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Lazarettgasse - Idlhofgasse"

V. Bez., KG Gries

Graz, 25.04.2024

2. Auflage des Entwurfes

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Die Grundeigentimer der Liegenschaft Grundstiick Nr. 607 und 606/1, KG Gries haben um
Erstellung eines Bebauungsplanes angesucht.

Das Planungsgebiet umfasst das Geviert Josef-Huber-Gasse - Kindermanngasse -
Lazarettgasse - Idlhofgasse und weist gesamt eine GréRe von ca. 22.330 m? auf.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan ist das Planungsgebiet als ,,Nutzungsiiberlagerung Kernge-
biet mit allgemeinem Wohngebiet und Einkaufszentrenausschluss” mit einem Bebauungs-
dichtewert von 0,8 bis 2,5 im Siiden und einem Bebauungsdichtewert von 0,8 bis 2,0 im Nor-
den ausgewiesen.

GemaR Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) zum 4.0 Flachenwidmungsplan
ist die Erstellung eines Bebauungsplanes in geschlossenen Siedlungsbereichen mit In-
nenhofen und Vorgarten (gemaR 4.0 STEK § 26, Abs. 26) erforderlich.

Laut Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes i.d.g.F. liegt das Planungsareal im
innerstadtischen Wohn- und Mischgebiet: ,Wohnen hoher Dichte / Zentrum®.

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan durch das
Stadtplanungsamt erstellt.
Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung im
gegenstandlichen Bereich.

Zum Zeitpunkt der Bebauungsplanerstellung liegen Bauinteressen auf den Liegenschaft Laza-
rettgasse 24 (Grundstiicke Nr. 607 und 606/1) und IdIhofgasse 101 vor.

Es liegen flr die Erarbeitung des Bebauungsplanes folgende Stellungnahmen vor:
Stellungnahme A10/8 - Abteilung fiir Verkehrsplanung vom 29.04.2021
Stellungnahme der Altstadtsachverstandigenkommission vom 02.10.2020
Stellungnahme der Abteilung Griinraum- und Gewasser vom 13.12.2023



2. Verfahren

AUFLAGE, 1. ENTWURF
Der Ausschuss fur Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 19. Mai 2021
uber die Auflage des ersten 05.39.0 Bebauungsplan Entwurfes informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemall § 40 Abs 6 Z 1. StROG
2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 2. Juni 2021.

Die grundbiicherlichen Eigentlimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden an-
gehort und der Bebauungsplan iber 9 Wochen, in der Zeit vom 3. Juni 2021 bis zum 5. August
2021 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).
Eine offentliche Informationsveranstaltung wurde am 22. Juni 2021 unter Berlicksichti-
gung der geltenden Covid-19 Bestimmungen durchgefiihrt.

Waéhrend der Auflagefrist langten 39 Einwendungen im Stadtplanungsamt ein.

Mit interessierten Bilirger:innen wurde zu Fragen der weiteren Entwicklung des Planungsge-
bietes ein offener Dialogprozess mit Veranstaltungen am 2. Mai 2023 und 13. Dezember 2023
durchgefiihrt. Die Ergebnisse und Ideen sind in den zweiten Entwurf eingeflossen.

AUFLAGE, 2. ENTWURF

Der Ausschuss fiir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wird in der Sitzung am 24. April
2024 Uber die beabsichtigte Auflage des zweiten Entwurfes des 05.39.0 Bebauungsplanes in-
formiert.

Die grundbiicherlichen Eigentiimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wer-
den nunmehr neuerlich angehdrt und der zweite Bebauungsplan-Entwurf Giber 9 Wochen, in
der Zeit vom Donnerstag dem 9. Mai 2024 bis zum Donnerstag dem 11. Juli 2024 zur allge-
meinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemal § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Eine offentliche Informationsveranstaltung ist innerhalb des Auflagezeitraums vorgesehen.
Zudem werden alle Personen, welche Einwendungen zum ersten Bebauungsplan-Entwurf
eingebracht haben, schriftlich von der neuerlichen Auflage des zweiten Entwurfes verstan-
digt.

Aufgrund der, wahrend der ersten Auflagefrist eingegangenen Einwendungen und den Er-

kenntnissen aus dem Dialogprozess wurde der 05.39.0 Bebauungsplan-Entwurf in folgen-
den Punkten abgedndert:

VERORDNUNG: (Textliche Anderungen sind durchgestrichen bzw. neue Texte unterstrichen)

§2 BEBAUUNGSWEISEN, NUTZUNGEN, VERWENDUNGSZWECK

(1) Fir das Planungsgebiet gilt:
Geschlossene Bebauungsweise
Flr die Bebauungimtnnenhofgiltbei-den Grundstiicke Nr.: 619/2,-620,-632und-633:
600/1, 600/2, 601, 602, 603, 604
Gekuppelte Bebauungsweise




§3 BAUFELDERPLATZE, BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE, ABSTANDE

(1) Es werden gemal der Plandarstellung 10 Baufelderptitze (Baufelderplitze A, B, C, D, E,
F, G, H, |, ])) festgelegt.

(2) BerDas,Baufeldplatz A“ umfasst die Grundstiicke 632 und 633 der KG Gries mit einer
Gesamtflache von ca. 740 m2.

(3) BerDas,Baufeldplatz B“ umfasst die Grundstiicke 630 und 631 der KG Gries mit einer
Gesamtflache von ca. 1.216 m2.

(4) DBerDas,Baufeldplatz C“ umfasst die Grundstilicke 628/1, 628/2 und 629 der KG Gries
mit einer Gesamtflache von ca. 1.013 m2.

(5) BerDas,Baufeldplatz D“ umfasst das Grundstiick 623, 624, 627/1, 627/2 der KG Gries
mit einer Gesamtfldche von ca. 489 1.235 m.

Da B = LT A a¥a G

(6) BerDas,Baufeldptatz E F“ umfasst die Grundstiicke 619/1, 619/2, 620, 621 und 622

623-und-624 der KG Gries mit einer Gesamtflache von ca. 1.187 m? -556-m%
4 Das Baufeld ,,F“ umfasst das Grundstiick 608 der KG Gries mit einer Gesamtflache von
426 m?.
(8) BerDas ,Baufeldptatz G“ umfasst das Grundstiick die-Grundsticke 619/1,-619/2,620;
621 und-622 607 der KG Gries mit einer Gesamtflache von ca. +387m? 1.230 m?2.

(10) BerDas ,Baufeldptatz FH” umfasst die Grundstiicke 602, 603, 604 der KG Gries mit ei-
ner Gesamtflache von ca. 462 m2.

(11) Das Baufeld ,1“ umfasst die Grundstiicke 600/1, 600/2, 600/3 und 601 mit einer Ge-
samtfliche von ca. 1.640 m?.

(12) bBer Das ,Baufeldptatz J“ umfasst die Grundstiicke 639/4, 640, 642/1, 642/2 der KG
Gries mit einer Gesamtflache von ca. 1.381 m?.

(13) Der Bebauungsgrad wird als Verhéltnis der Gberbauten Flache zur Baufeldplatzflache

definiert.
(14) Der Bebauungsgrad wird wie folgt festgelegt:

Baufeldptatz-A max. Bebauungsgrad: 0,35 8,40
Baufeldplatz B max. Bebauungsgrad: 0,35 8,45
Baufeldplatz C max. Bebauungsgrad: 0,37 8,45
Baufeldptatz D max. Bebauungsgrad: 0,40 8,68
Baufeldplatz E max. Bebauungsgrad: 0,34 8,40
Baufeldplatz F max. Bebauungsgrad: 0,57 6,50
Baufeldptatz G max. Bebauungsgrad: 0,46 8;45
Baufeldptatz H max. Bebauungsgrad: 0,45
Baufeldplatz | max. Bebauungsgrad: 0,35 8,68
Baufeld J max. Bebauungsgrad: 0,50

(15) Eine Uberschreitung der im giiltigen Flichenwidmungsplan und in der Bebauungs-
dichteverordnung festgesetzten Hochstwertes der Bebauungsdichte ist im Rahmen der
Festlegungen dieses Bebauungsplanes (Baufluchtlinien, Baugrenzlinien, Gebaudehohe,
Gesamthohe etc.) flir die Grundstiicke Nr. 613, 614, 610 und 605, 662,-603 und-604;
62742 zulassig.




(17)
(18)
§4

(2)
(3)

§5

(2)

(10)

Unter Einhaltung der Bauflucht- und Baugrenzlinien sind Unterschreitungen der bauge-
setzlichen Grenz- und Gebdudeabstinde zuldssig.

Pro Bauplatz ist maximal ein 1 Flugdach und 1 Nebengebdude im maximalen Gesamt-
ausmaR von 40 m? zul3ssig.

BAUGRENZLINIEN, BAUFLUCHTLINIEN

Uber die Baufluchtlinien hervortretende Erkerund Balkone sind nicht zul3ssig.

Erker Uiber der Baufluchtlinie sind orientiert zu Vorgarten bis zu einer maximalen Tiefe
von 0,5 m zuldssig.

GEBAUDEHOHEN, AUFBAUTEN UBER DER MAXIMALEN

GEBAUDEHOHE, DACHER

Bei Satteldichern ist eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Gesamthéhe bis
max. 2,5 m zulssig.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 10 ° sind zu begriinen. Dabei ist eine Sub-
strath6he von mindestens 15 48 cm vorzusehen. Fiir maximal 1/3 der Dachflache kann
eine Ausnahme, beispielsweise fiir die Errichtung von technischen Aufbauten oder
Dachterrassen, erteilt werden.

§ 6 FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

(8)

(9)
§7
(1)
(2)

(3)

(4)

Bei der Farbgestaltung der Fassaden darf ein Hellbezugswert von 30 nicht unter-
schritten und ein Hellbezugswert von 85 nicht Uberschritten werden.

Bei Neu- und Zubauten sind grol¥flachige Glasfassaden und groRflachige reflektie-
rende Metallfassaden unzuldssig.

PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE
Die Neuerrichtung von PKW-Abstellplatzen ist sind-ausschlieflich in Tiefgaragen zu-e+

richten-zulassig.
| P Steltols _5.89.(4) des Strak B

Die Errichtung von PKW-Stellpldtzen gemal der Verpflichtung laut § 89 (4) Stmk. Bau-
gesetz gilt ab einer BauplatzgréRe von 1.200 m2. Unter 1.200 m? BauplatzgréRe sind
nur Tiefgaragen zuldssig, welche bauplatziibergreifend erschlossen werden.

Fur die Grundstiicke Nr. 606/2 und 618 gilt: Die Errichtung einer Quartiersgarage im
Ausmal’ von max. 90 Stellpldtzen mit zugehdrigen Stiegenhaus- und Liftbauwerk ist zu-

|assig.
Tiefgaragenrampen sind liberwiegend in das Gebaude zu integrieren und einzuhausen.

Ausgenommen davon sind die Grundstiicke 606/2 und 618.

§ 8 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG

(2)

Im Bauverfahren muss der Nachweis der Bodenversiegelung in Anwendung und Erfil-
lung der Verordnung des Griinflachenfaktors der Stadt Graz erbracht werden.

Pflanzungen, Baume
(12) Eine Unterbauung der im Plan eingetragenen Baumgruppe ist unzuldssig.

Sonstiges

(17) Mindestens 30 % der jeweils zugeordneten Hofflache darf nicht unterbaut werden und

ist als gewachsener Boden zu erhalten.




PLANWERK:
- Die Hofbebauung in Form einer Spange entfallt.

- Entlang der Idlhofgasse riickt die zukiinftige Bebauung zugunsten einer begriinten Vor-
gartenzone um 6 m ab.

- Anderungen der Gebiudehéhen und Gesamthdhen
- Die Baufeldgrenzen wurden aufgrund gedanderter Eigentumsverhaltnisse aktualisiert.

- Festlegung zweier neuer Bauplatze: Gst.Nr. 608 = Baufeld F und Gst.Nr. 600/1, 600/2,
600/3 und 601 = Baufeld |

- Zonen mit erhaltenswerten Baumgruppen wurden durch eine Schraffur im Plan darge-
stellt.

3. Das Planungsgebiet

Das Planungsgebiet entspricht dem von den StralRen "Josef-Huber-Gasse - Kindermanngasse
Lazarettgasse - Idlhofgasse" begrenzte Geviert und weist gemaR Katasterstand eine Gesamt-
flache von ca. 22.330 m? brutto auf.

m e | ST T . Luitbild 1(2015) mit
RS - - P e I fa / | Kataster:
i s - Y sattanT U ! | Auszug aus den Geo-
1 i I | '3 . P : ; 4

Daten-Graz.

Grundstiicke nach
grundbiicherlichen
Eigentlimer:innen im
" Planungsgebiet farb-
lich differenziert dar-
gestellt.



Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

o 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

,»ZENTRUM / WOHNEN: Innerstadtisches Wohn- und Mischgebiet “

Auszug aus dem 4.0
4 Stadtentwicklungs-
¢ konzept (idgF)

Die schwarze Umran-
dung kennzeichnet
das Planungsgebiet

=
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Fur ZENTRUM / WOHNEN: Innerstadtisches Wohn- und Mischgebiet sind folgende Zielset-
zungen im 4.0 STEK verankert:

Gebiete mit bereits (berwiegend bebauten, stadtebaulich homogen strukturierte Gebiete
mit geringen Bestandsdichten und kleinteiliger Parzellierung. Angestrebt werden:

(1) Durchmischung der Wohn- mit vertraglicher Biiro-, Betriebs-, und Geschaftsnutzung.
(2) Sicherung der Wohnfunktion und Erhaltung bzw. Verbesserung eines entsprechenden
Wohnumfeldes.

(3) Nutzung rechtlicher Méglichkeiten (z.B. Larmschutzverordnung, Malnahmen der Ge-
werbeordnung) zur Reduzierung der nachteiligen Auswirkungen von Betrieben auf das
Wohnumfeld.

(4) Sicherung der Qualitdt von Innenhofen (siehe §26 Abs 26).

(5) Erhaltung und Weiterentwicklung des Griinbestandes.

(6) Sicherung bzw. Wiedererrichtung von Vorgarten.

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

(8) Herstellung einer ausreichend grof3en, allen Bewohner:innen zuganglichen Grinflache
bei Neubauten.

(9) Beschrankung der Bodenversiegelung.

§ 26 gem. 4.02 STEK (seit 22.03.2018 rechtswirksam)
BAULANDDURCHGRUNUNG
(21) Durchgriinung des Stadtgebietes insbesondere durch:
e Begriinung von Larmschutzwanden und Stitzmauern
e Intensive Begriinung von Tiefgaragen
Die oberste Decke von nicht Gberbauten Tiefgaragen und anderen nicht (iberbauten



unterirdischen Rdumlichkeiten ist niveaugleich mit dem angrenzenden Gelande mit
einer Vegetationstragschicht von mindestens 70 cm zu Gberdecken und géartnerisch
zu gestalten. Abminderungen sind punktuell bzw. bei fehlender technischer Mach-
barkeit zuldssig.

(22) Erhalt des Grundwasserhaushaltes insbesondere durch

e Erhalt eines Mindestanteils an unversiegeltem und nicht unterbautem Boden von

10% pro Bauplatz. Begriindete Ausnahmen sind unter Einholung eines stadtebauli-
chen Gutachtens zulassig.

Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,,REPRO“ (Deckplan 1):
Vorrangzone fir Siedlungsentwicklung gemaR REPRO § 5 (3)

Verkehr (Deckplan 3):

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

Die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist als sehr gut anzusehen.
Planungsgebiet liegt im 1000 m Einzugsbereich des Knotens Don Bosco,

des Graz-Koflacher Bahnhof und im nordlichen Bereich des Hauptbahnhofes.

Auszug aus dem Deck-
plan 3 zum 4.0 Stadt-
entwicklungskonzept
(idgF):.

Die schwarze Umran-
dung kennzeichnet das
Planungsgebiet

1.0 Rdumliches Leitbild (Beschluss):
Bereichstyp ,,Blockrandbebauung” innerhalb des Teilraumes 3: Murvorstadt Lend - Gries

Bebauungsweise: geschlossen

Lage zur Strafle: strafienraumbildend, strafsenbegleitend

Begriinung, Einfriedung,..: Begriinung der Voorgdrten und Innenhdfe

Funktionsdurchmischung: im Bebauungsplan festlegen

Parkierungsformen: Tiefgarage (im Neubaufall), keine Abstellfldchen fiir Kraft-
fahrzeuge in Innenhéfen und Vorgdérten

Sonstige Festlegungen: Ausschluss von strafSenseitigen offenen ErschliefSungen .

Ausschluss von strafSenbegleitenden Ldrmschutzwdénden



Auszug aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild -
Bereichstypenplan
Die schwarze Umran-
dung kennzeichnet
das Planungsgebiet

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:
Aktuelles Versorgungsgebiet Fernwarme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet (2017 bis
ca. 2025)

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

GemalR 4.0 Flachenwidmungsplan (seit 22.03.2018 rechtskraftig) liegt das Planungsge-
biet in der ,,Nutzungsiiberlagerung Kerngebiet mit allgemeinen Wohngebiet und Ein-
kaufszentrenausschluss” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,8 bis 2,5 im Siiden und
einem Bebauungsdichtewert von 0,8 bis 2,0 im Norden.

AT A Ay 174 ) /AP Auszug aus dem
; w 7, /i y V77 i o 4.0 Flachenwid-
; 5 _ 3 LT ) : mungsplan.

Die schwarze
Umrandung be-
zeichnet den
Bauplatz




§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

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

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

Gebietsbezeichnung Planungsrichtwert
Lt. StROG 2010 dB LA, eq
Tag Abend Nacht
Kerngebiete 60 55 50
Allgemeine Wohngebiete 55 50 45

Deckplane zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

Deckplan 1- Baulandzonierung:

Bebauungsplanpflicht zum Schutz und zur Revitalisierung von Innenhéfen und Vorgarten
in geschlossenen Siedlungsbereichen § 26 Abs 26 der Verordnung zum 4.0
Stadtentwicklungskonzept.

Innenhéfe und Vorgarten:

- Pflicht zur Erstellung von Bebauungsplanen fiir Bereiche mit bestehender oder ange-
strebter Blockrandbebauung.

- Sicherung der Qualitdt von Innenhdofen als ruhige, gut begriinte Rdume, gegebenen-
falls Entsiegelung und Reduktion konflikttrachtiger Nutzungen.

- Fernhalten des ruhenden motorisierten Verkehrs von der Oberflache.

- Uberschittung von Tiefgaragen und anderen unterirdischen Einbauten mit einer éko-
logisch wirksamen Vegetationstragschicht.

- Erhalt eines 6kologisch wirksamen Mindestanteils an gewachsenem Boden (Regenwasser-
versickerung). Es sind zumindest 30 % der jeweils zugeordneten Hofflache anzustreben.

ﬂ'i ;. g N L= Auszug aus dem
2 o T ; ﬁﬁ“ﬂﬂm/' s Deckplan 1 zum 4.0
Flachenwidmungs-
plan.

Die schwarze Um-
randung bezeichnet
das Planungsgebiet
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Deckplan 2 - Beschrankungszonen fiir die Raumheizung gem. § 30(7) StROG 2010 idF

LGBI Nr 140/2014 iVm § 10 Abs 2 und 3 der VO zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

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

Diese Brennstoffe konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fiir die
Staubemission von héchstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird.
Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Karten zum 4.0 Flichenwidmungsplan:

Gemeindeabwasserplan (Karte 1): im kommunalen Entsorgungsbereich

Verkehrslarmkataster (Karte 2A):

StraRenverkehrslarm
B8 L Aeq  indB(Nachy)

] 30-35

s i 35-39
(=) 3944

=5 42.49

L —_— 7| [ 4954
3«: ; | 54.59
"-1_-!,"‘ = 59-64

\ g'-n-f = 6459
! ‘,.-; — §3-74
3 [ 74-79
= 79-80

Stadtklimaanalyse:
Klimatische Besonderheiten:
,Warmeinselbereich mit dichter Bebauung, nachts Murtalabwind”
Planerische Empfehlungen: ,StraBen und Hofe begriinen, Parks als Auflockerung, Fla-
chenentsiegelung durchfiihren”

Auszug aus der
Karte: Klima — Pla-
nungshinweise, die
schwarze Umran-
dung bezeichnet
das Planungsgebiet
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Verordnungen und gesetzliche Bindungen:
Grazer Baumschutzverordnung
Grundwasserschongebiet 1
Altstadtschutzzone 3 entlang der Josef-Huber-Gasse und der Kindermanngasse

e Situierung und Umgebung

Das Planungsgebiet liegt im Westen von Graz, im Bezirk Gries und umfasst das Gesamtge-
vierts innerhalb der Josef-Huber-Gasse, der Kindermanngasse, der Lazarettgasse und der
Idlhofgasse.

Luftbild 1 (2022)
Auszug aus dem
Geodaten-Graz
@Stadtvermes-
sung Graz

Die rot punk-
tierte Umran-
dung markiert
das Bebauungs-
plangebiet.

Das Geviert weist neben einer historischen Blockrandstruktur, zwei Hochhausern, vor-
stadtische StraBenrandbebauung, grolvolumige Wohnbauten aus dem 60er Jahren eine
kleinteilige, gewerblich entwickelte Innenhofbebauung auf.

Entlang der Josef-Huber-Gasse und der Kindermanngasse befindet sich eine geschlossene
historische Blockrandbebauung mit abschnittsweise einheitlichen Traufenlinien und 4 ho-
hen Altbaugeschossen. Im Eckbereich , Josef-Huber-Gasse 9 - Kindermanngasse” wird die
Bebauung durch eine flachig bebaute Parzelle mit niedrigen Gebauden unterbrochen.

Entlang der Idlhofgasse wird die Struktur heterogener und wechselt in vorstadtische Stra-
Renrandbebauung von geringer und mittlerer Hohe und groRvolumiger Bebauung durch
zwei 6 und 9-geschossigen Wohnhauser. Hofseitig der Idlhofgasse entwickelten sich teils
kleinteilige Hofbebauungen, welche aus gewerblichen Strukturen hervorgingen.
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Der sudliche Abschluss zum Girtelturm hin wird durch ein groRvolumiges 12-geschossi-
gen Hochhaus gebildet, welches mit seitlichen 6-geschossigen Gebaudeflanken an die ge-
schlossene Bebauung der Idlhofgasse und Lazarettgasse anbindet.

In der Lazarettgasse ist die stadtische, straBenbegleitende Bebauung in geschlossener Be-
bauungsweise nur fragmentarisch bei den Hausern 22, 30 und 32 vorhanden. Neben
kleinteiligen, vorstadtischen Hausern dominiert das groRvolumige Hochhaus ,Lazarett-
gasse 18“ mit 17-Geschossen das Orts- und Straf3enbild.

Luftbild 2 (2022) Schrag-
aufnahme
@Stadt Graz Stadtver-
messung

Blick in nordliche Rich-
. tung.

"W Dierot punktierte Um-
randung markiert das
Bebauungsplangebiet.

Kleinrdumige Umgebung:

Nordlich des Planungsgebietes:
Entlang der Josef-Huber-Gasse befindet sich eine gleichférmige griinderzeitliche Block-
randbebauung mit einheitlichen Traufenlinien und 4 Geschossen.

Sudlich des Planungsgebietes:

Entlang der siidlichen Lazarettgasse befindet sich eine straRenbegleitende Bebauung mit
liber weite Abschnitte 3-geschossiger Bebauung mit Satteldach. Die Hohen variieren dabei
stark von 1 bis max. 7 Geschossen. Eine Baullicke liegt im Eckbereich zur Lissagasse.

Ostlich des Planungsgebietes:

Der 6stliche Abschnitt der Kindermanngasse weist eine griinderzeitliche Blockrandbebau-
ung mit 4 historischen Geschossen bzw. bei einem neuzeitlichen Gebdaude 5 Geschosse
mit Satteldachern auf.
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Westlich des Planungsgebietes:

Auf der westlichen Seite der Idlhofgasse befindet sich neben einer heterogenen Bebau-
ung mit Gberhdhter Eckbebauung im Bereich Josef-Huber-Gasse, eine straRenbegleitende
vorstadtischer Bebauung mit 3 Geschossen und Satteldach und eine zuriickspringende 8-
geschossigen Wohnanlage als Endglied der Bebauung der Idlhofgasse im Siiden. Eine
Stichstrale als Zufahrt zum JUFA-Hotel und zur Kletterhalle (City Adventure Center) un-
terbricht ungefahr in der Mitte diesen StraRenabschnitt.

Foto 1: Josef-Huber-Gasse: Blick Richtung Westen Foto 2: Ecke Josef-Huber-Gasse mit Idlhofgasse: Blick
Richtung Stiden

Foto 3: IdIhofgasse 87, 89, 95, 101: Foto 4: IdIhofgasse 107, 111, 117:
Rlick Richtune Siiden Blick Richtung Siiden

Foto 5: Lazarettgasse 26, 22 und 20a, im Hintergrund
Hochhaus Lazarettgasse 18
Blick Richtung Nordosten

Foto 6: Kindermanngasse 32, 34, 36 im Hintergrund
Hochhaus Lazarettgasse 18
Blick Richtung Stiden

e Topographie
Das Bebauungsplangebiet ist im Wesentlichen als ,,annahernd eben” zu bezeichnen.
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e Griinraum und Baumbestand
Das Bebauungsplangebiet weist im Innenhof im Bereich zur Kindermanngasse und teil-
weise zur Josef-Huber-Gasse einen bemerkenswerten Baumbestand auf.
Die A10-5 Abteilung Griinraum- und Gewasser gab ab 13.12.2023 folgende Stellung-
nahme zum Baumbestand ab:
,Eine von der A10-5 durchgefiihrte Ortbesichtigung zur Beurteilung der Erhaltungswiir-
digkeit der Bestandsbdume war nur unter eingeschrénkten Bedingungen méglich, da nur
einige wenige Grundstiicke des Planungsgebiets zugdnglich waren. Es konnte jedoch ein
GrofSteil des Baumbestandes — liber angrenzende Grundstiicke — eingesehen werden. Dies-
beziiglich wird festgehalten, dass sich auf den Grundstiicken Nr. 639/1, 639/2, 640, 641
und Nr. 639/9, 639/3, 599, und Nr. 625 zahlreiche Einzelbdume befinden, welche aus fach-
licher Sicht zwei geschlossene Baumgruppen darstellen (siehe Abb. 2). Wenngleich einige
dieser Einzelbdume bereits offensichtliche Schédden und eine abnehmende Vitalitéit aufwei-
sen, erfiillen diese Baumgruppen gesamtheitlich betrachtet zahlreiche wichtige Funktio-
nen und haben eine wesentliche Wirkung auf das ortliche Kleinklima. Diese Bdume unter-
liegen aufgrund ihres Stammumfanges zusdtzlich der Grazer Baumschutzverordnung und
sind — zusammengefasst - jedenfalls zu erhalten. Geschiitzte Einzelbdume, welche aufSer-
halb der zukiinftigen Baufelder stocken, sind zudem ebenfalls zu erhalten und gemdf3 den
Verordnungsvorgaben bestmdéglich zu schiitzen...”

' Auszug aus der Stellung-
nahme der A10-5 Abtei-
lung Griinraum- und Ge-
wasser:

" Abb. 2. Positionen der
zwei geschlossenen
Baumgruppen
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e Gebaudebestand
Das liberwiegende Bebauungsplangebiet ist bebaut. Im Bebauungsplangebiet befinden
sich folgende Bestdnde: (Hinweis: Hohenermittlung laut Luftbildauswertung der Stadtver-
messung, Gebdudehohe gemessen strallenseitig — im ungefdhren Ausmafd!)

Josef-Huber-Gasse 21 / Idlhofgasse 79

4- geschossiges griinderzeitliches Eckgebdude mit Geschaftsnutzung im Erdgeschoss mit
Satteldach

Gebaudehohe: 15,4 m

Gesamthohe: 20,4 m

Josef-Huber-Gasse 19

4- geschossiges griinderzeitliches Wohngebaude mit Satteldach
Gebdudehohe: 15,5 m

Gesamthohe: 20,3 m

Josef-Huber-Gasse 17

4- geschossiges griinderzeitliches Wohngebaude mit Satteldach
Gebdudehohe: 15,5 m

Gesamthohe: 20,5 m

Josef-Huber-Gasse 15

4- geschossiges griinderzeitliches Wohngebaude mit Satteldach
Gebdudehohe: 15,5 m

Gesamthohe: 20,6 m

Josef-Huber-Gasse 13

4- geschossiges griinderzeitliches Wohngebaude mit Satteldach
Gebaudehohe: 15,3 m

Gesamthohe: 20,1 m

Josef-Huber-Gasse 11

3- geschossiges griinderzeitliches Wohngebdude mit Satteldach
Gebiaudehohe: 13,5 m

Gesamthohe: 19,2 m

Lazarettgasse 9 / Kindermanngasse

Komplex aus 1-geschossigen, flachigen Gebauden, teils Satteldach, teils Pultdach,
Nutzung als Moschee

Gebdudehohe: ca. 4,8 m

Kindermanngasse 32

4-geschossiges, grinderzeitliches Wohngebdude mit steilem Mansardendach und aufge-
setzten Satteldach, 3-geschossiges Hofgebdaude mit Satteldach

Gebdudehdhe: 19,0 m (Hohe Mansarde)

Gesamthohe: 24,5 m
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Kindermanngasse 34

4-geschossiges, grinderzeitliches Wohngebaude mit steilem Mansardendach und aufge-
setzten Satteldach,

Gebdudehohe: 18,9 m (Hohe Mansarde)

Gesamthohe: 24,6 m

Kindermanngasse 36

4-geschossiges, grinderzeitliches Wohngebdude mit steilem Mansardendach und aufge-
setzten Satteldach

Gebdudehohe: 19,0 m (Hohe Mansarde)

Gesamthohe: 24,7 m

Kindermanngasse 38

3-geschossiges, griinderzeitliches Wohngebaude mit Satteldach
Gebdudehohe: 13,0 m

Gesamthohe: 18,8 m

Lazarettgasse 18 / Kindermanngasse 40

17-geschossiges Wohnhochhaus mit 4-geschossigen Anbau
Gebaudehdhe Hochhaus: 49, 9 m

Gesamthohe Hochhaus: 52,3 m

Lazarettgasse 20a

Zwei 2-geschossige Gebdude mit Satteldach, gewerbliche Nutzung
Gebaudehohe: 8,4 m

Gesamthohe: 13,4 m

Lazarettgasse 22

4-geschossiges, grinderzeitliches Gebaude mit Satteldach
Gebaudehohe: 14,8 m

Gesamthohe: 18,9 m

Lazarettgasse 26

1-geschossiger Altbestand mit hohem Satteldach, Komplex aus 1-geschossigen Lagerge-

bduden, 3- 4-geschossiger Gebadudeteil mit Pultdach im Hof der Lange nach gekuppelt.

Altbestand: Gebdudehohe: 3,9 m Gekuppelter Hofteil: Gebdaudehéhe: 11,0 m
Gesamthohe: 10,3 m Gesamthohe: 13,4 m

Lazarettgasse 28a
2-geschossiges Hofgebdaude mit Pultdach, gekuppelt der Lange nach Richtung Norden
Gebdudehohe: 8,8 m

Lazarettgasse 30

3-geschossiges Gebaude mit Satteldach
Gebiaudehohe: 11,3 m

Gesamthohe: 15,4 m
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Lazarettgasse 32 / 34 — IdIhofgasse 123

12-geschossiges Wohnhochhaus mit zwei 6-geschossiges Wohngebaudeflanken
Wohnhochhaus: Gebdudehohe: 37,7 m

6-geschossige: Gebdudehbhe: 19 m

Idlhofgasse 121

3-geschossiges Wohnhaus mit Satteldach
Gebaudehbhe: 12 m

Gesamthohe: 16 m

IdIhofgasse 119

3-geschossiges Wohnhaus mit Satteldach
Gebaudehohe: 13,5 m

Gesamthohe: 16 m

IdIhofgasse 117
9-geschossiges Wohnhaus mit Flachdach
Gebaudehohe: 27,7 m

IdIhofgasse 111
6-geschossiges Wohnhaus mit flach geneigten Satteldach
Gebaudehohe: 19,9 m

IdIhofgasse 107 und 107a
1-geschossiges Geschaftsgebaude mit 2-geschossigen Hofgebaude, gekuppelt zu 105
Geschéaftsgebdude: Gebdudehdhe: 4,5 m

Hofgebaude: Gebaudehohe: 7,7m

IdIhofgasse 105
2-geschossiges Hofgebaude gekuppelt zu 107a und 1-geschossige Garage
Gebdudehohe: 6,6 m

IdIhofgasse 101

3-geschossiges Wohnhaus mit Satteldach
Gebaudehodhe: 9,4 m

Gesamthohe: 11,1 m

IdIhofgasse 97
2-geschossiges Hofgebdaude mit Satteldach

Gebdudehohe: 7,6 m
Gesamthohe: 13 m

IdIhofgasse 95
2-geschossiges Wohnhaus mit Satteldach

Gebaudehohe: 7,7 m
Gesamthohe: 12,6 m
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IdIhofgasse 89 und 91

2-geschossiges Gebdude mit verschieden geneigten Dachern
Gebaudehohe: 7,7 m

Gesamthohe: 9,4 m

IdIhofgasse 87 und 87a

3-geschossiges Gebdude mit Satteldach,

1-geschossiges Hofgebdaude mit gewerblicher Nutzung, gekuppelt Richtung Westen
Gebaudehohe: 11,4 m

Gesamthohe: 16,3 m

Idlhofgasse 83
Komplex aus niedrigen, 1-geschossigen Hallen mit gewerblicher Nutzung

Gebdudehohe: 3,8 m

IdIhofgasse 81
2-geschossiges Wohnhaus mit Satteldach

Gebaudehohe: 10,1 m
Gesamthohe: 14,24 m

Infrastruktur (welche Einrichtungen und in welcher Erreichbarkeit)

Der Bereich ist infrastrukturell gut erschlossen.

Ein Lebensmittelmarkt und eine Backerei befindet sich am Girtelturmplatz.
Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen sind im naheren Umfeld vorhanden bzw.
gut zu erreichen.

Schulen:

Volksschule Graz-Bertha v. Suttner, Lagergasse 41, ca. 800 m Entfernung
Volksschule Graz Andrd, Grenadiergasse 1, ca. 800 m Entfernung

Neue Mittelschule Graz-Albert Schweitzer, Grieskai 62, ca. 800 m Entfernung
BG / BRG Oeverseegasse, Oeverseeegasse 28, ca. 200 m Entfernung

Kindergarten / Kinderkrippe:

Stadtische Kinderkrippe Idlhofgasse, Idlhofgasse 74, ca. 150 m Entfernung

Kindergarten Kinderfreunde Josef-Huber-Gasse, Josef-Huber-Gasse 38a, ca. 300 m Ent-
fernung

Wiki Kindergarten Albert Schweitzer, Albert-Schweitzer-Gasse 36, ca. 500 m Entfernung

ErschlieBung/Verkehr (MIV, OV — Entfernung Haltestellen+Takt, Radwege)

Offentlicher Verkehr:

Das Bebauungsplangebiet ist sehr gut an das 6ffentliche Verkehrsnetz — Innerstadtische
Bedienqualitat (Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis Betriebs-
ende) angeschlossen:

Durch die Haltestellen ,Girtelturmplatz”, , Lissagasse” und , Elisabethinergasse” sind im
Nahbereich Anbindungen an die Buslinien 31 (Webling — Jakominiplatz — Uni-RESOWI) 32
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(Seiersberg — Jakominiplatz), 33 (Peter-Rosegger-StraRe — Jakominiplatz), 52 (Zentralfried-
hof — Hauptbahnhof) und die Buslinie 40 (Jakominiplatz — Gosting) gegeben.

Der Verkehrsknotenpunkt ,,Don Bosco” liegt ungefdahr 600 m in stidwestlicher Richtung
entfernt.

MIV (motorisierter Individualverkehr)

Das Bebauungsplangebiet ist allseitig an das stadtische StraBennetz angebunden.

Mit dem westlich gelegenen Eggenberger Giirtel und dem Lazarettgiirtel (BundesstralRe-B 67)
ist ein Anschluss an das hoherrangige Stralennetz gegeben.

Radverkehr / FuBwege

Eine Radroute verldauft entlang der Idlhofgasse.

Im Bereich des Lazarettgiirtels und des Eggenberger Giirtels besteht ein Anschluss an das
Radwegnetz mit einem Radweg bzw. Geh- und Radweg (Zweirichtungsradweg) welcher
vom sonstigen Kfz-Verkehr baulich getrennt, in beide Richtungen befahrbar ist.
Gehsteige sind entlang des Bebauungsplangebietes vorhanden.

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwdsser hat Gber das offentliche Kanalnetz zu erfolgen.
Oberflachenwdsser 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, Bioabfélle, Altpapier/Kartonagen, WeilRglas, Buntglas, Kunst-
stoffverpackungen, Metallverpackungen und Alttextilien) getrennt gesammelt.
Unabhangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung, Gewerbe-
nutzung) sind fiir die anfallenden Abféille entsprechend des Aufkommens ausreichend
grofle Sammelstellen (Millrdume, Millplatze) auf der Liegenschaft vorzusehen.

Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den Auf-
stellplatzen 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:
www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo

Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2 — 7, 10 der Verordnung)

Ziel im Gebietsbereich ist die stadtische, geschlossene Blockrandbebauung mit Entsiege-
lung und Begriinung des Innenhofes. Die abschnittsweise bereits vorhandene Blockrand-
bebauung soll komplettiert bzw. verstarkt werden.

Eine weitgehend geschlossene Bebauungsweise entlang der Idlhofgasse, Josef-Huber-
Gasse, Kindermanngasse und Lazarettgasse soll dabei zur Abschirmung der straBenseiti-
gen Larmimmissionen und zu einem ruhigen Innenhof flihren.
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Durch die Verlagerung der Baumassen an die Strafle und Abbruch von Altbestéanden sol-
len larmgeschitzte Griinflachen aktiviert werden.

Entlang der Idlhofgasse soll im Bereich der Hauser 87, 89, 95, 105 und 107 durch Abri-
cken der Bebauung eine Vorgartenzone mit Baumpflanzungen entstehen. Damit soll der
StralRenraum aufgewertet und fir die Bebauung — dhnlich wie in der Kindermanngasse -
auch entlang der Idlhofgasse ein begriintes Vorfeld geschaffen werden. Die Hohen ent-
lang der Idlhofgasse orientieren sich dabei anndhernd an die der Hauserzeile der Josef-
Huber-Gasse und ermoglichen eine 5-geschossige Bebauung mit einem Dachgeschoss
bzw. einem penthouseartigen Aufbau.

Die Baulticke im Eckbereich Josef-Huber-Gasse — Kindermanngasse kann gemaR den im
Bebauungsplan festgelegten Hohen durch einen 5-geschossigen Baukorper mit einem
Penthouse oder Dachgeschoss geschlossen werden.

Mit den festgelegten Hohenzonierungen wird zwischen den verschieden Bestandshéhen
der anzubauenden Feuermauern vermittelt.

Durch die Aufnahme der vorhandenen Gebaudeflucht in der Kindermanngasse entsteht
hier eine begriinte Vorgartenzone mit Baumen.

Die bestehende historische Griinderzeitbebauung entlang der Josef-Huber-Gasse und
Kindermanngasse kann als weitgehend abgeschlossen betrachtet werden. Die im Bebau-
ungsplan festgelegten Hohen entsprechen dabei anndhernd den Bestandshohen It. Luft-
bildauswertung der Stadtvermessung.

Einzig fir das Haus Kindermanngasse 38 wird eine Aufstockung ermdglicht.

Entlang der Lazarettgasse ermoglichen die festgelegten Maximalhohen 5 Geschosse

und nach einem straBenseitigen Riicksprung vom 2,5 m ein 6. Geschoss oder noch ein
Satteldach.

Die Gebaudetiefe von 15 m soll eine attraktive Nutzung im Erdgeschoss ermdglichen, wo-
bei bei kleineren Parzellen die Bebauung hofseitig als 1-geschossiger Sockel endet.

Das Ordnungsprinzip der Blockrandbebauung mit stralenraumbildender Bebauung und
weitgehend einheitlichen Traufenlinien mit ca. 5 Geschossen wurde im Bebauungsplan
konsequent als stadtebauliche Zielsetzung ebenso lber Liegenschaften mit Gebduden
sehr hoher Bestandsdichte, wie das 17-geschossige Hochhaus , Lazarettgasse 18, das 12-
geschossige Hochhaus ,Lazarettgasse 34“ und die Wohnhauser , Idlhofgasse 111 und
117“ gelegt. Eine dementsprechende Entwicklung wird jedoch aufgrund des weitaus ge-
ringeren ,,Baupotential” im Bebauungsplan als nicht realistisch gesehen.

Zu Bauplatze, Bebauungsdichte, Abstdande

Fir einzelne Liegenschaften mit Baupotential wurden unter Bericksichtigung der
Eigentumsverhaltnisse Baufelder mit einem Bebauungsgrad festgelegt.

Der Bebauungsgrad wird als Verhaltnis der Gberbauten Flache zur Baufeldflache de-
finiert, wobei die Gberbauten Flachen jene Teile eines Gebaudes sind, die sich bei
Projektion auf eine horizontale Ebene liber Erdgleiche befinden.

Bei Grundstlicken, die eine Bestandsbebauung aulRerhalb von Bauflucht- und Baugrenzli-
nien aufweist, wird der Bebauungsgrad in einem solchen Maximalausmal} festgelegt,
dass nur bei weitgehender Bestandsentfernung (Hoffreimachung), eine Neubebauung
moglich ist.

Die differenzierte Festlegung der Bebauungsgradwerte resultiert aus den unter-
schiedlichen BaufeldgréoRen und Baufeldzuschnitten bzw. den unterschiedlichen Be-
bauungsmoglichkeiten.
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Bebauungsdichte:

Flr einzelne, kleine Liegenschaften (Grundstiick Nr. 613, 614, 610 und 605 KG
Gries) wird im Rahmen des im Bebauungsplan festgelegten, baulichen Rahmens
eine Ubersceitung der Bebauungsdichte eréglicht.

|\ . S
) @ g

Luftbild 3 (2022) mit
Kataster- Auszug aus
dem Geodaten-Graz
@Stadtvermessung
Graz

Die punktierten Um-
randungen zeigen die
Liegenschaften mit
der Moglichkeit der
Bebauungsdichte-
liberschreitung im
Rahmen des festge-
legten baulichen Rah-
mens.

Damit soll eine gleichméaBige, urbane Bebauung mit anndhernd einheitlichen

Traufenlinien auch bei kleineren Liegenschaften erméglicht werden.

Begriindet kann der erhohte Bebauungsdichtewert durch den sparsamen Umgang mit den
vorhandenen Baulandressourcen, der sehr guten Qualitat der 6ffentlichen Verkehrser-
schlieBung und der guten infrastrukturellen ErschlieBung in fullldufiger Entfernung werden.

AR

Zusatzlich soll die Uberschreitungsmoglichkeit des Bebauungsdichtehdchstwerts bei
DachgeschofRausbauten in den Bestandsgebauden ermdglicht werden.

Unterschreitungen der Gebaude- bzw. Grenzabstdande sind, durch die Festle-
gung der Baugrenzlinien und Gebdude- bzw. Gesamthéhen entsprechend den
Bestimmungen des § 13 Stmk. BauG maglich.

Zu Gebdudehdhen, Aufbauten liber der maximalen Gebdudehdhe, Dacher, Raumhd&hen
Im Planwerk sind die jeweils maximal zuldssigen Gebdudehéhen (GH. max.) und die ma-
ximal zuldssigen Gesamthohen (Ges.H.max.) festgelegt. Fiir Stiegen- und Lifthauser, klei-
nere Dachaufbauten u. dgl. sind geringfiigige partielle Uberschreitungen der maximalen
Gebdudehdhen zuldssig.

Die festgelegten Maximalhdhen ermdoglichen entlang der IdIhofgasse und Lazarett-
gasse eine 5-geschossige Bebauung und nach einem straflenseitigen Riicksprung

von mind. 2,5 m ein Penthouse bzw. ein ausgebautes Dachgeschoss. Fiir die Hdu-

ser Idlhofgasse 119 und 121 wird aufgrund der geringen Parzellentiefe straRensei-

tig nur eine Aufstockung auf 4 Geschosse ermoglicht.
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Im Geviert sind Sattelddcher und auch Flachdadcher vorhanden. Im Bebauungsplan
werden daher Flachdacher, flachgeneigte Dacher oder Satteldacher mit einer Nei-
gung von 35° bis 41° erméglicht. Fiir Satteldicher ist eine Uberschreitung der First-
héhe bzw. Gesamthdhe bis zu max. 2,5 m zulassig.

Flachdacher und flach geneigte Dacher sind unter Bedachtnahme auf das Klein-
klima zu begriinen.

Unter Berlicksichtigung des Verkehrslarmkatasters und der Bestandsgebdude wurde die
Geschosshohe der Erdgeschosszonen in der Lazarettgasse mit mindestens 3,90 m festge-
legt, um eine belebte, nutzungsneutrale (flexible) Erdgeschosszone mit beispielsweise
Blro- oder Gewerbenutzungen (Cafés, Lokale, Backereien, auch Gemeinschaftsraume,
etc.) zu ermdglichen.

Im Falle von Wohnnutzungen im Erdgeschoss ist die Hohe der jeweiligen FuBbodenober-
kante dieser Rdume 0,8 m vom jeweils straBenseitig angrenzenden Gehsteigniveau anzu-
heben.

Im Hinblick auf den Erhalt von einheitlich gestalteten, geschlossenen Dachlandschaften
mit ziegelgedeckten Sattelddchern ist die Integration von Haustechnikanlagen innerhalb
des bestehenden Satteldachvolumens unerldsslich. Bei Flachdachern sind die Haustechni-
kanlagen ausreichend zuriick zu versetzen und mit einem Sichtschutz zu versehen um
nicht im Orts- und StrafRenbild nicht markant in Erscheinung zu treten. Photovoltaikanla-
gen und dergleichen sind mit einer Dachbegriinung zu kombinieren und moglichst dach-
blindig oder flach aufliegend mit gentigend Abstand von der Dachkante der Fassade zu
errichten.

Zu Formale Gestaltung von Gebduden

Unmittelbar entlang der Straflen soll durch den Ausschluss von straRenseitigen Lau-
bengdngen, Erker und Balkonen stadtische Fassaden entstehen. Um eine struktu-

relle Gliederung der Fassade zu erméglichen, sind bei den Gebauden mit Vorgarten
entlang der Idlhofgasse und Kindermanngasse Erker bis zu einer Tiefe von 0,5 m

Uber der Baufluchtlinie zulassig.

Fiir die Sicherung typischer architektonischer und rdumlicher Qualitaten wurden
Festlegungen zu Balkonen, Dachgauben, Vordacher usw. getroffen.

FUr max. 1/4 der stralRenseitigen Fassade im Erdgeschoss sind Fahrradabstellraume, Mll-
raume und dergleichen zuldssig. Diese sind aus gestalterischen Griinden angepasst an die
Ubrige Fassadengestaltung als geschlossene Rdume auszufiihren.

Ebenso sind Durchgange und Zufahrten zum Hof zur Abschirmung des StralRenldarms und
zur Aufwertung des StraRenraumes (Vermeidung dunkler Einschnitte) mit Toren geschlos-
sen aufzufiihren.

Aus Griinden des Klimaschutzes und vor allem der sommerlichen Aufheizeffekte von
dunklen Fassaden, wurde in die Verordnung der Hellbezugswert Gbernommen. Der Hell-
bezugswert (HBW) ist ein Mafs fiir die Helligkeit von Oberfléchen. Ein Wert von 100 ent-
spricht der Helligkeit einer absolut weifsen Oberfléiche. Dem entsprechend steht die Null
fiir eine absolut schwarze Oberflidche. Der Hellbezugswert beschreibt den Anteil des auf
eine Oberfliche auftreffenden sichtbaren Lichts, der von dieser Oberflidche zuriickgewor-
fen (reflektiert) wird. Diesen Reflexionsgrad einer bestimmten Farbe setzt man in das Ver-
hdltnis zwischen dem Schwarzpunkt (Null) und WeiSpunkt (100).
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Der Hellbezugswert gilt fiir Zu- und Neubauten sowie fiir Fassadenneugestaltungen (z.B.
thermische Sanierungen, Firbelungen usw.).

Die Fassade ist ein gestalteter, oft représentativer Teil der sichtbaren Hiille eines Gebdiu-
des. Der Hellbezugswert gilt fiir alle opake Fassadenbereiche/-materialien, wobei unterge-
ordnete Bauteile abweichen diirfen. Belichtungsfléchen (Fenster, Tiiren, ...) und verglaste
Bereiche sind davon ausgenommen. Auch bei mehrschaligen Fassaden ist der Hellbezugs-
wert von allen mafigeblichen Fassadenbauteilen einzuhalten. Additive bzw. bewegliche
Fassadenteile (Sonnenschutz, Rollos, Jalousien,.....) miissen den festgelegten Hellbezugs-
wert ebenso einhalten.

Des Weiteren werden zur Verminderung von negativen Auswirkungen (bspw. stérende
Lichtreflexionen oder Giberhéhte Oberflachenabstrahlung) auf die umgebenden Gebadude
bzw. der Gebdude untereinander, Glasflaichenanteile und reflektierende Metallfassaden,
bezogen auf die jeweilige Ansichtsflache eines Gebaudes beschrankt. Die gesetzlichen
Mindestanforderungen fiir Belichtungsflachen fiir Innenrdume (Lichteintrittsflache) sind
hiervon dezidiert ausgenommen, jedoch sollen insbesondere in Wohngeschossen Loch-
fassaden mit einem addquaten Anteil an opaken Fassadenflachen zur Ausfiihrung kom-
men. Diese Fassadengestaltungen sind auf das Ortsbild abzustimmen und werden in den
nachfolgenden Verfahren auf Ubereinstimmung mit § 43 (4) Stmk BauG gepriift.

Die Eingrenzung der Werbeeinrichtungen im § 10 hinsichtlich Lage und GroR3e dient
einer hohen gestalterischen Qualitat im StraRenbild. Werbeeinrichtungen sind dabei
ausschlieBlich an der Fassade der Erdgeschosse zulassig.

Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
(siehe dazu §§ 7-8 der Verordnung)

ErschlieBung:
Die Anbindung der einzelnen Bauplatze erfolgt liber das offentliche Stralennetz

entlang der Josef-Huber-Gasse, Kindermanngasse, Lazarettgasse und der Idlhof-
gasse. Die Festlegung der Lage der jeweiligen Zu- und Abfahrten fiir die Bauplatze
erfolgt jeweils im Bauverfahren nach verkehrstechnischen Kriterien und ist mit
dem StraBenamt der Stadt Graz abzustimmen.

Im Plan wurden die StraBenfluchtlinien eingetragen. Geringfligige Begradigungen
sind in der IdIhofgasse vorgesehen. Bei der Liegenschaft Lazarettgasse 26 (Gst.Nr.
607) soll die Engstelle am Gehsteig im Fall einer Neubebauung beseitigt und die
Flache von ungefiahr 38 m?in das 6ffentliche Gut Gibertragen werden.

PKW-Stellplatze / Tiefgaragen

PKW-Abstellplatze sind ausschlief3lich in Tiefgaragen zu errichten.

Aufgrund der teils schmalen und schwierigen Parzellenzuschnitte und um die Vorgarten-
zone der IdIhofgasse nicht durch Tiefgaragenzufahrten zu oft zu durchbrechen gilt die
Verpflichtung fir die Schaffung von PKW-Abstellplatzen erst ab einer BauplatzgréRe von
1.200 m?, wobei bei kleineren Bauplitzen unter 1.200 m? die Errichtung einer Tiefgarage
nur bei einer bauplatzibergreifenden Erschlieung tber eine benachbarte Tiefgarage und
Uber deren Zufahrt zuldssig ist.
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Lt. Stellungnahme der Verkehrsplanung (GZ: A10/8 — 107499/2019) ergibt sich des Weite-

ren folgende Empfehlung zum Stellplatzschlissel:

Bei Neubauten ist je 70 -80 m? Wohnnutzflache ein PKW-Abstellplatz in einer Tiefgarage

herzustellen. Diese Werte sind jeweils die Ober- oder Untergrenze.

Bei Neubauten von Gebduden mit

- Blronutzung sind je Dienstnehmer zwischen 0,13 und 0,24 PKW-Abstellplatze herzustellen.

- Blronutzung sind je Besucher zwischen 0,07 und 0,18 PKW-Abstellplatze herzustellen.

- Geschaftsnutzungen sind je 100 m2 Verkaufsflache 0,39 und 0,75 PKW-Abstellplatze fir
das Personal

- Geschaftsnutzungen sind je 100 m2 Verkaufsflache 1,6 und 5,0 PKW-Abstellplatze fiir fir
Kundinnen

- Versammlungsstatten sind je Besucher 0,05 — 0,15 PKW-Abstellplatze und fir

- Studentisches Wohnen sind je Bett 0,15 — 0,3 PKW-Abstellplatze herzustellen.

Hinweis:

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

Mit dem Bezugswert ,Nutzflache” ist die Begriffsbestimmung gemal StROG § 2 Abs. 24
bzw. eine analoge Anwendung fiir sonstige Nutzungen wie beispielsweise Biroflachen
gemeint.

Quartiersgarage:

Auf der Liegenschaft Gst.Nr. 606/2 und 618, welche im Bestand eine oberirdische
Parkplatzflache darstellt, wird die Errichtung einer Quartiersgarage ermoglicht. Damit
konnen bis max. 90 Stellplatze in einer Tiefgarage errichtet und die Oberflache dafir
entsiegelt und begriint werden.

Die Zufahrt ist dabei mit dem StralRenamt und der Verkehrsplanung abzustimmen
und ggf. ein Leistungsfidhigkeitsnachweis zu erbringen.

Fahrradabstellplatze

Senkpechiparien  Fahrganae  mit Vondemadibertapoung  Fahrgasse Lastercider
40m m

20m 12m XTI Abbildung 1:

|

MalRe fur ebenerdige Fahr-
radabstellflichen in m, Vgl.:
RVS 03.02.13, S81
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Die Festlegung je 35 m? Wohnnutzflache ein Fahrradabstellplatz fir Wohnen bzw. 50
m2 Nutzflache gem. Stmk. ROG § 30 (1) Z2 ein Fahrradabstellplatz fir sonstige Nut-
zungen entspricht einer anzustrebenden Fahrraddichte. Ziel ist die Starkung des Fahr-
radverkehrs.

Im Hinblick auf das bestehende und geplante StralRen-, Orts- und Landschaftsbild
sind Fahrradabstellpldtze mindestens zu 80 % innerhalb der Hauptgebaude zu er-
richten.

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

Im Plan wurden Baumstandorte fiir groSkronige und mittelkronige Laubbdaume einge-
tragen. Durch die planliche Festlegung der ,,ungefdhren Standorte” kann in der De-
tailplanung entsprechend reagiert bzw. optimiert werden. Um eine intensive Durch-
griinung zu erhalten, sind alle nicht bebauten Hofflachen im AusmaR von 150 m? mit
einem Laubbaum zu bepflanzen.

Zudem ist bei den jeweiligen Pflanzabstanden auf die ausreichende Entwicklungsfa-
higkeit der Baumkronen zu achten.

Innerhalb des Planungsgebietes wurden Bestandsbaume einer Sichtkontrolle und
Bewertung durch die Abteilung Griinraum und Gewasser unterzogen. Dabei wur-
den 2 Baumgruppen als ,erhaltenswert” eingestuft und diese als Flache ,,Baum-
gruppe” im Plan eingetragen. Um die gestalterische Funktionen und die wesentli-
che Wirkung auf das ortliche Kleinklima zu sichern ist eine Unterbauung der ein-
getragenen Zone ,,Baumgruppe” nicht zuldssig.

Freiflachen sind, sofern sie nicht der ErschlieBung (z. B. FuBwege) dienen, grundsatz-
lich als Griinflachen auszubilden.

Um eine intensive Begrinung der hofseitigen Freiflachen zu gewahrleisten sind nicht
Uiberbaute Tiefgaragen mit einer 6kologisch wirksamen Uberschiittung (Vegetations-
schicht min. 0,7 m Hohe) auszufihren. Aufgrund der bereichsweisen Enge des Bau-
platzes und dem Gelande sind im Bereich der Boschungen und bei Terrassen Abmin-
derungen zul3ssig.

Die oberste Decke der freiliegenden Tiefgaragen ist bei der Pflanzung von klein und mit-
telkronigen Baumen mit einer Vegetationsschicht von 1,0 m und bei groRkronigen B&u-
men mit einer Vegetationsschicht von mindestens 1,5 m Héhe zu liberschiitten. Das Errei-
chen der geforderten Aufbauhdhen fir Baumpflanzungen unter Verwendung von Beton-
Koérben oder -Ringen kann nicht als addaquater Baumstandort gewertet werden und ist so-
mit nicht zuldssig

Flachdacher oder flach geneigte Dacher sind zumindest extensiv zu begriinen.

Aullenanlageplan

Im Bauverfahren ist ein Aulenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur Freifla-
chengestaltung (§ 41 Abs. 2 Zif. 8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin-
und Freiflachen) nachvollziehbar zu machen. Im AufRenanlagenplan sind folgende
Inhalte zur Frei- und Griinflaichengestaltung darzustellen: Bebaute Flache, befestigte
Flache, versiegelte Flachen, gewachsener Boden, unterbaute Flache (z.B. Tiefgara-
gen), Hohe der Tiefgarageniberdeckung, Art und Umfang der Dachbegriinung, Art
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und Umfang der Vertikalbegriinung, Nutzungs- und Ausstattungsangaben der Frei-
flachen und Ersichtlichmachung der Leitungsfiihrungen und Entwéasserungseinrich-
tungen.

Die Bestandsbaume und Neupflanzungen sind mit der wahren Kronentraufe darzu-
stellen.

Die vom Bauvorhaben betroffenen Baume, welche gefallt werden miissen sind
ersichtlich zu machen (rot) und geplante Ersatzpflanzungen (griin) darzustellen.

Eine Kontrolle der im Bebauungsplan eingetragenen und festgelegten Griin- und
Freiflichengestaltung ist im Baubewilligungsverfahren nur mit einem AufRenanla-
genplan moglich.

7. ALLGEMEINES
(siehe dazu § 1 der VO)

e Der 05.39.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen
Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem Erlduterungsbericht. Die zeichneri-
sche Darstellung erfolgt im MaBstab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von
Graz.

e Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stddtebaulichen Festlegun-
gen in roter Farbe und die Festlegungen betreffend der 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 Einwender:innen erfolgt tiber Benachrichtigung mit entsprechender
Erlduterung und Begrindung.

Fir den Gemeinderat:
Dipl. Ing. Bernhard Inninger
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