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ERLAUTERUNGSBERICHT

1. AUSGANGSLAGE

Mit Schreiben vom 05.05.2020 ersuchte als Eigentiimer:in der Grundstiicke Nr.: 1505/2,
1515/1, 1512/2, Modern Viventium GmbH um Erstellung eines Bebauungsplanes.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GréRe von ca. 16.264 m? auf.

GemiR 4.0 Flichenwidmungsplan 2018 {rechtskraftig mit 22.03.2018) liegt das
Bebauungsplangebiet im ,Kerngehiet mit allgemeinem Wohngebiet (Nutzungsiiberlagerung)
mit Einkaufszentrenausschluss” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,8 -2,0. Im
nordwestlichen Teilbereich des Bebauungsplangebiets im Kreuzungsbereich Stadlgasse —
Rankengasse liegt der Bebauungsdichtewert bei 0,8 — 2,5.

Gemadl Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) befindet sich der Bereich
innerhalb  der bebauungsplanpflichtigen Zone (Bebauungsplanpflicht in
geschlossenen Siedlungsbereichen mit Innenhéfen und Vorgirten gem. § 4
Baulandzonierung Abs 1 und 2 der Verordnung zum 4.0 Flaichenwidmungsplan idgF.).

Zum Zeitpunkt des Ansuchens lag eine Vorplanung zur Errichtung eines Wohnhauses mit
Tiefgarage fiir die Liegenschaft der Antragssteller:in vor.
Verfasser: scherr + flirnschuss architekten zt gmbh

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

Ziel des Bebauungsplanes ist der Schutz und Revitalisierung von Innenhéfen und Vorgérten
in geschlossenen Siedlungsbereichen und die Sicherstellung einer geordneten
Siedlungsentwicklung im Gebietsbereich.



2. VERFAHREN

Der Ausschuss fiir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 27.
April 2022 {iber die beabsichtigte Auflage des 05.43.0 Bebauungsplan Entwurfes
informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemial § 40 Abs 6 Z 1. StROG
2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 11. Mai 2022.

AUFLAGE

Die grundbiicherlichen Eigentiimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke
wurden angehdrt und der Bebauungsplan (ber 8 Wochen, in der Zeit von 12. Mai 2022
bis 7. Juli 2022 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 62 1
StROG 2010).

Wahrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungsamt eine
Auskunfts- und Beratungstatigkeit

Eine &ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 31. Mai 2022 im Geriatrischen
Gesundheitszentrum abgehalten.

Wahrend der Auflagefrist vom 12. Mai 2022 bis 07. Juli 2022 langten 4 Einwendungen, 4
Stellungnahmen und 1 Nullmeldung im Stadtplanungsamt ein.

Beziiglich der Einwendungserledigung und Prazisierung der Inhalte hat sich der 05.43.0
Bebauungsplan ,Stadlgasse — Lagergasse — Hermann-Bahr-Gasse — Rankengasse “
in folgenden Punkten gedndert:

Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf

Beziglich der Einwendungserledigung hat sich der 05.43.0 Bebauungsplan ,Stadlgasse —
Lagergasse — Hermann-Bahr-Gasse — Rankengasse “

in folgenden Punkten geandert:

e VERORDNUNG:
§ 3 BAUFELDER, BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE, BESTANDE
In Absatz 1 wurde zur Prézissierung der Baufelder folgende Ergdnzung eingearbeitet:
[...] Die Baufelder A bis H bestehen aus einem oder mehreren Grundstiicken und / oder
haben eine teilweise bestehende Hofbebauung.

[...]

In Absatz 4, 6, 7 wurden die Artikel samt Substantiv entsprechend ausgebessert



In der gesamten Verordnung wurde zum besseren Verstandnis der Begriff ,,unzulissig”
durch ,,nicht zuldssig” ersetzt.

o PLANWERK:

Es wurden zusdtzliche MaRkoten zur Klarstellung der Geb&udetiefe der Liegenschaften
an der Hermann Bahr-Gasse und der Liegenschaft am Grundstiick 1486 zur Stadlgasse
eingefiihrt.

Zusétzlich wurde eine MaRkote im nérdlichen Abschnitt der Rankengasse fiir die Linge
des zukiinftigen Gebdudeteils, parallel zur StralRe verlaufend, eingefiihrt.

Des Weiteren wurde die Baugrenzlinie hofseitig der Liegenschaft am Grundstiick 1486,
an der Stadigasse gelegen, den Einwendungen entsprechend, an die bestehende
Gebidudekubatur angepasst.

s ERLAUTERUNG:

4. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

Zu § 4 Baugrenzlinien, Baufluchtlinien

Unterschreitungen der Geb3ude- bzw. Grenzabstiande wurde ergénzt durch:
.. entsprechend den Bestimmungen des § 13 Stmk. BauG

Zu § 5 Gebdudehéhen, Gesamthdhen, Raumhéhen, Dicher
Der Begriff GeschoRanzah| wurde aus der Uberschrift zu §5 entfernt, da zur Anpassung an
den Bestand einzig, eine maximal zuldssige Héhe der Gebdude definiert wurde.

Weiters wurde der §5 um folgenden Inhalt ergéinzt:

[.]

Im Falle eines Neubaus ist in den Eckbereichen in der Hermann-Bahr-Gasse zur
Rankengasse und Lagergasse, im Erdgeschof8 eine Wohnnutzung nicht zuldssig.

Ziel des Bebauungsplans ist es, wie bereits ausfihrlich erlGutert, in hoch verdichteten
stddtischen Rdumen Nutzungsmischung zu forcieren und dartiber hinaus gleichzeitig auch
die Attraktivitdt bzw. Identitdt dieses Quartiers herauszuarbeiten bzw. zu stirken. Dazu
gehodren vor allem die griinderzeitlichen Eckbereiche im Erdgeschofs.

[.]

Ziegeldeckung zuldssig. Entsprechend der vorgefundenen griinderzeitlichen Bebauung
wird die maximal zuléssige Héhe der Gebdude durch die héhenmdfiige Anpassung an
bestehende First- und Traufkanten, der schiitzenswerten Bebauung an der Hermann Bahr-
Gasse geregelt und nicht tiber die GeschofSanzahl per se.

[..]

Zu § 6 Formale Gestaltung von Gebiuden

es wurde der Begriff ,groRflachig” durch folgende ergidnzende Definition klargestellt:
[...]

Mit grofifidichig ist das Verhdltnis zwischen opaker und transparenter Bauteile (nicht
miteinzubeziehen sind Fensterdffnungen) gemeint, bei dem der flichenmdige Anteil der
transparenten Bauteile flichenmdéflig iiber dem der opaken Bauteile liegt.




5. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
PKW-Stellplitze / Tiefgaragen:

[...]

folgende Inhalte wurden zum besseren Verstindnis entfernt:

e Bei Neuerrichtung von Biiro- und Verwaltungsgebiuden (bzw. Gebiuden mit diesen
Nutzungen} sind je Dienstnehmerin 0,13 — 0,24 PKW-Abstellplitze und fiir den
Besucherverkehr je Dienstnehmerin 0,04 — 0,08 PKW-Abstellplatze herzustellen.
Diese Werte sind jeweils die Ober- und Untergrenze.

¢ Bei Neuerrichtungen von Verkaufsgeschaftsflichen (Ladengeschifte,
Geschaftshauser) sind je 100m? Verkaufsfliche zwischen 0,7 und 1,8 PKW-
Abstellplatze herzustellen. (funktioniert nicht mir EG Zone) Diese Werte sind jeweils
die Ober- bzw. Untergrenze.

und durch folgenden Inhalt ersetzt:
e Beieiner anderen Nutzung als der Wohnnutzung fiir Neubauten ist §89 Stmk
Baugesetz i.d.g.F anzuwenden

6. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG

es wurde der Begriff ,,Umfeld” durch folgende ergidnzende Definition klargestellt:
f...]
Mit dem in der Verordnung angefiihrten Begriff des ,,Umfelds” ist der Bereich
innerhalb einer Kreisfliche gemeint, deren Radius dem geforderten Abstand des
Baumes gemessen vom Baumachsabstand bis zu einem aufgehenden Mauerwerk
entspricht. (siehe dazu § 9 Abs (6) der Verordnung). |...]

Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.



3. DAS PLANUNGSGEBIET

Das Planungsgebiet liegt im innerstidtischen Gebietsbereich siidlich des Griesplatzes.
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Es weist insgesamt eine Gesamtfliche von 16.383 m? brutto auf und beinhaltet

folgende Grundstiicke in der Katastralgemeinde Gries:

Kataster :
Auszug aus den
GeoDaten-Graz.

Blicherliche
Eigentlimer im
Planungsgebiet
farblich differenziert
dargestellt

Grundstiicke Nr: 1484, 1485, 1486, 1487/1, 1487/2, 1487/3, 1487/4, 1488/1, 1488/2,
1490, 1505/1, 1505/2, 1506, 1507, 1510/2, 1510/3, 1511/1, 1511/2, 1511/3, 1512/1,
1512/2, 1513/1, 1513/2, 1513/3, 1513/4, 1515/1, 1515/2, 1516/1, 1516/2, 1516/3,
1517, 1522, 1523/1, 1523/2, 1524, 1525, 1526, 1527, 1528, 1529, 1530, 1531/1,

1531/2, 1532, 1533;

Das Planungsgebiet fiir das Bebauungskonzept umfasst die Grundstticke Nr. 1505/2,

1515/1, 1512/2 der KG 63105 Gries mit ca. 1.224 m>.



Das Bebauungsplangebiet steht im grundbicherlichen Eigentum von verschiedenen
privaten und juristischen Personen.

Die derzeitigen Eigentumsgrenzen sind dem Kataster zu entnehmen, wobei das
Planungsgebiet des Bebauungskonzeptes schwarz-strichliert umrandet ist

¢ Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

GROSSRAUMIGE - PLANERISCHE FESTLEGUNGEN
o 4.0 Stadtentwicklungskonzept {idgF):

L,ZENTRUM / WOHNEN HOHER DICHTE: Innerstddtisches Wohn- und Mischgebiet §18“

Auszug aus dem 4.0
Stadtentwicklungs-
konzept

Die weille
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet

\

Fiir ZENTRUM / WOHNEN HOHER DICHTE: Innerstddtisches Wohn- und Mischgebiet sind

folgende Zielsetzungen im 4.0 STEK verankert:

_ Gebiete mit bereits iiberwiegend bebauten, stadtebaulich homogen strukturierte Gebiete
mit geringen Bestandsdichten und kleinteiliger Parzellierung. '
Angestrebt werden:

(1) Durchmischung der Wohn- mit vertriglicher Biiro-, Betriebs-, und Geschéftsnutzung.

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

{3) Nutzung rechtlicher Méglichkeiten (z.B. Larmschutzverordnung, MaRnahmen der
Gewerbeordnung) zur Reduzierung der nachteiligen Auswirkungen von Betrieben auf
das Wohnumfeld.

(4} Sicherung der Qualitdt von Innenhdfen (siehe §26 Abs 26)

(5) Erhaltung und Weiterentwicklung des Griinbestandes.

(6) Sicherung bzw. Wiedererrichtung von Vorgarten.

(7) Weitgehende Unterbringung der PKW-Stellpldtze in Tiefgaragen, in Abhdngigkeit zur
Projektgrife

{(8) Herstellung einer ausreichend groBen, allen Bewohner:innen zugédnglichen
Griinflache bei Neubauten.

{9) Beschrinkung der Bodenversiegelung.




§26 gem. 4.02 STEK (seit 22.03.2018 rechtswirksam)
BAULANDDURCHGRUNUNG
(21) Durchgriinung des Stadtgebietes insbesondere durch:
® Begriinung von Lirmschutzwanden und Stiitzmauern
¢ Intensive Begriinung von Tiefgaragen
Die oberste Decke von nicht liberbauten Tiefgaragen und anderen nicht itberbauten
unterirdischen Raumlichkeiten ist niveaugleich mit dem angrenzenden Geldnde mit
einer Vegetationstragschicht von mindestens 70 cm zu Uberdecken und gértnerisch
zu gestalten. Abminderungen sind punktuell bzw. bei fehlender technischer
Machbarkeit zuldssig.
(22} Erhalt des Grundwasserhaushaltes inshesondere durch
e Erhalt eines Mindestanteils an unversiegeltem und nicht unterbautem Boden von
10% pro Bauplatz. Begriindete Ausnahmen sind unter Einholung eines
stidtebaulichen Gutachtens zuidssig.
(24) Forcierung von begriinten Dachern zur Wasserretention und zur Verbesserung des
Kleinklimas insbesondere durch
» Begriinung von neu errichteten Flachdachern und Dédchern bis zu einer Neigung
von 10°
Davon ausgenommen sind zusammenhangende Dachflachen einer baulichen
Anlage mit einem DachflichenausmaR unter 300 m?, sofern die Dachbegriinung
nicht zur Einfligung ins StraBen-, Orts- und Landschaftsbild erforderlich ist. Fir
maximal 1/3 der Dachflache kann eine Ausnahme beispielsweise fiir die
Errichtung von technischen Aufbauten oder Dachterrassen erteilt werden. Fir
die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen kann die Behdrde dartiber
hinaus Ausnahmen erteilen.

Deckpline zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):
Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,REPRO“ (Deckplan 1):
Vorrangzone fir Siedlungsentwicklung gem. REPRO &5 Abs 3.
Verkehr {Deckplan 3):
Kategorie 1 {300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):
Lnnerstidtische Bedienqualitat”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.
Die ErschlieRung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln an der Karlauerstrale durch die
Buslinien 39 und 67 (Innerstiadtische Bedienqualitdt der Kategorie 1) ist als sehr gut
anzusehen.

Auszug aus dem

__ Deckplan 3 zum

T 4.0

B o Stadtentwicklungsk
-~ onzept (idgF).

Die schwarze
o Umrandung
4+ bezeichnet das
« Planungsgebiet
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Planungsgeblet liegt im E|nzugsbe}"-e|ch des Knotens Don Bosco mlt 1000m B




Einkaufszentren {Deckplan 5): Kategorie D: keine Einkaufszentren zuléssig

1.0 Rdumliches Leithild:

Bereichstyp: Blockrandbebauung, Teilraum 2: Murvorstadt Lend Gries

Auszug aus dem 1.0
Raumlichen Leithild —
Entwurf 2. Auflage

Die schwarze
Umrandung
hezeichnet das
Planungsgebiet

Charakteristik:
straBenbegleitende und stralenraumbildende Bebauung mit begriinten Héfen und

teilweise mit begriinten Vorgdrten, meist durchgehende Bauflucht, hdufig einheitliche
Traufhbhe

Festlegungen innerhalb des Bereichstyps bzw. Teilraumes:

Bebauungsweise: geschlossen
Lage zur Strafe: strallenraumbildend, straBenbegleitend
Funktionsdurchmischung: im Zuge von Bebauungspldnen verbindliche

Festlegungen treffen — im straflenseitigen Erdgeschol3;

Bégrﬁnung, Einfriedungen,

Sichtschutz u.a.: Begrlinung der Vorgdrten und Innenhofe

Zuldssige Formen

der Parkierung: Tiefgarage (im Neubaufall), keine Abstellflichen fur
Kraftfahrzeuge in Innenhéfen und Vorgérten;

sonstige Festlegungen: Ausschluss von straRenseitigen offenen ErschlieRungen,
Ausschluss von straBenbegleitenden
Lirmschutzwénden;

Ziele fiir den Bereichstyp:

» Fortfithrung des Bebauungsprinzips und des Gebietscharakters

e Erhalt der hohen Durchgriinung

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

e Behutsame Nachverdichtung bei untergenutzten Objekten



o Liickenschliisse als Ensembleergdnzung und zur Ldrmabschottung

o Geschlossene Héfe geschlossen erhalten, insbesondere keine neuen Zufahrten bzw.
Durchfahrten fiir den motorisierten individualverkehr erméglichen bzw. keine
Offnungen schaffen, die die Lirmabschottung verschlechtern

o Reduzierung der Versiegelung in innenhdéfen und Vorgdrten sowie Vermeidung der
Oberfldchenparkierung

e Zur Aufwertung der Griinraumausstattung Entsiegelungsmafinahmen in
innenhéfen und Vorgdrten forcieren

e FErhaltung und Ergénzung der Vorgartenzone als Griinraum sowie Fortfiihrung des
Vorgartenprinzips im Neubaufall

e Fortfiihrung der Aufwertung der Grinausstattung im Strafienraum

e Aufwertung der Aufenthaltsqualitit im Sffentlichen Raum

e Erhalt von prigenden, baukulturell wertvollen Solitdrbauten

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

Flichenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

GemiR 4.0 Flichenwidmungsplan (seit 22.03.2018 rechtskriftig) liegt das
Planungsgebiet im ,Kerngebiet mit Allgemeinem Wohngebiet (Nutzungsiiberlagerung),
mit EinkaufszentrenausschiuR” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,8 bis 2,0 und im
nordwestlichen Bereich 0,8 bis 2,5 (blau umrahmt).

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungsplan.

Die weile Umrandung
bezeichnet das
Planungsgehiet

§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:
Als Sanierungsgebiete — Lirm (LM) gelten jene Baulandflachen gem. Plandarstellung
innerhalb derer, der jeweils zuldssige Energiedquivalente Dauerschallpegel (LA, eg) fir
die jeweilige Gebietskategorie — wihrend der Tag-, Abend- und/oder Nachtstunden bei
StraRenverkehr bzw. wihrend der Nachtstunden bei Schienenverkehr — liberschritten
wird.
Gem. OAL Richtlinie Nr. 36/1997 und Ergénzungen 2001 gelten je Baulandkategorie
gem. § 30STROG 2010 folgende Planungsrichtwerte.

Gebietsbezeichnung Planungsrichtwert

Lt. StROG 2010 dB LA, eq



10

Tag Abend Nacht
Kerngebiete 60 55 50
Aligemeine Wohngebiete 55 50 45

Deckpline zum 4.0 Flichenwidmungsplan:

Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1)
Bebauungsplanpflicht zum Schutz und zur Revitalisierung von Innenhéfen und Vorgirten
in geschlossenen Siedlungsbereichen § 26 Abs 26 der Verordnung zum 4.0
Stadtentwicklungskonzept.
[.]
Innenhdfe und Vorgdirten:
Pflicht zur Erstellung von Bebauungspldnen fiir Bereiche mit bestehender oder
angestrebter Blockrandbebauung.
Sicherung der Qualitdt von Innenhdéfen als ruhige, gut begriinte Réume,
gegebenenfalls Entsiegelung und Reduktion konflikttréchtiger Nutzungen.
- Fernhalten des ruhenden motorisierten Verkehrs von der Oberfldche.
- Uberschiittung von Tiefgaragen und anderen unterirdischen Einbauten mit einer
6kologisch wirksamen Vegetationstragschicht.
Erhalt eines 6kologisch wirksamen Mindestanteils an gewachsenem Boden
(Regenwasserversickerung). Es sind zumindest 30% der jeweils zugeordneten
Hoffldche anzustreben.

[.]

Beschrdnkungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2) gem. § 30(7) StROG 2010 idF

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

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 hochstens 4,0 g je m? Bruttogeschossfliche pro Jahr eingehalten wird.
Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Hochwasserabfluss Mur und Grazer Biche mit Darstellung des Gefahrenzonenplanes der
Wildbach- und Lawinenverbauung (Deckplan 3}: kein Hinweis

Karten zum 4.0 Flichenwidmungsplan:
Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
im kommunalen Entsorgungsbereich
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Verkehrslarmkataster (Karte 2A):

Verkehrsidgrmkataster

StraRenverkehrsldrm
" L paq E1dB(MNacht)

B 30.35
F ] ss‘ss'
| | 39-44
B a4 -49
B 49.54
&5 54-59
B= 5954
== 64-68
B 6974
| | -9
= 79-50

Stadtklimaanalyse:
Klimatopkarte 1: Wirmeinselbereich mit dichter Bebauung; nachts
Murtalabwinde '
planerische Hinweise der Stadtklimaanalyse
StraRen und Héfe begriinen, Parks als Auflockerung, Flaichenentsiegelung
durchfiihren.

Auszug aus der

Karte: Klima —
Planungshinweise, die
schwarze Umrandung
bezeichnet das
Plarnungsgebiet

Verordnung und gesetzliche Bindungen:
Grazer Baumschutzverordnung: Lage innerhalb des Giiltigkeitsbereichs




Neigungskarte:

. Neigungskarte
! l Abstufung in Grad

: ,,_,w[:j [ ]»e

B[

u,‘_
P =
- T
£

Vo L:
- e
.n H—r

TR

M
Ef;
I

a8
&

e =y
==X
™ o
A1
4
e

ot

’\\ ‘i’;‘-}r ‘

Auszug aus den
GeoDaten ~ Griines Netz
Graz

Die Schwarze Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

Das Griine Netz in der vorliegenden Form wurde am 19.04.2007 vom Gemeinderat
einstimmig beschlossen und bildet die fachfiche Grundlage fiir die Flichenwidmungs-
und Bebauungsplanung, sowie auch fiir diverse Behordenentscheidungen.
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Es ist ein klares Bekenntnis zur Griinstadt Graz, zu einem urbanen Natureriebnis und
einer auf die MaBstéblichkeit und Erlebnisfahigkeit des Menschen abgestimmten
Stadtentwicklung.

Wie man an Hand des vorliegenden Ausschnittes (hellgriine Farbe) aus dem Griinen
Netz Graz (GNG) erkennen kann, soll die Griinverbindung entlang der Stadlgasse
aufgewertet werden. (Griinverbindung und deren Funktionen aufwerten/verbessern).

Situierung und Umgebung

GroRrdumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt ca. 300 m siidiich des Griesplatzes, welcher eine zentrale
Funktion mit zahlreichen infrastrukturellen Einrichtungen einnimmit.

Die vom Stadtkern ausgehende griinderzeitliche Bebauung ist im Bereich des
Planungsgebietes teilweise nur fragmentarisch vorhanden. Der Gebietsbereich wird
durch die gut erreichbare Nahelage zum stédtischen Augarten und in nichster Zukunft
auch durch den neu entwickelten StraBenzug entlang der KarlauerstraRe {05.34.0
Bebauungsplan und 05.21.0 Bebauungsplan) gepragt.

Kleinrdumige Umgebung:

Nérdlich des Planungsgebietes:

Der nrdwestliche Teil der Stadlgasse wird von 4- bis 5-geschossiger, geschlossener
Bebauung gepragt. In der Ndhe befindet sich der Griesplatz, der eine historisch
gewachsene, zentrale Funktion einnimmt. Zwischen Griesplatz und Murkai befindet sich
eine griinderzeitliche, dichte Bebauung, welche sich bis an die Stadlgasse erstreckt.

Der norddstliche Teil der Stadlgasse, bei der Volks- und Mittelschule ist im 05.05
Bebauungsplan ,Grieskai” eine Griinverbindung mit FuR- und Radweg geplant.

Ostlich des Planungsgebietes:

Fir den unmittelbar &stlich angrenzenden Bereich bis zum Grieskai gibt es bereits einen
rechtsgtiltigen 05.05 Bebauungsplan ,Grieskai”.

Dieser hat grundsdtzlich eine straBenbegleitende Blockrandbebauung zur Zielsetzung.
Dennoch soll das Gestaltungsgebiet eine mit Durchldssen und Plitzen ausgestattete
Stadtstruktur erhalten. Im nérdlichen Bereich ist diesbeziiglich eine Griinzone und ein
Vorplatz zur Volks- und Mittelschule vorgesehen, der als Griinverbindung zur
Murbéschung dient inkl. FuB- und Radwegverbindung.

Alle projektierten Neubauten nehmen die Bauflucht bzw. Traufenhdhen des Bestandes
auf und finalisieren die bereits bestehende Blockrandbebauung. Das
Baummassenkonzept soll sich am Grieskai gegen Siiden hin von 7 auf 4 VollgeschoRe
abtreppen.

Im stidlichen Planungsbereich wird die bestehende Bebauungsstruktur aufgenommen
und mit 5 — 6 geschossigen Baukdrpern die ansatzweise vorhandene Blockrandbebauung
komplettieren. Dominante und zentraler Punkt des Gestaltungsgebietes stellt der
Neubau des Grundstiickes 1538/5 dar, der im Kreuzungspunkt Lagergasse, Grieskai,
Hermann-Bahr-Gasse und Augartensteg liegt.
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Stdlich des Planungsgebietes:

Der siidlich angrenzenden Bereich wird durch eine griinderzeitliche 4-geschoRigen
Blockrandbebauung mit teilweise ausgebautem DachgeschoB, bestimmt. Begleitet wird
dieser Block auf der 6stlichen Seite von den stddtebaulichen Zielsetzungen aus dem
05.05 Bebauungsplan ,Grieskai” und auf der stlichen Seite von der Pfarre Karlau mit
Kirche, Pfarrhaus und Kindergarten.

Westlich des Planungsgebietes:

Fir den unmittelbar westlich angrenzenden Bereich bis zur KarlauerstraRe gibt es bereits
zwei rechtsgliltige Bebauungspldne. 05.21.0 Bebauungsplan ,KarlauerstralRe —
Rankengasse” und 05.34.0 Bebauungsplan ,KarlauerstraRe — Rankengasse Siid”.

Beiden gemein ist u.a. die Zielsetzung zur Konzentrierung der Baumassen entlang der
StraBen im Sinne einer Blockrandbebauung und weitgehende Entsiegelung und
Freihaltung der Innenhéfe. GemaR des im Bebauungsplan verordneten Rahmens wurde
ausgehend von der Karlauerstrale tiber die Stadlgasse bis Rankengasse bereits eine 5-6
geschossige Bebauung errichtet. Wahrend an der Rankengasse mit Anbindung an
griinderzeitliche Bestdnde eine weitgehend, geschlossene Bebauung bereits vorhanden
ist, bestehen in anderen Bereichen noch kleinteilige, vorstadtische Strukturen.

Auch im darauffolgenden Quartier weiter westlich wurde bereits ein 05.20.0
Bebauungsplan ,KarlauerstraBe — Kdstenbaumgasse” mit der gleichen Zielsetzung
verordnet.

Nutzungen / Besténde

Neben wenigen vorstddtischen Kleinhdusern, GeschoRbauten jiingerer Zeit und
griinderzeitliche Blockrandbebauungen zeigt sich das Planungsgebiet tendenziell
heterogen. Die Bebauung weist im stidlichen und westlichen Teil gekuppelte Gebdude mit
griinderzeitliche Geschosshéhen auf. Wohingegen im nérdlichen und éstlichen Bereich
Liicken und 2 — 5 geschossige Gebdude den Blockrand prigen. Einige Ausnahme bilden die
Gebdude in der Rankengasse 9, der Lagergasse 50, Grieskai 70 und die unmittelbar
nordlich an der Hermann-Bahr-Gasse anschlieRende Gebiudestruktur mit 6 GeschoRen
und teilweise riickspringenden 7. GeschoBen. Im Bereich der Rankengasse-Stadlgasse-
Karlauerstrae wurde bereits ein dem 05.21.0 Bebauungsplan entsprechendes
Bauvorhaben mit 5 VollgeschoRen und einem riickspringenden 6. GeschoR umgesetzt. Die
Liegenschaft mit der GrstNr. 1484 weist eine stark versiegelte Fliche auf und scheint als
Park- oder Lagerfldche flir Kraftfahrzeuge zu dienen. Folgt man dem Innenhof Richtung
Stiden, so ist dieser immer wieder durch Parkpldtze mit Carports, einem industriell
anmutenden Gebdude und 2 klein strukturierten Wohngebiduden ,,befiillt“. Gewerbliche
Einrichtungen wie Cafe’s findet man eher sporadisch bzw. konnte eine gegenwirtige
Nutzung dessen nicht festgestellt werden.

Eine Ausnahme der heterogenen Bebauung bildet die griinderzeitlichen
Blockrandbebauung mit AltbaugeschoBhéhen im stidlichen Teil des Gevierts:
Hermann-Bahr-Gasse 6: 4 Geschosse, Gebdaudehdhe: 15,50 m, Gesamthdhe: 21,00m
Hermann-Bahr-Gasse 8: 4 Geschosse, Gebdudehdhe: 15,20 m, Gesamthéhe: 20,50 m
Hermann-Bahr-Gasse 10: 5 Geschosse, Gebaudehohe: 17,60 m, Gesamthéhe: 20,70 m
(Hinweis: Hohen gemaR Luftbildauswertung 2015 der Stadtvermessung Graz)
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Topographie/Baumbestand/Gebédudebestand

Das Planungsgebiet ist gemal Luftbildauswertung anndhernd eben.

Nennenswerte Bestockung gibt es nur im Innenhof bzw. in der Griinzone bei der Volks-
und Hauptschule bzw. im nordwestlichen Eckbereichs des Gevierts.

Das Planungsgebiet weist Bestandsgeb&ude auf, die zum einen als Wohnhaus und zum
anderen als Nebengebdude genutzt werden. Die restliche Flache wird als Freiflache
verwendet.

Infrastruktur (welche Einrichtungen und in welcher Erreichbarkeit)

Der Bereich ist infrastrukturell sehr gut erschlossen, Versorgungsinfrastrukturen fiir den
taglichen Bedarf sind am ca. 300 m entfernten Griesplatz, im ca. 500 m entfernten
Einkaufszentrum ,,City Park”, vorhanden.

Nichstgelegenen Schulen sind:
s Volksschule Graz Bertha v. Suttner, Lagergasse 41, 8020 Graz, ca. 200 m Entfernung
» Neue Mittelschule Graz Albert Schweitzer, Grieskai 66, 8020 Graz; ca. 200 m Entfernung

Die nichstgelegenen Kinderbetreuungseinrichtungen sind:

e WIKI Kinderkrippe Rankengasse, Rankengasse 42, 8020 Graz, ca. 300 m Entfernung
¢ Kath. Pfarrkindergarten Karlau, Rankengasse 42, 8020 Graz, ca. 300 m Entfernung
e Interkultureller Bildungsgarten, Schiitzgasse 20, 8020 Graz, ca. 300 m Entfernung

ErschlieBung und Verkehr

ErschlieBung/Verkehr (MIV, OV — Entfernung Haltestellen+Takt, Radwege)
Kategorie 1 {300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):

»Innerstadtische Bedienqualitat”

Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsheginn bis —ende.

Das Planungsgebiet ist mit der KarlauerstralRe oder Karlauergiirtel an das libergeordnete
StraBennetz angebunden.

Durch die Haltestelle an der Karlauer Kirche / Citypark, Griesplatz, Augarten oder Albert-
Schweitzer-Gasse ist unmittelbar eine Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr gegeben.

Uber die Hermann-Bahr-Gasse - Augartensteg und Augartenbriicke besteht ein Anschluss

an das libergeordnete Radwegenetz der Stadt Graz (R2 Murradweg).

Ver- und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.
Die Entsorgung der Schmutzwisser hat (iber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.

Die Dach- und Oberflichenwdsser diirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet
werden und sind ber ein gesondertes Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten.

Oberflichenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.
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GemdR Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2017 liegt das Planungsgebiet in einem
aktuellen Versorgungsgebiet Fernwérme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet (2017 bis
ca. 2025).

Entsorgung Abfall
Auf Basis der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen (Abfallwirtschaftsgesetzes, Stmk.

AWG, Abfuhrordnung der Stadt Graz) werden im Stadtgebiet Graz derzeit 8 verschiedene
Fraktionen (Restmiill, Bioabfille, Altpapier/Kartonagen, WeiRglas, Buntglas,
Kunststoffverpackungen, Metallverpackungen und Alttextilien) getrennt gesammelt.
Unabhangig von der Nutzung der Liegenschaft {(Wohnbau, gemischte Nutzung,
Gewerbenutzung) sind fiir die anfallenden Abfille entsprechend des Aufkommens
ausreichend groBe Sammelstelten (Millrdume, Miillplitze) auf der Liegenschaft
vorzusehen.

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

Informationen zur Abfallsammlung finden Sie unter:
https://www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo.html
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Lufthild 2 (2019):
Schrigaufnahme
©stadt Graz -
Stadtvermessung
6940 LE Siid
Blick in siidliche
Richtung.

Die rote
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.
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Luftbild 3 {2019):
Schrdgaufnahme
©stadt Graz—
Stadtvermessung
6168 Rl Nord
Blick in ndrdliche
Richtung.

Die rote
Umrandung
hezeichnet das
Planungsgebiet.
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Foto 1:

Blick in
nordwestliche
Richtung im
Kreuzungsbereich
Lagergasse —
Hermann-Bahr-
Gasse.

Foto 2:

Blick in nérdliche
Richtung entlang
der Lagergasse
nahe dem
Kreuzungsbereich
mit der Hermann-
Bahr-Gasse.

Foto 3:

Blick in nérdliche
Richtung entlang
der Lagergasse
auf Hohe der
Haus-Nr. 57.
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Foto 4:

Blick in stdliche
Richtung entlang
der Lagergasse auf
Héhe der Haus-Nr.
50.

Foto 5:

Blick in nérdliche
Richtung auf den
Kreuzungshereich
mit der der
Stadlgasse.

Foto 6:

Blick in
stidostliche
Richtung auf den
Kreuzungsbereich
Rankengasse —
Stadlgasse.
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Foto 7:

Blick in
siiddstliche
Richtung auf die
Liegenschaft —
Stadlgasse 5.

Foto 8:

Blick in
sliddstliche
Richtung entlang
der Rankengasse
auf Hohe der
Haus-Nr, 11.

Foto 9:

Blick in
stiddstliche
Richtung entlang
der Rankengasse
auf Hohe der
Haus-Nr. 17.
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Foto 10:

Blick in nérdliche
Richtung entlang
der Rankengasse
im
Kreuzungsbereich
mit der Hermann-
Bahr-Gasse.

Foto 11:

Blick in gstliche
Richtung entlang
der Hermann-
Bahr-Gasse auf
Héhe der Haus-
Nr. 9.

Foto 11:

Blick in Ostliche
Richtung vom
Kreuzungsbereich
Lagergasse —
Hermann-Bahi-
Gasse.
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4. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2 — 6, 8, 10 der Verordnung)

Ziel im Gebietsbereich ist die Schaffung einer stadtischen, geschlossenen
Blockrandbebauung mit Entsiegelung und Begriinung des Innenhofes.

Dies ergibt sich aus dem Stadtentwicklungskonzept zum Schutz und zur Freihaltung der
Innenhéfe. Der Innenhof wird von jeglicher neuen Bebauung freigehalten, ein Abbruch
der bestehenden Einbauten wird angestrebt. Die durch Liicken unterbrochene bereits
vorhandene Blockrandbebauung soll komplettiert werden und dafiir wird die
geschlossene und gekuppelte Bauweise festgelegt.

Das Planungsgebiet nimmt dabei den Bereich zwischen den rechtsgiiltigen 05.21.0
Bebauungspldnen ,KarlauerstraBe-Rankengasse” westlich und 05.05 »G@rieskai” dstlich
ein.

Durch die geschlossene Bebauung werden die straRenseitigen Lirmimmissionen
abgeschirmt und ein ruhiger Innenhof erreicht. Es wird darauf geachtet, dass die
Baugrenziinien so festgelegt werden, dass innerhalb der Grenzen eine sinnvolle
zukiinftige Bebauung mit adiquatem Freiflichenanteil méglich ist. Unterschreitungen
der Geb&ude- bzw. Grenzabsténde sind innerhalb der Baufluchtlinien, Baugrenzlinien
und Gebdude- bzw. Gesamthéhen zulissig.

Am nordwestlichen Ende des Blocks, im Kreuzungshereich Stadler — Rankengasse,

soll ein Teil der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden und eventuell in das in

das 6ffentliche Gut (ibernommen werden, um als 6ffentlicher Raum in den leeren
Gassen seine soziodkonomische Wirkung zu entfaiten und dariiber hinaus die
Wegeverbindung entsprechend dem Griinen Netz aufzuwerten bzw. herzustellen.
Unmittelbar entlang der StraRen soll durch den Ausschluss von straRenseitigen
Laubengéngen, Erker und Balkonen griinderzeitdhnliche Lochfassaden entstehen.

Die festgelegten MaximalhGhen und Geschosszahlen erméglichen in Anlehnung an
den dstlichen und westlichen Bebauungsplan, eine gebietsvertréagliche
Nachverdichtung. Die H6hen orientieren sich dabei aber primir an die
griinderzeitlichen Bestidnde entlang der Hermann-Bahr-Gasse.

Rankengasse — Stadlgasse

Als stadtraumliche Besonderheit wird die Ecksituation im Kreuzungsbereich
Rankengasse — Stadlgasse wahrgenommen. Sie bietet die einzige Méglichkeit fiir
das Geviert bzw. Quartier eine 6rtlich konzentrierte, und urbane Belebung des
ansonsten vom &ffentlichen Leben ausgeschlossenen StraRenraums zu
produzieren. In gemeinsamer Betrachtung bzw. Abstimmung mit der Abteilung fiir
Grlinraum und Gewadsser ist dieser Bereich eine Chance das Engagement der Stadt
Graz, fur eine hochwertige Baukultur zu der auch ausnahmslos die Gestaltung des
offentlichen Raums zu zéhlen ist, zu verrdumlichen. Damit ist ein Ziel des
Bebauungsplans jenes, in hoch verdichteten stidtischen Riumen
Nutzungsmischung zu forcieren und dariiber hinaus gleichzeitig auch die
Attraktivitdt bzw. Identitst dieses Quartiers herauszuarbeiten bzw. zu stirken.

Bebauungsgrad:
Auf Grund mehrerer Grundstiicke mit einer Hofbebauung erfordert das dem

Bebauungsplan zu grunde liegenden Gestaltungskonzept in Teilbereichen eine zusitzliche
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Definition van Baufeldern. Die Festlegung der Baufelder erfolgt unter Beriicksichtigung
der Eigentumsverhiltnisse der Liegenschaften.

Der Bebauungsgrad wird als Verhiltnis der liberbauten Fliche zur Baufeldfliche definiert.
Die tiberbaute Flache wird definiert durch ein Gebiude, Teile des Gebiudes und bauliche
Anlagen, die sich bei Projektion auf eine horizontale Ebene {iber 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. Ein Ziel des Bebauungsplans ist die Hofentkernung und die
Hoffreihaltung.

Im Rahmen des Bebauungsplanes (Baufluchtlinien, Baugrenzlinien, Gebdudehéhen,
Dachformen, etc.) kann die Bebauungsdichte Giberschritten werden, wenn gleichzeitig die
Bestandsgebiude entfernt werden.

Bebauungsdichte:
Es gelten die Werte entsprechend dem Flichenwidmungsplan idgF.

Die Intention ist es, auf addquater bzw. struktureller Art und Weise die bestehenden
stadtrdumlichen Qualitéten der Blockrandbebauung zu erhalten bzw. weiterzudenken.
Eine Uberschreitung des im giiltigen Flachenwidmungsplan und im § 2 der
Bebauungsdichteverordnung festgesetzten Hochstwertes der Bebau ungsdichte ist im
Rahmen der Festlegungen dieses Bebauungsplanes (Baufluchtlinien, Baugrenzlinien,
Gebédudehdhen, Dachformen, etc.), der stidtebaulichen Zielsetzungen (Entkernung des
Hofbereiches) und fiir Dachraumausbauten zulissig.

Begriindet kann der erhéhte Bebauungsdichtewert durch den sparsamen Umgang mit den
vorhandenen Baulandressourcen, der sehr guten Qualitdt der éffentlichen
VerkehrserschlieRung und der guten infrastrukturellen ErschlieBung in fuBlaufiger
Entfernung werden.

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 adaquatem Freiflichenanteil mdglich ist.
Unterschreitungen der Gebdude- bzw. Grenzabstinde sind, durch die Festlegung der
Baugrenzlinien und Gebiude- bzw. Gesamthéhen entsprechend den Bestimmungen des §
13 Stmk. BauG_mdglich. Der Bestand wird durch Bauflucht- und Baugrenzlinien
beschrieben.

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

Nutzungen der Gebédude:

Die einfiltig und monoton bestimmte Nutzung des Gevierts durch die Funktion Wohnen
soll mit Hilfe von erhdhten ErdgeschoRzonen bzw. erhéhte Raumhdhen heterogener bzw.
urbaner gestaltet werden. Auch sollen wohnvertrigliche Biiro-, Betriebs-, und
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Geschdftsnutzungen in hoch verdichteten stidtischen Strukturen erméglicht werden, was
auch dem Konzept der Stadt der kurzen Wege entspricht.

Eingange Stiegenhduser, Fahrradabstellplatze fir Wohnnutzungen kénnen jedoch in diese
Fldchen im Erdgeschoss integriert werden.

In den Kreuzungsbereichen der Lager- und Rankengasse mit der Hermann-Bahr-Gasse,
wird eine urbane-Nutzung abseits von Wohnen angedacht. Die im 05.34.0 Bebauungsplan
verordnete Durchquerung zwischen der KarlauerstraRRe und der RankenstraRe stellt eine
neue attraktive FuB- und Radverbindung bis zum Augarten dar. Dies forciert eine
stadtebauliche Anpassung der EG-Zone in den Eckhdusern der Kreuzungsbereiche Lager-
und Rankengasse mit der Hermann-Bahr-Gasse. Hierfiir ist es erforderlich die Raumhohe,
im Neubaufall, in der EG-Zone im diesen Eckbereichen entsprechend einer
wohnvertraglichen Biiro-, Betriebs,- und Geschiftsnutzung zu erhéhen.

Zu § 5 Gebdudehdhen, Gesamthghen, Raumhéhen, Dicher ‘

Unter Beriicksichtigung des Verkehrslarmkatasters und der Bestandsgebiude wurde eine
groBere Geschosshohe festgelegt, um beispielsweise Biiro- oder Gewerbenutzungen zu
ermdglichen.

Ausgenommen sind Génge, Fahrradabstellriume, Technikriume, Miillrdume und
dergleichen. Im Falle einer Wohnnutzung im Erdgeschoss ist die Hohe der jeweiligen
FuBbodenoberkante dieser Rdume 1,20 m vom jeweils straBenseitig angrenzenden
Gehsteigniveau anzuheben. Die Raumhéhe hat mindestens 3,80 m zu betragen.

Im Falle eines Neubaus ist in den Eckbereichen in der Hermann-Bahr-Gasse zur
Rankengasse und Lagergasse, im ErdgeschoR eine Wohnnutzung nicht zulissig.

Ziel des Bebauungsplans ist es, wie bereits ausftihrlich erldutert, in hoch verdichteten
stadtischen Rdumen Nutzungsmischung zu forcieren und dariiber hinaus gleichzeitig auch
die Attraktivitdt bzw. Identitdt dieses Quartiers herauszuarbeiten bzw. zu stirken. Dazu
gehdren vor allem die griinderzeitlichen Eckbereiche im ErdgeschoR.

Entsprechend der in diesem Geviert im liberwiegendem AusmaR bestehenden Gebiude
mit Sattelddcher wird auch im Bebauungsplan eine Weiterfiihrung dieser Charakteristik
der Dachlandschaft verlangt. Es sind daher ausschlieBlich Satteldicher mit einer
Dachneigung von 30 Grad bis maximal 45 Grad und Ziegeldeckung zuldssig. Entsprechend
der vorgefundenen griinderzeitlichen Bebauung wird die maximal zulssige Héhe der
Gebdude durch die héhenmaBige Anpassung an bestehende First- und Traufkanten, der
schiitzenswerten Bebauung an der Hermann Bahr-Gasse geregelt und nicht iiber die
Geschoflanzahl per se.

Durch die Integration von Haustechnikanlagen bei Sattelddchern im Dachraum, wird die
Qualitét des Erscheinungsbildes gesichert.

Zu § 6 Formale Gestaltung von Gebiuden

Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebiuden ist die Sicherung der
typischen architektonischen und straRenrdumlichen Qualititen im vorliegenden Bereich.
Straflenseitige Laubenginge und Loggien sind rund um dieses Geviert und in niherer
Umgebung nicht gegeben. Erker oder Balkone sind teilweise im StraRenraum ersichtlich.
Die Errichtung von Laubengingen und iiber die Bauflucht vortretende Balkone und Erker
nicht zulédssig.

Zur Wahrung und Weiterentwicklung der typischen architektonischen und rdumlichen
Qualitdten im vorliegenden Gebietsbereich:
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* werden Mindestabstdnde von Balkonen zu Nachbargrundgrenzen, festgelegt.

* sind auskragenden Balkone und Terrassen {iber Dachtraufen und in der Héhe von
Dachtraufen nicht zuldssig.

* werden Mindestabstdnde von eingeschnittenen Dachterrassen und Dachgauben zu
Traufe, First und Ortgang sowie Maximallidngen von Gauben festgelegt.

Aus Griinden des Klimaschutzes und vor allem der sommerlichen Aufheizeffekten von
dunklen Fassaden, wurde in die Verordnung der Hellbezugswert iibernommen. Der
Hellbezugswert ist der Wert, der Lichtmenge die von der Oberfliche reflektiert wird.
Gemessen wird dieser Wert in Prozent. (100% = weiR, 0% ist schwarz).

Zusatzlich zum Klimaschutz wurden auch aufgrund méglicher Blendwirkungen
groBfiachige Glasfassaden und reftektierende Metallfassaden oberhalb des
Erdgeschosses ausgeschlossen. Mit groBflichig ist das Verhiltnis zwischen opaker und
transparenter Bauteile (nicht miteinzubeziehen sind Fensteréffnungen) gemeint, bei
dem der flichenmaRige Anteil der transparenten Bauteile flichenmiRig iiber dem der
opaken Bauteile liegt.

Zu §10 Bestehende Gebidude

Bei bestehenden, bewilligten Gebduden auRerhalb der zur Bebauung bestimmten
Flachen sind Umbauten und Instandhaltungsarbeiten zuldssig, nicht jedoch Zubauten und
Nutzungsdnderungen in den Hoflagen.

Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN

{siehe dazu §§ 7-8 der Verordnung)

ErschlieBung:
Die ErschlieBung der jeweiligen Bauplitze des Planungsgebietes erfolgt vom

offentlichen StraRennetz aus. Die Festlegung der Lage der jeweiligen Zu- und
Abfahrten fiir die Bauplitze erfolgt jeweils im Bauverfahren nach
verkehrstechnischen Kriterien.

PKW-Stellpldtze / Tiefgaragen:
* Bei einer BauplatzgréRe von weniger als 800 m? entfillt die Verpflichtung zur
Herstellung von PKW-Stellplatzen gem. § 89 (4) des Stmk. Baugesetzes.
¢ Bei Neubauten mit Wohnnutzung ist je 75 -85 m? Wohnnutzfliche ein PKW-
Abstellplatz in einer Tiefgarage herzustellen. Diese Werte sind jeweils die Ober- bzw.,
Untergrenze.

¢ Bei einer anderen Nutzung als der Wohnnutzung bei Neubauten ist §39 Stmk
Baugesetzi.d.g.F anzuwenden

Fahrradabstellplitze
Die Festlegung je 35 m? Wohnnutzfliche ein Fahrradabstellplatz fiir Wohnen bzw. 50 m2

Nutzfldche gem. Stmk. ROG §30 (1) Z2 ein Fahrradabsteliplatz fiir sonstige Nutzungen



28

entspricht einer anzustrebenden Fahrraddichte. Ziel ist die Stirkung des
Fahrradverkehrs.

Im Hinblick auf das bestehende und geplante StraRen-, Orts- und Landschaftsbild
sind Fahrradabstellplatze tberwiegend im Hauptgebaude integriert zu errichten.

6. _Inhalt des Bebauungsplanes: FREl- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu §9 der VO)

Mit der Pflanzung von mittelkronigen und kleinkronigen Laubbiumen am
nordwestlichen Eckbereich wird das Ziel einer weiterfiihrenden attraktiven
Wegefiihrung aufgenommen. Darlber hinaus wird aus stidtebaulicher Sicht die
Chance erkannt, den durch KFZ-Verkehr Giberdeterminierten und monoton
wirkenden &ffentlichen Raum entsprechend dem Stadtentwicklungskonzept
hinsichtlich einer soziotkonomischen und klimastrategischen Vera ntwortung zu
stirken bzw. einen so notwendigen Anfang zu bilden.

Im Plan wurden Baumstandorte eingetragen. Durch die planliche Festlegung der
»ungefdhren Standorte” kann in der Detailplanung entsprechend reagiert bzw.
optimiert werden. Um eine intensive Durchgriinung zu erhalten, sind alle nicht
bebauten Hofflachen im AusmaR von mehr als 250 m2 mit einem Laubbaum zu
bepflanzen. Mit dem in der Verordnung angefiihrten Begriff des , Umfelds” ist der
Bereich innerhalb einer Kreisfliche gemeint, deren Radius dem geforderten
Abstand des Baumes gemessen vom Baumachsabstand bis zu einem aufgehend
Mauerwerk entspricht. (siehe dazu § 9 Abs (6) der Verordnung).

Zudem ist bei den jeweiligen Pflanzabstinden auf die ausreichende
Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen zu achten.

Freiflachen sind, sofern sie nicht der ErschlieRung (z. B. FuRwege) dienen,
grundsdtzlich als Griinflichen auszubilden.

Um eine intensive Begriinung der hofseitigen Freiflichen zu gewihrleisten sind
nicht iiberbaute Tiefgaragen mit einer dkologisch wirksamen Uberschiittung
(Vegetationsschicht min. 1,0 m Héhe) auszufiihren.

Die oberste Decke der freiliegenden Tiefgaragen ist bei der Pflanzung von
mittelkronigen Bdumen mit einer Vegetationsschicht von 1,0 m und bei groRkronigen
Baumen mit einer Vegetationsschicht von mindestens 1,5 m Héhe zu iiberschiitten.
Flachd&cher sind zumindest extensiv zu begriinen.

Um eine qualitdtsvolle Aufenraumgestaltung zu gewéhrleisten ist im Bauverfahren
ein detaillierter AuRenanlageplan vorzulegen.

7. SONSTIGE FESTLEGUNGEN
Die Eingrenzung der Werbeeinrichtungen im §11 hinsichtlich Lage und GréRe dient
einer hohen gestalterischen Qualitat im StraRenbild. Werbeeinrichtungen sind
dabei ausschlieBlich an der Fassade der Erdgeschosse zulissig.

Die Festlegung zu den Einfriedungen (nicht blickdicht, H6he maximal 1,50 m) soll hohe,
den Ausblick einengende Situationen vermeiden und damit eine visuelle Offenheit in
Zusammenhang mit den raumlichen Wirkungen sichern.
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Miillsammelstellen 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.

Dartiber hinaus sind Lirmschutzwénde nicht zulissig.

8. ALLGEMEINES
(siehe dazu §§ 1 u. 12 der VO)

® Der 05.43.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen
Darstellung samt Planzeichenerkldrung und dem Erlduterungsbericht. Die zeichnerische
Darstellung erfolgt im MaBstab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

* DerPlan ist als farbiger Plot ausgefiihrt, wobei die stidtebaulichen Festlegungen in roter
Farbe und die Festlegungen betreffend 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 {iber Benachrichtigung mit
entsprechender Erlduterung und Begriindung.

Fiir den Gemeinderat;
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