenen Baulandressourcen, der sehr
guten Qualitat der offentlichen VerkehrserschlieBung und der guten infrastrukturellen ErschlieBung
in fuBlaufiger Entfernung werden. Ziel des Bebauungsplans ist eine gleichmaRige Verteilung der
Baumassen auf dem Bebauungsplangebiet um eine zukiinftige Freihaltung der Hofbereiche bzw. eine
tkologische Verbesserung, Verbesserung des Kieinklimas durch zum Beispiel Dachbegriinung,
Erhéhung des Griinanteils (Revitalisierung der Innenhéfe und Vorgérten) zu gewihrleisten.

Fiir Stiegen- und Lifthduser, kleinere Dachaufbauten u. dgl. sind geringfiigige partielle
Uberschreitungen der maximalen Gebiudehdhen zul3ssig.

Die Intentionen des Stadtentwicklungskonzepts fiir das Bebauungsplangebiet sind unter anderem die
Stérkung der Funktionen des Stadtzentrums und seiner urbanen Mischung aus Verwaltung, Kultur,
Tourismus, Einzelhandel, Freizeitgestaltung und Unterhaltung sowie Wohnen, die Sicherung der
Wohnfunktion und die Erhaltung bzw. Verbesserung eines entsprechenden Wohnumfeldes sowie die
Sicherung der Qualitat von Innenhdgfen.

Unter Beriicksichtigung des Verkehrslarmkatasters und der Bestandsgebiude wurde die
Geschosshdhe 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, Bickereien, auch Gemeinschaftsrdume, etc.) zu erméglichen. Von
dieser Regelung ist das Grundstiick 165/6 KG Gries, im Falle einer schulischen Nutzung,
ausgenommen.

Fiir 1/4 der straBenseitigen Fassade im Erdgeschoss sind Fahrradabstellrdume, Millrdume und
dergleichen zuldssig. Diese sind angepasst an die Fassadengestaltung und als geschlossene Raume
auszufithren. Im Falle einer Wohnnutzung im Erdgeschoss ist die Héhe der jeweiligen
FuBbodenoberkante dieser Raume 1,00 m vom jeweils stralenseitig 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 Urbanitit 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 Forderung der
Baukultur wird die raumliche und gestalterische Qualitdt gewahrt und auf sdmtliche Stadtteile
ausgedehnt.
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Stddtische Dichte legt den Grundstein fiir das Nebeneinander von unterschiedlichen Nutzungen und
Nutzergruppen, reduziert die taglichen Wegldngen und begriindet Nachbarschaften. Durch die
attraktive Gestaltung der 6ffentlichen Rdume und

Griinflichen wird die Stadt zum Lebensraum und erméglicht Kommunikation.

Im Erlduterungsbericht zum 1.0 Rdumlichen Leitbild ist zum Bereichstyp ,Blockrandbebauung”

folgendes formuliert worden:

]

Die Erdgeschofizonen der Blockrandbebauung sind hdufig kommerziellen oder éffentlichen Nutzungen

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

des Parterres. Aufgrund grofifidchiger Unterschutzstellung und der Vorteile als Grofistadttypologie

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

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

gestalteten Innenhdéfen sowie den straflenbegleitenden Vorgdrten.

f..]

o Funktionsdurchmischung: im Zuge von Bebauungspldnen verbindliche Festlegungen treffen — im
strafienseitigen Erdgeschof;
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 Raumhdéhen und aufgrund der Raumzuschnitte als nutzungsoffen zu bezeichnen ist.
Unterschiedliche Nutzungen sind daher in derselben Kubatur méglich. Diese Qualitit belebt jeden
Stadtteil und sollte unbedingt fortgefiihrt werden.

[..]

Ziele fiir den Bereichstyp

{.]

e Sicherung und Fortfithrung der Nutzungsdurchmischung bzw. Planung nutzungsoffener Grundrisse

zumindest im Erdgeschof$ im Neubaufall”

Maglich sind Sattelddcher mit einer gebietstypischen Dachneigung von 35 Grad bis maximal 45 Grad
und Ziegeldeckung sowie begriinte Flachdédcher oder flach geneigte Dicher bis 10 Grad (ebenfalls
begrlint) zuldssig. Aus stadtebaulichen und kleinklimatischen Griinden sind Flachdicher und flach
geneigte Dédcher zu begriinen. Ausgenommen sind befestigte Dachterrassen, Vordicher und
Glasdachkonstruktionen.

Ziele dieser Begrenzung sind — in Ubereinstimmung mit dem Stadtentwicklungskonzept — die
Verringerung der Aufheizungseffekte, die Erh6hung der Luftfeuchtigkeit und die Reduktion der
Riickstrahlungen auf benachbarte Bereiche. Zudem wird durch die Vegetationsschicht ein
langsameres AbflieBen der Niederschlagswasser erfolgen, was zuletzt die Aufnahmefihigkeit des
gewachsenen Bodens unterstiitzt.

Mit dem Riickversetzen von allfilligen, nutzungsbedingten Haustechnikanlagen bei Flachdichern und
flach geneigten Déachern, sowie der Integration von Haustechnikanlagen bei Satteldichern im
Dachraum, wird die Qualitdt des Erscheinungsbildes gesichert.

Zu § 6 Formale Gestaltung von Gebauden

Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Geb&duden ist die Sicherung der typischen
architektonischen und straRenraumlichen Qualitdten im vorliegenden Bereich. Laubenginge sind im
gesamten Bebauungsplangebiet nicht zulissig. Uber die StraRenfluchtlinien hervortretende Erker,
Loggien und Balkone sind nicht zuldssig.
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Zur Sicherung der typischen architektonischen und rdumlichen Qualitdten im vorliegenden
Gebietsbereich:

werden Mindestabstdnde von Balkonen zu Nachbargrundgrenzen, festgelegt.

e sind auskragenden Balkone und Terrassen {iber Dachtraufen und in der Hohe von Dachtraufen
nicht zuldssig.

¢ werden Mindestabstande von eingeschnittenen Dachterrassen und Dachgauben zu Traufe, First
und Ortgang sowie Maximalldngen von Gauben festgelegt.

» werden bei zuriickspringenden Obergeschossen im Dachbereich Mindestabstandsregelungen fiir
Vordécher, Glasvordacher und Dachvorspriinge definiert.

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

Bezogen auf die Materialitdt der Fassade wird darauf hingewiesen, dass Compositbaustoffe ebenso
klimaschéadlich sind wie erddlgenerierte Produkte. im Sinne eines umweltbewussten Bauens wird an
die Verantwortung aller appelliert 6kologisch einwandfreie Losungen zu realisieren.
Compositbaustoffe und erdélgenerierte Produkte sollen vermieden werden.

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

Ruhender Verkehr (siehe dazu § 9 der VO)

Die Unterbringung der PKW-Abstellpldtze hat in Tiefgaragen zu erfolgen. Abstellpldtze in den Héfen
sind nicht zulassig. Der Stellplatzschliissel wird von der Abteilung fiir Verkehrsplanung festgelegt.
Unter Betrachtung der beim Bebauungsplangebiet gegebenen Rahmenbedingungen beziiglich OV-
ErschlieBung, Nahversorgung und Kinderbetreuungseinrichtungen, ergibt sich der im Folgenden
angefihrte PKW-Stellplatzschliissel:

Bei Neubauten mit Wohnnutzung ist je 65 bis 75 m? Wohnnutzfliche ein PKW-Abstellplatz
herzustellen. Bei Neuerrichtung von Biiro- und Verwaltungsgebauden (bzw. Gebauden mit diesen
Nutzungen} sind je Dienstnehmerin zwischen 0,13 bis 0,24 PKW-Abstellplatze und fiir den
Besucherinnenverkehr je Dienstnehmerln 0,07 bis 0,25 PKW-Abstellplitze herzustellen.

Die berechnete Anzahl der Stellpiatze ist auf die ndchste ganze Zahl aufzurunden. Dieser
Stellplatzschliissel umfasst sowohl die Besucher- als auch die Behindertenparkplatze und ist als
Mindestwert aber auch als Hiochstgrenze anzusehen.

Im Sinne der Férderung der sanften Mobilitit und der Aquidistanz zwischen PKW-Abstellplitzen und
OV-Haltestelle wird die Situierung der PKW-Abstellpldtze in Sammelgaragen begriifdt.
PKW-Abstellpldtze im angrenzenden dffentlichen Gut kénnen nicht fiir die Stellplatzvorgaben
angerechnet werden.

Hinweis:

Die Wohnnutzflache wird als die gesamte Bodenflache einer Wohnung abziiglich der Wandstirken
definiert. Keller- und Dachbodenrdume, Balkone und Terrassen sind bei der Berechnung der
Nutzflache nicht zu beriicksichtigen.
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Kénnen die notwendigen Pflichtabstellplitze gem. § 7 (3) und (4) auf Grund der BauplatzgroRe oder
des Zuschnitts des Bauplatzes nicht am Bauplatz hergestellt werden, sind Ausnahmen nach § 7 {5)
und (10) des Verordnungstextes zulissig.

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt iber die Lazarettgasse, die Lissagasse, die
Oeverseegasse und die Custozzagasse (GemeindestraRen). im Siidwesten grenzt der Lazarettglirtel,
eine Bundesstrae (B 67 c), an das Bebauungsplangebiet.

Die Voraussetzung einer etwaigen Zufahrt, die Genehmigung der Zufahrt sowie die Ausnahmen vom
Bauverbot gemaR Landes-StraRenverwaltungsgesetz sind mit den zustindigen Abteilungen dem
StraBenamt, Verkehrsreferat und dauerhafte Nutzungeri, und mit dem Land Steiermark
abzustimmen.

Folgendes ist dabei unter anderem zu beriicksichtigen:

Die Lage und Ausbildung geplanter Grundstiickszufahrten sind mit dem StraRenamt abzustimmen. In
weiterer Folge ist planbelegt um Zufahrtsgenehmigung anzusuchen.

Die Wartepositionen fiir die Zu- und Abfahrt sind abseits des flieRenden Verkehrs und der Flichen fiir
den FuBgédngerverkehr auf Privatgrund vorzusehen. Die Wartepositionen sind derart anzuordnen,
dass wartende Kraftfahrzeuge den FuRgénger- und Fahrzeugverkehr im &ffentlichen Strafenraum
nicht beeintrachtigen.

Im Zufahrtsbereich ist sicherzustellen, dass die Sichtbeziehungen eingehalten und nicht durch
Objekte eingeschrankt werden. Es wird empfohlen ggfs. entsprechende Sichtnachweise zu fithren,
Durch die im Erlduterungsbericht unter Punkt 4 angefiihrte mogliche Nutzung der ErdgeschoRzone
mittels Biiro oder Gewerbe ist mit einem zusétzlichen Verkehrsaufkommen zu rechnen. Die
Leistungsfihigkeit der umliegenden Kreuzungsbereiche ist mittels verkehrstechnischem Gutachten ,
nachzuweisen.

Hinsichtlich der Bauverbotszone gemiR Stmk LStVG ist das Einvernehmen mit dem StraBenamt,
Verkehrsreferat und dauerhafte Nutzungen herzustellen.

Im stidlichen Bereich (Lazarettgiirtel) kann auch das Bauverbot des Landes Steiermark zu tragen
kommen. Hierzu ist beim Amt der Steierméarkischen Landesregierung, Abteilung 16 Verkehr und
Landeshochbau, Baubezirksleitung Steirischer Zentralraum um die Ausnahme aus dem Bauverbot
gem. Stmk LStVG anzusuchen.

Grundabtretungen werden im Zuge der Baubewilligungsverfahren durchgefiihrt.

Fahrradabstellplitze

Die Festlegung der Herstellung eines Fahrradabstellplatzes je 35 m? Wohnnutzfliche fiir Wohnen,
beziehungsweise je angefangene 50 m? Nutzflache bei anderen Nutzungen als Wohnnutzung, ist ein
Fahrradabstellplatz herzustellen. Davon sind ca. 15 % fiir Besucherinnen frei zuginglich auszufiihren.
Von dieser Regelung ist das Grundstiick 165/6 KG Gries, im Falle einer schulischen Nutzung,
ausgenommen. Am Grundstiick 165/6 KG Gries sind Fahrradabstellplitze gemaR § 92 Stmk. BauG
herzustellen.

Die Abmessungen und die Ausfiihrungen eines Fahrradabstellpiatzes sind mindestens dem
Steiermarkischen Baugesetz, vorzugsweise der RVS 03.02.13, zu entnehmen.

Ziel ist die Starkung des Fahrradverkehrs. Als , Stand der Technik” wird angestrebt, dass die
Abstellpldtze moglichst nahe bei den Zu- bzw. Ausgingen (oberirdische Abstellflachen), ebenerdig
(fahrend erreichbar), diebstahlhemmend und witterungsgeschiitzt auszufiihren sind. Werden
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mehrere Baukdrper geplant sollen die Abstellanlagen auf diese aufgeteilt werden, um den
Nutzerinnern den kirzest mdglichen Weg zu den Abstellanlagen zu bieten. Die festgelegte,
tiberwiegend gebdudeintegrierte Unterbringung der Fahrradabstellplatze erfolgt aufgrund des
stddtebaulichen Gestaltungsanspruchs. Ziel ist es, die ,Verhiittelung” der Freiflichen durch
Flugdacher und Nebengebaude auBerhalb des Gebdudeverbandes zu reduzieren.

Stellplatze fir Lastenrdder und Fahrradanhinger sind zu beriicksichtigen. Radservicestellen
{(Werkzeug, Druckluft, etc.) sind wiinschenswert.
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Abbildung 1: MaRe fiir ebenerdige Fahrradaufstellflichen in m, Vgl.: RVS 03.02.13, 554

Abstellanlagen fiir Fahrrader sind laut Stmk. Baugesetz §4, Abs. 1 folgend definiert:
~Abstellanlagen fiir Fahrrider: Fahrrad-Absteliplitze mit felgenschonenden Vorrichtungen zum
standsicheren Abstellen der Fahrrider und der Mdglichkeit zum Absperren des Fahrradrahmens,...”

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

Zum Bebauungsplangebiet wird seitens der Abteilung fiir Griinraum und Gewisser, Referat Griin- und
Freiraumplanung unter Berlicksichtigung der Freiraumplanerischen Standards, der Grazer
Baumschutzverordnung und des Griinen Netzes Graz auf die angefiihrten Mindestqualititen

hingewiesen, welche jedenfalls fiir eine beabsichtigte Projektentwicklung fachlich heranzuziehen
sind.

1. Freiraumplanerische Empfehlungen:

1.1. Erhaltenswerter Baumbestand

Grundsitzlich stellen Bdume einen hohen Wert fiir ein Wohnumfeld dar. Sie sorgen fiir ein
angenehmes Stadtklima und bieten dariber hinaus viele visuelle Barrieren z.B. zu lirmenden
StraRen. Bei der Realisierung von Bauvorhaben sind Bestandsbdume daher soweit wie méglich
aufgrund des bereits Genannten zu schiitzen und zu erhalten.

In der Abbildung unten ist der Baumbestand im Planungsareal dargestellt. Prinzipiell ist auf die
bestehenden Baume Riicksicht zu nehmen. Bei einer Entfernung eines erhaltenswerten Baumes muss
stadtebaulich schlissig nachvollziehbar sein, weshalb die Bebauung gegeniiber dem Baumstandort
vorgezogen wurde,

Fiir alle erhaltenswerte Baume und Baumgruppen gilt die GNORM L1121 — Schutz von Gehélzen und
Vegetationsflichen bei BaumaRnahmen, demnach ist der Wurzelraum eines bestehenden Baumes im
Bereich der von der Kronentraufe eingeschlossenen Fliche zuziiglich einem 1,5 m Radius zu schiitzen.
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1.2. Baumpflanzungen

Bei Baumpflanzungen sind vor allem die Abstédnde zum aufgehenden Mauerwerk bzw. zu
Auskragungen (z.B. Balkone)} zu beachten. Daher gelten in Abhdngigkeit von den jeweiligen
BaumgroRen folgende Mindestabstande entsprechend den Freiraumplanerischen Standards:

Grundsatzlicher Pflanzabstand zu Biiro- und Wohnraumfenster:
- GroBkronige Baume (1. Ordnung): mind. 9,0 m

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

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

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

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

im Falle von straRenraumwirksamen mittel- bis groRkronigen Bdumen (z.B. Allee} kénnen die
Abstinde auf 4,5 — 6,0 m reduziert werden.

Je fiinf oberirdischer Pkw-Stellpldtze ist mindestens ein Laubbaum in Verbindung mit den Stellflachen
zu pflanzen {Baumscheib hat der GréRe 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 m?) mitgedacht werden und dieser grundsatzlich
einbauten- und leitungsfrei sein. '

Biaume sind als Laubbdume Solitdrhochstamm in Baumschulqualitit mit einem Mindeststamm-
umfang von 18|20 cm, gemessen in 1,0 m Héhe, 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 AuRBenanlagenplan darzustellen. Die vom Bauvorhaben
betroffenen Baume, welche gefillt werden miissen sind ersichtlich zu machen (rot) und geplante
Ersatzpflanzungen (griin) darzustellen.

1.3. Baumpflanzungen im StraBenraum

Bei Umsetzung des Projektes ist in jedem Fall der StraRenraum mitzudenken und im Bereich des neu
zu errichtenden Gebiudes sind anstelle der vorgelagerten Parkpldtze Baumpflanzungen zu
evaluieren, dies gilt auch fiir die gegeniiberliegenden StraRenseiten. Diese MaBnahmen
rhythmisieren den StraRenraum und reduzieren psychologisch das Lirmempfinden durch die
optische Trennung zwischen Lirmquelle Verkehr und anliegenden Nutzungen. Baumpflanzungen in
diesem Bereich markieren dariiber hinaus sozusagen den Beginn des langfristigen Vorhabens die
StraRenrdume sukzessive zu begriinen.

1.4. Oberflichenwdsser
Die Entwisserung hat innerhalb der Bauplatzgrenzen zu erfolgen. Fur die Oberflaichenentwésserung .
sollen innovative Lésungen angedacht werden, die in einem Freiraumsystem integrierbar sind.

1.5. Tiefgaragenbegriinung

Die Mindestiiberdeckungen fiir eine intensive Begriinung der unterbauten Flachen sind einzuhalten -
die Vegetationsschicht hat mind. 1,00 m zu betragen, bei der Pflanzung von mittelkronigen Baumen
mit einem Radius von 2,50 m und groBkronigen Bdumen allenfalis mind.

1,5 m. Dabei ist bei klein- bis mittelkronigen Bdumen ein Wurzelraumvolumen von mindestens

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

Bereichsweise lassen sich im StraRenraum oder am Grundstiick keine klimawirksamen Begriinungen
umsetzen, daher sollte bereichsweise mit Fassadenbegriinung gearbeitet werden.

Im Falle einer Fassadenbegriinung sollen mindestens 30% der Wandflachen fensterloser Fassaden
oder Fassenteile flachig (Selbstklimmer) oder linear (Geristklimmer) mit einem bodengebundenen
System begriint und dauerhaft erhalten werden. Der dafiir erforderliche Pflanzstreifen soll netto 0,30
m nicht unterschreiten und soll bis in 1,00 m Tiefe einbautenfrei zu halten sein.

1.7. Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10° sind ab einer Flache von 50,0 m? zu begriinen. Die
Hohe der Vegetationsschicht ist mit mind. 8,0 cm (Vegetationsschicht mit Drainfunktion) zu
gewahrleisten. 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 Entwisserung gewahrleisten,

Die Dachbegriinungen flieRen mit folgendem Versiegelungsgrad in die Berechnung der Flichenbilanz
ein:

- Begriinte Dachflachen {ohne Einbauten, Lichtkuppeln, Attiken u. 4.} mit einer Stérke der
Vegetationsschicht von 8 bis 15 cm sind zu 60 % als versiegeit zu betrachten.

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

- Begriinte Dachfldachen (ohne Einbauten, Lichtkuppeln, Attiken u. 4.) mit einer Stirke der
Vegetationsschicht von 30 bis 50 ¢m sind zu 20 % als versiegelt zu betrachten.

Die Dachfldchenbegriinung ist als MaRnahme zur Verbesserung der Durchgriinung anzusehen und ist
sowohl auf Grund des Siedlungsbildes und der Dadmpfung des Wirmeinseleffektes in Bereichen mit
verdichteter Bebauungsstruktur von grofler Bedeutung.

Baumbestand

Der erhaltenswerte Baumbestand des zukiinftigen Planungsareals wurde von der A10/5 erfasst und
beurteilt und dient als Basis fiir weitere Planungen.

Fir alle erhaltenswerte Baume und Baumgruppen gilt die Grazer Baumschutzverordnung und die
ONORM L1121 - Schutz von Gehélzen und Vegetationsflichen bei BaumaRnahmen, demnach ist der
Wurzelraum eines bestehenden Baumes im Bereich der von der Kronentraufe eingeschlossenen
Fldache zuziiglich einem 1,5m Radius zu schiitzen.

Erhaltenswerter Baumbestand:
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Beurteilung des
Baumbestandes durch
die A 10/5 — Abteilung

*f:: SN : ": 4 fiir Griinraum und
e " Bl B Gewisser
§ erhaltenswert BT Erhaltenswerter

‘ ; ¥ g Ty "N Baumbestand

Im Sinne der Baulanddurchgriinung und der Schaffung von adiquaten, der stadtischen Lage
angemessenen und begriinten Freirdume ist bei Neu- und Zubauten je angefangener 150 m?2
unbebauter Bauplatzfldche ein groRkroniger Laubbaum zu pflanzen. Bei Erhalt von Bestandsbiumen
kann die Anzahl der Neupflanzungen um die Anzahl der erhaltenen Bestandsbiume reduziert
werden.

Die Freiraumgestaltung nimmt Bezug auf die Zielsetzung einer méglichst geringen Versiegelung und
des Erhalts einer mdglichst groRen Fliche an gewachsenem Boden. Die Innenbereiche der Anlage
{Innenhof} werden fur allgemeine Griinanlagen und fiir Kleinkinderspielflichen genutzt werden.
Freiflachen sind, sofern sie nicht der ErschlieRung (FuRwege, Notzufahrten) etc. dienen, grundsitzlich
als Griinflchen 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. Baumachsabstinde so
gewdhlt werden, dass eine ausreichende Entwicklungsfihigkeit der Baumkronen moglich ist. Bei
sdmtlichen Pflanzungen sollte in Abstimmung mit der zustindigen Fachabteilung — Abteilung fiir
Grinraum und Gewdsser immer hitzeresistente Sorten bevorzugt werden.

Die Standsicherheit von Bdumen auf Tiefgaragen kann nur bei einer ausreichenden Dimension der
Vegetationstragschicht (mind. 1,50 m) gewihrleistet werden. Diese ist auf die jeweilige Baumart und
die dortigen Verhiitnisse individuell abzustimmen. Die Tiefgaragen in Freibereichen sind mit
mindestens 0,70 m Héhe (ausgenommen Wege) zu iiberdecken.

GemaR dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept § 26 (26) sollen zumindest 30 % eines Okologisch
wirksamen Mindestanteils an gewachsenem Boden (Regenwasserversickerung) der jeweils
zugeordneten Hoffldche erhalten werden. Aufgrund der geringen GrundstiicksgréRe ist davon die
Liegenschaft ,Lazarettgasse 35" (Gst.Nr.: 169 u. 170 KG Gries) ausgenommen.

Zusétzlich sind Geldndemodellierungen bis max. 0,50 m zulissig.

Im Bauverfahren ist ein AuBenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur Freiflichengestaltung (§ 41
Abs.2 Zif.8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und Freiflichen) nachvollziehbar zu
machen. Im AuRenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei- und Griinflichengestaltung
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darzustellen: Bebaute Fliche, befestigte Fliche, versiegelte Flachen, gewachsener Boden, unterbaute
Flache, Spielflichen und Ersichtlichmachung der Leitungsfiihrung, Eine Kontrolle der im
Bebauungsplan eingetragenen und festgelegten Griin- und Freiflichengestaltung ist im
Baubewilligungsverfahren nur mit einem AuBenanlagenplan maglich. Dieser Plan ist der Abteilung fiir
Griinraum und Gewasser im Zuge des Bauverfahrens vorzulegen und von dieser zu priifen und
freigeben zu fassen.

Zu § 9 Bestehende Gebdude
Bei bestehenden, bewilligten Gebauden auRerhalb der zur Bebauung bestimmten Flachen sind
Umbauten und Instandhaltungsarbeiten zuldssig, nicht jedoch Zubauten.

Davon ausgenommen ist der Bauplatz B, genauer gesagt das L-férmige Gebaude in der Lazarettgasse
37 a. Beim L-férmigen Baukdrper ist eine Aufklappung des Daches im Inneneck Richtung Norden bzw.
Westen zuldssig (gemaR Skizze im Erlduterungsbericht). Der Dachfirst und die dstlichen bzw.
stdlichen Dachflichen zum Grundstiick 165/6 KG Gries sind unveriandert zu erhalten. Im
Dachrandbereich ist ein ca. 2,00 m Bereich (beidseitig) unverandert zu erhalten. Die restlichen
Gebadude im Innenhof des Bauplatzes B (gemal Skizze im Erlduterungsbericht — die
durchgestrichenen Gebiude) sind abzubrechen. Der Innenhof ist zu begriinen. Offnungen an den
Grundgrenzen sind nicht zuldssig.

Ziel des Bebauungsplans ist die Hofentkernung, die zukiinftige Hoffreihaltung und die Sicherung der
Qualitdt von Innenhofen als ruhige, gut begriinte Raume.
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Lufthild mit Kataster {2019): Auszug aus den GeoDaten-Graz. Skizze zum Bauplatz B
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Zu & 10 Sonstiges

Daim § 5 (3) die Geschosshéhe der Erdgeschosszanen mindestens 3,90 m jedoch maximal 5,00 m
betragen kénnen, muss dahingehend auch die Oberkante fiir Werbeanlagen angepasst werden,
deshalb ist die Errichtung von Werbeanlagen max. bis zur Oberkante von 7,00 m zuldssig.

Im Raumlichen Leitbild sind fiir Werbeanlagen Ausnahmen festgelegt worden. Diese kommen hier zur
Anwendung. In Abstimmung auf die jeweilige Fassadengliederung kann die Héhenbeschrinkung fir
Standortwerbung an der Fassade geringfiigig iiberschritten werden. Des Weiteren kommt es durch
die Festlegungen zu einer deutlichen Verbesserung im Ortsbild.

Die Festlegung zu den Einfriedungen {nicht blickdicht, Hshe maximal 1,50 m) soll hohe, den Ausblick
einengende Situationen vermeiden und damit eine visuelle Offenheit in Zusammenhang mit den
raumlichen Wirkungen sichern. Sofern dies der besondere Verwendungszweck eines Gebiudes oder
Gebdudeteils im dffentlichen Interesse erfordert (z.B. Schule) sind héhere Einfriedungen zulissig.
Millsammelstellen sind in das Hauptgebiude zu integrieren, um einer kleinteiligen und
unkontrollierten Verbauung der Innenhéfe entgegenzuwirken da ein Ziel dieses Bebauungsplans die
Hofentkernung und die Hoffreihaltung ist. Fiir das Grundstiick 165/6 KG Gries sind Miillsammelstellen
innerhalb der Baufluchtlinien und Baugrenzlinien zu integrieren.

7. ALLGEMEINES
(siche dazu § 1 der VO)

* Der 05.40.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung
samt Planzeichenerkldrung und dem Erlduterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im
Mafstab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

® Der Plan ist als dreifdrbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stidtebaulichen Festlegungen in roter
Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griiner Farbe dargestellt sind.

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

Die Verstdndigung der Einwenderlnnen erfolgt tiber Benachrichtigung mit entsprechender
Erlduterung und Begriindung.

Fiir den Gemeinderat:

(Dipl. Ing. Bernhard Inninger)

felektronisch unterschrieben)
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