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ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 11.11.2021 ersucht Frau Wilma Mdiller als Eigentimerin der Liegenschaft 399/2 KG 63104
um die Erstellung eines Bebauungsplanes.
Das Planungsgebiet weist gesamt eine GréRe von 11.451 m? auf.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz liegt das Bebauungsplangebiet entlang
KeplerstraBe im Bereich ,,Nutzungsiiberlagerung Kerngebiet mit allgemeinen Wohngebiet und
Einkaufszentrenausschluss mit einer Bebauungsdichte von 0,6 — 2,5 und entlang der Gabelsbergerstralie —
KleiststraRe im Bereich ,allgemeines Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,6 — 1,4.

Im Bereich zwischen den als Bauland ausgewiesenen Flachen ist als Freiland gewidmet und ist zurzeit die
private Parkanlage der Kongregation der Barmherzigen Schwestern vom heiligen Vinzenz von Paul.

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

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

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung im gegenstandlichen
Bereich. Der Bebauungsplan soll einen symbiotischen Umgang der bestehenden Strukturen im bestmaéglichen
Einklang einer Neuordnung/Entwicklung bertcksichtigen.

Zielsetzungen gemaR dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes fiir den gegenstandlichen

Bereich:
« Wohngebiet hoher Dichte § 13
« Wohnen hoher Dichte/Zentrum § 18

Zusammenfassung des stadtebaulichen Konzepts:

Fir die heterogene und ,llickenhafte” Bebauung des Planungsgebiets, wurden sowohl
Nachverdichtungsstrategien fir die bestehende Bebauung als auch eine Bebauungsmoglichkeit fir die
unbebauten Grundstiicke an der KeplerstraRe erarbeitet. Die soziokulturelle Aufwertung flir den 6ffentlichen
und privaten Freibereich wurde dabei als integrale, stadtebauliche Anforderung beriicksichtigt.




Als Reaktion auf die Befundung und die Charakteristik des Ortsbilds, erfolgt eine Weiterfiihrung der
vorhandenen Blockrandstruktur. Etwaige bestehende bzw. zukiinftige Gebaude sollen in ihrer Héhe und Tiefe
an die umgebenden Gebaude angepasst werden kdnnen.

Dabei wird allerdings die unterschiedliche Charakteristik der jeweiligen StralRenziige (Kepler-, Gabelsberger-,
und KleiststraRe) berlicksichtigt. Die Moglichkeiten zur Nachverdichtung werden differenziert und
ortsbildbezogen behandelt. DachgeschoRausbauten und Anpassungen der Gebdudetiefen ermoglichen eine
adaquate Weiterentwicklung der baulichen Struktur. Dariber hinaus fihrende Nachverdichtungsstrategien
werden aufgrund der beengten Grundstiickssituationen und aufgrund des Ortsbildes als nicht zielfihrend
erachtet. Es wird zudem forciert, die Innenhofe, in liegenschaftszugehorige, erleb- und belebbare griine
Infrastrukturen, bestmoglich zu transformieren.

Auch die ErdgeschoR- bzw. Sockelzone wird differenziert behandelt. An der KeplerstraRe soll die
soziodkonomische und stralenrdumliche Charakteristik verbessert werden. Wesentlich dabei ist allerdings, die
Besonderheit des Kreuzungsbereiches mit der Weilleneggerstralle und dem Sigmundstadl. Dieser Bereich
suggeriert eine stadtraumliche Situation im Verlauf der KeplerstraRe, die es zu erhalten bzw. zu starken gilt.
Grinrdaume und aneigenbare Flachen erkldren bereits jetzt, zusehends diesen Bereich.

Im Zusammenspiel mit der Raumanalyse der KeplerstralRe werden die zukiinftigen Baumassen der zu
schlieenden Blockrandbebauung in diesem Kreuzungsbereich zuriickversetzt um einen Vorbereich zu
schaffen, der die Identitat des Ortes und dessen Aufenthaltsqualitdt, zu bewahren und jedenfalls zu starken
versucht.

In der Gabelsbergerstralie und KleiststraRe wird die bestehende Vorgartenzone beibehalten. Generell wird fiir
jede Bebauung eine Anhebung der FuBbodenoberkante im Falle einer Wohnnutzung forciert.

2. Verfahren

Der Ausschuss fir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wird in der Sitzung am 20.03.2024 iiber die
beabsichtigte Auflage des 04.44.0 Bebauungsplan Entwurfes informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgt gemaR § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 03.04.2024.

AUFLAGE

Die grundbticherlichen Eigentiimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke werden angehért und
der Bebauungsplan tiber 9 Wochen, in der Zeit vom 04.04.2024 bis zum 06.06.2024 zur allgemeinen
Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemall § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Eine o6ffentliche Informationsveranstaltung ist innerhalb des Auflagezeitraums vorgesehen.



3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt im innerstddtischen Gebietsbereich im Nahbereich westlich des Lendplatzes an der
KeplerstraBe Richtung Graz-Hauptbahnhof.
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Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von 11.451 m? brutto auf und beinhaltet folgende Grundstiicke.
259/14, 259/16, 259/17, 259/18, 259/19, 259/20, 285/21, 285/22, 285/6, 285/5, 285/8, 285/9,

285/10, 285/11, 285/12, 285/13, 285/14, 285/15, 403/2, 403/1, 401, 402, 404, 407, 405, 406,

399/2,393/2, 393/1, 2676, 398, 397, 395, 394, 381, 379, 380, 382, 383, 378, 377, 375/1, 375/2,

375/3, 2524, 385, 384, 386, 387, 390, 389, 388, 285/1, 285/4, 259/1

Derzeit steht es im grundbiirgerlichen Eigentum von verschiedenen privaten und juristischen Personen bzw.
Institutionen.

o Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

GROSSRAUMIGE - PLANERISCHE FESTLEGUNGEN
4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

Das Planungsgebiet erfasst gemal 4.0 Stadtenwicklungskonzept drei Bereiche:
,Wohngebiet hoher Dichte” It. §13
,Wohnen hoher Dichte / Zentrum* It. § 18.
f . X 1\ A 3\ Auszug aus dem
Entwicklungsplan des

4.0 Stadtentwicklungs-
konzeptes (idgF)

Die weie Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet.



§ 7 EIGNUNGSZONEN UND FREIHALTEZONEN gem. § 22 Abs. 5 lit. 4 StROG 2010

(1)  Die im Entwicklungsplan ausgewiesenen Eignungszonen ,Freizeit/Sport/ Okologie” dienen der
Flachensicherung fiir eine ausreichende Griinraumversorgung der Bewohner:innen und/oder erfiillen
okologische oder stadt- klimatische Funktionen. Dies sind Spiel- und Sportflachen, Parkanlagen sowie
Erwerbsgartnereien, Friedhofe, Kleingartenanlagen und dgl. Baulandausweisungen sind unzuladssig.

(2) GleichermaRen sind in den im Entwicklungsplan ersichtlich gemachten Waldflachen
Baulandausweisungen unzuldssig, mit Ausnahme jener Flachen, fir welche die Nichtwaldeigenschaft
festgestellt wird.

(3) Indenim Entwicklungsplan festgelegten Freihaltezonen ist die Errichtung von Gebduden (ausgenommen
Zu- und Umbauten) unzulassig.

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

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

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

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

(4) Vermeiden gebietsfremder Larmquellen in Innenhéfen.

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

(6)  Herstellung einer ausreichend grofRen, allen Bewohner:innen zuganglichen Griinflache bei Neubauten.

(7)  Beschrankung der Bodenversiegelung.

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

§ 18 ZENTRUM/WOHNEN: Innerstadtisches Wohn- und Mischgebiet

(1)  Durchmischung der Wohnnutzung- mit vertraglicher Biiro-, Betriebs-, und Geschaftsnutzung.

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

(3)  Nutzung rechtlicher Maoglichkeiten (z. B. Lirmschutzverordnung, MaBnahmen 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-Stellplatze in Tiefgaragen, in Abhangigkeit zur Projektgrofe.

(8)  Herstellung einer ausreichend groRRen, allen Bewohner:innen zuganglichen Griinfliche bei Neubauten.

(9) Beschrankung der Bodenversiegelung.

§ 26 NATURRAUM UND UMWELT
TOPOGRAFIE, LANDSCHAFT UND SCHUTZGEBIETE
(1)  Erhalt des charakteristischen Landschaftsbildes durch:

o Erhaltung und naturnahe Bewirtschaftung der Waldflachen.

« Freihaltung der Waldrander durch Einhaltung eines Abstandes von mindestens 10 m zwischen
Hauptgebduden und Waldrandern. Dieses Mal$ kann reduziert werden, wenn ansonsten eine
zweckmalige Bebauung nicht moglich ware (beispielsweise auf schmalen Bauplatzen).

« Aktualisierung der Grenzen der bestehenden Landschaftsschutzgebiete Nr. 29 (westliches Grazer
Higelland), Nr. 30 (nordliches und 6stliches Hiigelland) und Nr. 31 (Murauen).

o Erstellung eines Sachprogrammes Landwirtschaft und Landschaftspflege.




(3)

§ 26

Vermeidung von stérenden Eingriffen in das Landschaftsbild insbesondere durch:

« den ortlichen topografischen Gegebenheiten angepasste Bauweisen,

« weitgehenden Erhalt des natirlichen Gelandeverlaufes, flichen- und héhenmaRige Beschrankung
von Geldandeveranderungen in der Bebauungsplanung und in Bauverfahren, Minimierung der
Eingriffe in Hanglagen insbesondere auch fiir die innere VerkehrserschlieRung.

Sicherung der Griinraume in der Stadt.

BAULANDDURCHGRUNUNG

(19)

(20)

(21)

(22)

(24)

Schutz, Pflege und Erweiterung der vorhandenen Vegetation im 6ffentlichen Raum:

o Erhalt bestehender Alleen zumindest in ihrer Struktur.

« Schaffung von begleitenden Baumreihen bei der Neuanlage bzw. der Umgestaltung von StralRen und
StralRenrdaumen.

Erh6hung des Baumbestandes im dicht verbauten Stadtgebiet.

o Erhalt und weiterer Aufbau des Baumbestandes unter Beriicksichtigung eines ausreichend grofSen
durchwurzelbaren Raumes.

Durchgriinung des Stadtgebietes insbesondere durch:

e Begriinung von Larmschutzwanden und Stitzmauern

« Intensive Begriinung von Tiefgaragen
Die oberste Decke von nicht Gberbauten Tiefgaragen und anderen nicht Gberbauten unterirdischen
Rdaumlichkeiten ist niveaugleich mit dem angrenzenden Geldnde mit einer Vegetationstragschicht
von mindestens 70 cm zu lGberdecken und gartnerisch zu gestalten. Abminderungen sind punktuell
bzw. bei fehlender technischer Machbarkeit zulassig.

Erhalt des Grundwasserhaushaltes insbesondere durch
« Erhalt eines Mindestanteils an unversiegeltem und nicht unterbautem Boden von 10 % pro Bauplatz
Begriindete Ausnahmen sind unter Einholung eines stadtebaulichen Gutachtens zulassig.

Forcierung von begriinten Dachern zur Wasserretention und zur Verbesserung des Kleinklimas
insbesondere durch:
« Begriinung von neu errichteten Flachdachern und Dachern bis zu einer Neigung von 10°
Davon ausgenommen sind zusammenhadngende Dachflachen einer baulichen Anlage mit einem
DachflachenausmaR unter 300 m?, sofern die Dachbegriinung nicht zur Einfiigung ins StraRen-, Orts-
und Landschaftsbild erforderlich ist. Fir maximal 1/3 der Dachfliche kann eine Ausnahme
beispielsweise flr die Errichtung von technischen Aufbauten oder Dachterrassen erteilt werden.
Fir die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen kann die Behorde dartiber hinaus Ausnahmen
erteilen.
Innerhalb der Grazer Altstadtschutzzonen sind Ausnahmen auf Basis eines Gutachtens der

Altstadterhaltungskommission zulassig.



§26
SIEDLUNGSRAUM UND BEVOLKERUNG
[...]
(3) Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch:
o (...)
« Malvolle Innenentwicklung unter Beriicksichtigung der Erhaltung bzw. Verbesserung vorhandener
stadtraumlicher Qualitaten.
e (...)
(4) Weitere Aufwertung des 6ffentlichen Raumes und des Wohnumfeldes durch:
o (...)
o Schutz, Pflege und Erweiterung der vorhandenen Stadtvegetation.
« Erhohung des Baumbestandes im dicht bebauten Stadtgebiet, Baumpflanzungen entlang von
StraRenziigen.
« Begleitgriin an Verkehrsbandern.
[...]

Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):
« Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,REPRO“ (Deckplan 1):

Der Baup ntwicklung”.
A = RO ST A S E TV

Auszug aus dem
Deckplan 1 zum 4.0
Stadtentwicklungs-
konzept (idgF).

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet.

= “*. Auszug aus dem
" Deckplan 2 zum 4.0
.- Stadtentwicklungs-

konzept (idgF).
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Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet.
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Der Bauplatz auRerhalb der Altstadtschutzzone.
Der Bauplatz liegt auBerhalb des Uberflutungsbereiches HQ 30
Der Bauplatz liegt innerhalb der Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof

Verkehr (Deckplan 3):

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

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet.

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

Die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln fiir das gesamte Planungsgebiet (Innerstadtische
Bedienqualitat der Kategorie 1) ist als sehr gut anzusehen.

« Einkaufszentren (Deckplan 5):

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

Die rote Umrandung

markiert das
Bebauungsplangebiet.

Kategorie D: Keine Einkaufszentren zuldssig.



1.0 Rdumliches Leitbild (seit 27.02.2020 rechtswirksam)

Das Bebauungsplangebiet setzt sich aus zwei Bereichstypen zusammen:
o ,Blockrandbebauung” Im Teilraum Nr. 3 (Murvorstadt Lend - Gries)
(dunkelgrine Flache)
« ,Eignungszonen It. STEK 4.0 §7
(hellgriine Flache)

Auszug aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild.

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet.

Blockrandbebauung:

Charakteristik:
strafienbegleitende und strafienraumbildende Bebauung mit begriinten Héfen und teilweise mit begriinten
Vorgdrten, meist durchgehende Bauflucht, hdufig einheitliche Traufhéhe.

Festlequngen innerhalb des Bereichstyps bzw. Teilraumes:

GeschofSanzahl: keine verbindliche Festlegung

Bebauungsweise: geschlossen

Lage zur StrafSe: strafSenraumbildend, strafsenbegleitend

Funktionsdurchmischung: im Zuge von Bebauungspldnen verbindliche Festlegungen treffen;

Begriinung, Einfriedung,

Sichtschutz: Begriinung der Vorgdrten und Innenhdfe

Zuldssige Formen

des Parkierens: Tiefgarage (im Neubaufall), keine Abstellficichen fiir Kraftfahrzeuge in
Innenhéfen und Vorgdrten;

sonstige Festlegungen: Ausschluss von strafSenseitigen offenen ErschliefSungen, Ausschluss von

strafsenbegleitenden Ldrmschutzwdnden;

Ziele fiir den Bereichstyp

o Fortfiihrung des Bebauungsprinzips und des Gebietscharakters

o Erhalt der hohen Durchgriinung

o Sicherung und Fortfiihrung der Nutzungsdurchmischung bzw. Planung nutzungsoffener Grundrisse
zumindest im Erdgeschof8 im Neubaufall

o Behutsame Nachverdichtung bei untergenutzten Objekten

o Liickenschliisse als Ensembleergdnzung und zur Lédrmabschottung

« Geschlossene Hife geschlossen erhalten, insbesondere keine neuen Zufahrten bzw. Durchfahrten fiir den
motorisierten Individualverkehr ermdglichen bzw. keine Offnungen schaffen, die die Lérmabschottung
verschlechtern




e Reduzierung der Versiegelung in Innenhéfen und Vorgdrten sowie Vermeidung der Oberfldchenparkierung

o Zur Aufwertung der Griinraumausstattung Entsiegelungsmafinahmen in Innenhéfen und Vorgdrten
forcieren

o Erhaltung und Ergdnzung der Vorgartenzone als Griinraum sowie Fortfiihrung des Vorgartenprinzips im
Neubaufall

o Fortfiihrung der Aufwertung der Griinausstattung im Strafsenraum

o Aufwertung der Aufenthaltsqualitét im 6ffentlichen Raum

o Erhalt von prigenden, baukulturelle wertvollen Solitdrbauten

§ 9 Ausnahmebestimmungen

,Abweichend von den Bestimmungen gemdf3 § 6, § 6a und § 8 kénnen auf Basis der Kriterien und
Begriindungen gemdf3 Abs 1 — 6 Ausnahmen im Bebauungsplanverfahren und im Bauverfahren festgelegt bzw.
genehmigt werden. In Bauverfahren ist hierfiir jedenfalls ein positives stéddtebauliches Gutachten erforderlich.”

[...]
2. Ausnahmen hinsichtlich der Bebauungsweise:
o Wenn unter Einhaltung der Bestimmung ein rechtswidriger Zustand gemdf$ Stmk. Baugesetz entstiinde
« Wenn das charakteristische Erscheinungsbild des Bereichstypen aufgrund der bestehenden Parzellierung
nur durch eine andere als die festgelegte Bebauungsweise erreichbar ist

[...]

Eignungszonen und Freihaltezonen gem. §22 Abs. 5 lit. 4 StROG 2010:

(1)  Die im Entwicklungsplan ausgewiesenen Eignungszonen ,Freizeit/Sport/ Okologie” dienen der
Flachensicherung fur eine ausreichende Griinraumversorgung der Bewohner:innen und/oder erfillen
okologische oder stadtklimatische Funktionen. Dies sind Spiel- und Sportflachen, Parkanlagen sowie
Erwerbsgartnereien, Friedhofe, Kleingartenanlagen und dgl. Baulandausweisungen sind unzuldssig.

(2) GleichermaRen sind in den im Entwicklungsplan ersichtlich gemachten Waldflachen
Baulandausweisungen unzuldssig, mit Ausnahme jener Flachen, fir welche die Nichtwaldeigenschaft
festgestellt wird.

(3) Indenim Entwicklungsplan festgelegten Freihaltezonen ist die Errichtung von Gebduden (ausgenommen
Zu- und Umbauten) unzuldssig.

Karte 1 — Stadtmorphologie

GemaR ,Raumlichen Leitbild“ Karte 1 setzt sich das Bebauungsplangebiet aus 6 Kategorien
zusammen:

5

Auszug aus der Karte 1
aus dem 1.0 Rdumlichen
Leitbild

Die schwarze
Umrandung markiert das
Bebauungsplangebiet.




10

» GroBsstrukturen (hellbraune Schraffur)

« GeschoRbau (orange Schraffur)

« Betriebsgebiete (graue Schraffur)

« Offentliche Einrichtungen (violette Schraffur)
« Blockrandbebauung(dunkelbraune Schraffur)
« Sondernutzung im Freiland

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:
Das Planungsgebiet liegt gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan

o ander KeplerstraRe:
im Bereich ,,Nutzungsiberlagerung Kerngebiet mit allgemeinen Wohngebiet und
Einkaufszentrenausschluss, im Sanierungsgebiet Lirm mit einem
Bebauungsdichtewert von 0,8 bis 2,5;

« an der Kleiststrale und GabelsbergerstraRe:
im Bereich ,Allgemeines Wohngebiet”, im Sanierungsgebiet Lirm mit einem
Bebauungsdichtewert von 0,6 bis 1,4.

o Der ,Innenhofbereich” st als private Parkanlage gewidmet.

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungs-
plan.

Die blaue Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet

§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

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

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

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

Gebietsbezeichnung Planungsrichtwert
Lt. StROG 2010 dB LA, eq

Tag Abend Nacht
Allgemeine Wohngebiete 55 50 45
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Kerngebiete 60 55 50
Deckplane:
o Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1 zum 4.0 Flachenwidmungsplan):

Bebauungsplan erforderlich
A B Rk L)

B —
- Auszug aus dem
Deckplan 3 zum 4.0

Flachenwidmungsplan.

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet

X AR et R g v
Bebauungsplanpflicht zum Schutz und zur Revitalisierung von Innenhéfen und Vorgérten in geschlossenen

Siedlungsbereichen gem. § 26 Abs 26 der Verordnung zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept.

« Beschrankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2 zum 4.0 Flachenwidmungsplan) gem. § 30(7) StROG
2010
idF LGBI Nr 140/2014 iVm § 10 Abs 2 und 3 der VO zum 4.0 Flachenwidmungsplan:
Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im Geltungsbereich, besteht
ein Verbot fir das Heizen mit festen Brennstoffen.
Diese Brennstoffe kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fiir die Staubemission
von héchstens 4,0 g je m? BruttogeschoRfliche pro Jahr eingehalten wird.
Der Bebauungsplan liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

« Hochwasserabfluss Mur und Grazer Bache mit Darstellung des Gefahrenzonenplanes der Wildbach- und
Lawinenverbauung (Deckplan 3 zum 4.0 Flachenwidmungsplan) bzw. Abteilung 14 der Stmk.
Landesregierung (2D-Untersuchung):

Im 4.0 Flachenwidmungsplan wird unter § 12 Sanierungsgebiete — Gefahrenzonen — Hochwasser festgelegt,
»dass jene Baulandfldchen, die gemdfs dem Deckplan 3 innerhalb der Anschlaglinien eines
Hochwasserereignisses HQ30 und HQ100 bzw. in einer gelben Gefahrenzone liegen als Sanierungsgebiet -
Hochwasser (HW) gelten; [..]"

\ i —\\ {5 | )

¥ Auszug aus dem
Deckplan 3 zum 4.0
Flachenwidmungsplan.

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet.

| Ve 1} [ 1 - i i 1 ndif

Berhalb des Sanierungsgebietes Gefahrenzonen-Hoch'{/;/assers.
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Karten zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

» Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Die Grundstiicke befinden sich bereits im kommunalen Entsorgungsbereich

StraRenverkehrslarm
L peq IndB(Nacht)

30-35
35-39
3944
84.49
49.54
54.59
59 - 64
64-89

69-74

4-75

-’ . qdl"&'dil — - e

TIIITITHIT

E = e Lo bl .
Auszug aus der Karte 2A zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die blaue Umrandung

markiert das Bebauungsplangebiet.

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

Auszug aus den
GeoDaten-Graz.

Die schwarze Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet
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Aktuelles Versorgungsgebiet Femwérme und
lurzfristiges Erweiterungsgebiet (2017 bis ca. 2023)

Kurz- mittelfnstig geplantes Erweiterungsge biet
- Femwérme (bis ca. 2025)

o Nutzungsbeschriankungen(Karte 6): kein Hinweis

Stadtklimaanalyse:
« Klimatopkarte: Nr. 1

Warmeinselbereich mit dichter Bebauung, nachts Murtalabwinde
o Planerische Hinweise der Stadtklimaanalyse

StraRen und Hofe begriinen, Parks als Auflockerung, Flachenentsiegelung durchfiihren
Bebauungsplan/Bebauungsrichtlinien (Studien)
Bebauungsplanpflicht zum Schutz und zur Revitalisierung von Innenhéfen und Vorgarten in geschlossenen
Siedlungsbereichen gem. § 26 Abs 26 der Verordnung zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept.

weitere Verordnungen und gesetzliche Bindungen :
« Baumschutzverordnung: Lage des Bebauungsplangebiets innerhalb des Giltigkeitsbereichs

Offentliches Gut:
) o5 |10 |k

Auszug aus den
GeoDaten-Graz.

Die Gelb hinterlegten
StraBenflachen sind
GemeindestraRen.

Die schwarze Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet.

Neigungskarte:




Auszug aus den
152, GeoDaten — Griines
/8 Netz Graz

Die schwarze
Umrandung markiert
. das
Bebauungsplangebiet.

[l%@ .,@';m =R g
e e 2 T P T
ﬂga'ﬁ%?ﬂﬂl 2l oo W] Fﬁ

W
o . b
> s 1'!%1————_—-—_.@ simmitems

Das Griine Netz in der vorliegenden Form wurde am 19.04.2007 vom Gemeinderat einstimmig beschlossen
und bildet die fachliche Grundlage fiir die Flaichenwidmungs- und Bebauungsplanung, sowie auch fir diverse

Behdrdenentscheidungen.

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

KleiststraRe:

Wie man an Hand des vorliegenden Ausschnittes (hellgriine Farbe) aus dem Griinen Netz Graz (GNG) erkennen

kann, soll die Griinverbindung aufgewertet werden. (Griinverbindung und deren Funktionen
aufwerten/verbessern).

Gabelsbergerstralle:
kein Hinweis
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KeplerstraRe:
Wie man an Hand des vorliegenden Ausschnittes (gelbe Farbe) aus dem Griinen Netz Graz (GNG) erkennen

kann, soll die HauptverkehrsstralRe — St. Peter HauptstralRe aufgewertet werden. (StraBenrdume gestalterisch
aufwerten, vorhandene Griinelemente erhalten/pflegen).

Mihlgang:
Wie man an Hand des vorliegenden Ausschnittes (dunkel griine Farbe) aus dem Griinen Netz Graz (GNG)

erkennen kann, soll die Griinverbindung erhalten werden. (vorhandene Grlinelemente erhalten/ punktuell
verbessern).

. Gebietscharakter
Situierung und Umgebung / stadtrdumliche Betrachtung:

Das Planungsgebiet liegt an der Keplerstralle, ,, mittig” zwischen Lendplatz und dem Grazer Hauptbahnhof. Die
KeplerstraRe ist eine der Hauptverkehrswege der den 6stlichen und westlichen Stadtteil von Graz miteinander
verbindet.

Innerhalb des ggstl. Planungsbereiches des 04.44.0 Bebauungsplanes besteht eine , liickenhafte”
Blockrandbebauung mit Sattel- und Flachdachern. Abhangig von der Lage und Grundflache sowie der
GeschoRigkeit der Bestandsgebadude und den jeweils zugeordneten Grundstiicksflachen sind Bebauungsdichte-
Uberschreitungen teilweise bereits im Bestand gegeben. Derartige Bebauungsdichteiiberschreitungen sind in
diesen stadtebaulichen Typologien (Blockrandstruktur) als systemimmanente Bestandteile zu beschreiben.

Entlang der KeplerstraRe definieren 3- bis 6-geschoRBige Gebdude (sowohl Altbau- als auch Neubaugeschole),
meist mit ziegelgedeckten Satteldachern, vereinzelt Flachdacher mit Penthduser, das StraRenbild.

In den ErdgescholRzonen geben sich , klassische” innerstadtische Funktionen einer Sockelzone zu erkennen.
Wie z.B. Obst- und Gemiiseldden, kleinere Lebensmittelgeschafte und teilweise Dienstleistungsbetriebe.
Vereinzelt sind Lokale entstanden, die mit ihren Gastgarten in den 6ffentlichen Raum wirken.

Auch die Funktion Wohnen ist in den ,,iiberhéhten” ErdgeschoBzonen haufig abzulesen. (vgl. Foto 1, 2, 4, 7,
13).

Im Bereich KeplerstralRe 76 bis KeplerstralRe 66 (westlich des Antragsgegenstands) wurde die Gebadudestruktur
in den letzten Jahren, stellenweise durch Neubauten erganzt oder in den DachgeschoRen, straRenseitig neuer
Wohnraum durch Aufklappungen gewonnen.

Generell kann festgehalten werden, dass die Dachflachen der Gebdude innerhalb des Bebauungsplangebiet als
auch jene der Nachbargebaude aulRerhalb des Bebauungsplangebiets, ein sehr heterogenes Bild zeichnen. Von
original erhalten gebliebene Steildacher aus der Griinderzeit, Gber Dachaufklappungen, sehr flachgeneigte
Sattelddcher der Bebauungen aus dem 60iger Jahren bis zur Errichtung von Flachdachern mit Penthdusern bei
Gebauden jangerer Zeit.

An der Nordostseite wird das Bebauungsplangebiet durch 5- 7-geschoBige Wohnh&user mit rechteckiger
Grundflache in offener bzw. gekuppelter Bauweise, begrenzt. Diese , llickenhafte” Strukturierung der Gebaude
definiert ein charakteristisches Erscheinungsbild das auch durch dessen Bepflanzung, dem linearen und
monotonen Erscheinungsbild der Gabelsbergerstrale entgegenwirkt (siehe. Foto 14 & 21)

Die sich zwischen der nordlichen und siidlichen Bebauung aufspannenden Hofflache ist die gut durchgriinte
Parkanlage der Barmherzigen Schwestern vom hl. Vinzenz von Paul. In dieser Innenhofflache liegt neben der
Klosteranlage auch der Schul- und Sporthof der Volksschule Graz-GabelsbergerstralRe. Die private Parkanlage
der Barmherzigen Schwestern wird von Norden nach Siiden vom offen verlaufenden Mihlgang durchquert. Ein
Teilbereich der privaten Parkflache wird zurzeit von der Volks- und Hauptschule Kepler, als Freizeitflache
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genutzt. Kleinere Bereiche an den Randern der Parkflache sind als private Griinrdume der Blockrandbebauung
zuzuordnen.

Der Gberwiegende Teil der Griinflache der Barmh. Schw. (~ 2,2 ha), stellt ein Biotopkomplex aus offenen
Griinlandbereichen und eingestreuten Obstkulturen mit landwirtschaftlicher Nutzung dar. An dieser Stelle
wird fiir die tiefere Analyse auf die Stellungnahme der A10/5 mit der GZ: 99704/2023 verwiesen.

Nordlich an das Planungsgebiet angrenzend, trennt der Mihlgang zwei unterschiedlich bebaute Bereiche. Die
3 - 6 geschoRigen Gebaude der AVL List GmbH an dessen Ostseite und die in offener bzw. gekuppelter
Bauweise errichteten 6 — 14 gescholligen Wohnbebauung an dessen Westseite.

Ostlich des Planungsgebiets befindet sich eine durch unverhiltnismaRige Eingriffe entformte griinderzeitliche
Blockrandbebauung aus unterschiedlich hohen Wohngebauden.

Der aktuelle Bebauungsplan 04.40.0 ,Am Freigarten — Josefigasse — KeplerstralRe — GabelsbergerstraRe”,
festigt die vorhandene Blockrandbebauung, mit einer Vorgartenzone entlang der GabelsbergerstralRe und
schlieBt eine Wohnnutzung im Erdgeschol an der KeplerstraRe zur Ganze aus.

Wie bereits erwdhnt, verdichten sich entlang der KeplerstralRe Richtung Lendplatz hin, die kommerziellen
Funktionen. In Form von Handels und Dienstleistungsbetrieben (Lebensmittelhdndler, Gastronomie udgl.)
wirken diese Funktionen in den 6ffentlichen Raum und charakterisieren dadurch diesen Teilbereich der
KeplerstraBe.

Auffallig ist jedoch ein stadtraumlich ausgeprégter Bereich im Kreuzungsbereich KeplerstraBe — Siegmundstadl|
— Weilleneggergasse. Im gegebenen Bereich miinden die untergeordneten Strallen Sigmundstadl und
Weilenggergasse in einem spitzen Winkel in die Keplerstralie.

westlich und 6stlich des Antragsgegenstands sind unbebaute Bereiche vorhanden die eine , Licke” zur
bestehenden Blockrandbebauung westlich, bzw. zur Keplerschule 6stlich aufweisen (vgl. Foto 9). Die
Liegenschaft der Antragsstellerin selbst, ist durch einen 4-geschoRigen Neubau mit rautenférmigen Grundriss
in dessen Erdgeschol sich ein kleines Café etabliert hat, bebaut. Durch das ,solitdre Auftreten” und der
unidblichen Farbgebung, wirkt dieser Teilbereich, zurzeit tendenziell befremdend.

Eine wesentliche Ursache dieser seltsam wirkenden Stadtstruktur 18t sich aus dem Franziszeischen Kataster
herleiten. Die heutige Keplerstralle wurde nach 1870 als neuer linearer Verkehrsweg durch die bestehenden
und geplanten urbanen Siedlungsstrukturen der damaligen Murvorstadt gezogen und errichtet. (Siehe Abb.
Franziszeischer Kataster)

Auszug aus den GeoDaten -

~ Steiermark.

- Franziszeischer Kataster 1820
. —1841.

Der Franziszeische Kataster
gibt einen Hinweis dariber,
wie die stadtraumliche
Situation des
Kreuzungsbereichs

= KeplerstralRe-Sigmundstadl-
Weilleneggergasse
zustande kam.

« Topographie
Das Planungsgebiet ist gemaR der Luftbildauswertung vom 04.10. 2023 annahernd eben.
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Die Hohenlage dndert sich von West nach Ost (entlang der KeplerstraRe — stadteinwarts) um ~-1,0 m.

o Griinraum und Baumbestand

Das Bebauungsplangebiet weist bereichsweise einen funktionalen, gestalterisch und 6kologisch
bemerkenswerten Baumbestand auf.

GemaR der Beurteilung des Baumbestandes durch die Abteilung flir Grinraum und Gewasser vom 03. Nov.
2023 wurden mehrere Baume als erhaltenswert eingestuft:

siehe Eintragung im Planwerk bzw. die Stellungnahme der A10/5 mit der GZ: 99704/2023

o Gebdudebestand

Das Uberwiegende Bebauungsplangebiet ist an dessen Rander zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen hin bebaut.
Im Bebauungsplangebiet befinden sich folgende Bestande: (Hinweis: Hohenermittlung laut Luftbildauswertung
der Stadtvermessung, Gebdudehohe straRenseitig)

Entlang der KeplerstraBe: 4- bis 7-geschoRige Gebdude (Altbau- u. NeubaugeschoRe)
Gesamthohe Hauserzeile: 19,6 m—21,4m
Kepler-Schule: 25,5 m

Entlang der GabelsbergerstraRe: 5- bis 7-geschoBige Geb&dude (Altbau- u. NeubaugeschoRe)
Gesamthohe Hauserzeile: 24,2 m—-26,0m

Entlang der KleiststraBe: 7-geschoRige Gebaude (NeubaugeschoRe)
Gesamthohe Hauserzeile: 26,0 m

e Nutzungen

Die Nutzungen bestehen, wie bereits beschrieben, (iberwiegend aus der Funktion Wohnen.
AusschlieRlich in der ErdgescholRzone der KeplerstralRe finden sich mehr oder minder 6ffentlich wirksame
Gewerbe- od. Dienstleistungsbetriebe. Die allseits bekannte Keplerschule bildet den Eckbereich der
GabelsbergerstraBe-KeplerstraRe.

+ Umwelteinfliisse
« Das Bebauungsplangebiet ist entsprechend der Verkehrsbelastung durch alle Auswirkungen des
Durchzugsverkehrs und innerstadtischen Verkehrs im Bereich der KeplerstraBe belastet

« Erhaltung eines Freihaltestreifens von mindestens 10 m entlang des Miihlgangs (gemessen ab der
linksufrigen Boschungsoberkante)

o Infrastruktur
Der Bereich ist infrastrukturell gut erschlossen.
Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich innerhalb eines Radius von ca.300m.

Nachstgelegene Schulen:

o VS Graz-Gabelbergerstralle / GabelsbergerstraBe 1 / innerhalb des Bebauungsplanungsgebiets
o MS Graz-Kepler / KeplerstraRe 52 / innerhalb des Bebauungsplangebiets

o BRG Graz-KeplerstraBe / Keplerstrale 25 / ca. 300 m

o HBLW Schrodinger / SchrodingerstraBe 5 / ca. 400 m

Nachstgelegener Kindergarten:

« Kindergarten Sigmundstadl / Sigmundstadl 47/ ca. 30 m

o Kinderkrippe Sigmundstadl / Sigmundstadl 39 / ca. 60 m

o Anton-Afritsch Kindergarten / Gabelsbergerstrale 22 / 100 m
o Anton-Afritsch Kinderkrippe / Gabelsbergerstrae 22 / 100 m
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Erwdahnenswerte Infrastrukturelle Einrichtungen:

« Abenteuerspielplatz Afritschgarten / GabelsbergerstraRe 22 / 20 m

« Humanitas Stadtresidenz Seniorenheim GmbH / Babenbergerstralle 80 / 600 m
o Volksgarten /200 m

« Hauptbahnhof Graz / 600 m

o Bauernmarkt am Lendplatz / 500 m

ErschlieBung/Verkehr (MIV, OV — Entfernung Haltestellen+Takt, Rad- FuBwege)
Der Anschluss an das ibergeordnete Strallennetz erfolgt tGiber die angrenzenden GemeindestraRen.

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

Ein Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsnetz (Kategorie 1) ist in der KeplerstralRe im Bereich Lendplatz und
Marienplatz innerhalb eines Radius von 300 m gegeben:

« Buslinien 40, 58, 63, und 67; Haltestelle Lendplatz / tim

o Buslinien 53, 58 & 63; Haltestelle Marienplatz

Anschliisse an das Radwegenetz der Stadt Graz bestehen in den angrenzenden StralRenziigen (insbesondere

Hauptradroute Nr. 12 in der KeplerstraRe).
v WL \E R Y\, g o e AU ™ % e

Auszug aus der aktuellen
Radkarte der Stadt Graz.
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o Ver-und Entsorgung
Die Entsorgung der Schmutzwadsser hat (iber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen. Die Anschlussmoglichkeit
an den o6ffentlichen Kanal befindet sich in den angrenzenden StraRenziigen.




Auszug aus der Karte 1
zum 4.0
Flachenwidmungsplan
(GAP —
Gemeindeabwasserplan
der Landeshauptstadt
Graz).

Die schwarze Umrandung
markiert das
Bebauungsplangebiet.

Die 6ach und Oberflachenwasser durfen nlcht in den offentllchen Kanal elngeleltét werden und sind auf
eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

Oberflachenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

Gemal Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2017 liegt das Planungsgebiet innerhalb des aktuellen
Versorgungsgebiets Fernwarme.

« Entsorgung Abfall:

Auf Basis der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen (Abfallwirtschaftsgesetzes, Stmk. AWG,
Abfuhrordnung der Stadt Graz) werden im Stadtgebiet Graz derzeit 8 verschiedene Fraktionen (Restmdill,
Bioabfille, Altpapier/Kartonagen, WeiRglas, Buntglas, Kunststoffverpackungen, Metallverpackungen und
Alttextilien) getrennt gesammelt.

Unabhangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung, Gewerbenutzung) sind fir die
anfallenden Abfille entsprechend des Aufkommens ausreichend groBe Sammelstellen (Millraume, Miillplatze)
auf der Liegenschaft vorzusehen.

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

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



https://www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo.html
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HBF - Graz

Luftbild 1 (2022):

Auszug aus den GeoDaten-Graz.

Die gelbe Umrandung bezeichnet das Planungsgebiet.
GroRraumige Ubersicht

,Darmstadtsiedlung”

Kongregation der

Barmherzigen Schwestern

Rondo &

AVL LIST

Abenteuerspielplatz
Afritschgarten

Bebauungsplan
04.40.0

»Marienplatz” Volksgarten

Lendplatz

Schlossberg
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Luftbild 2 (2022):

Auszug aus den GeoDaten-Graz.

Die gelbe Umrandung bezeichnet das Planungsgebiet.

Die weiR-gepunktete Linie zeigt den Verlauf der Widmungsgrenzen von Bauland zu Freiland.

L S
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Luftbild 3 (2022):

Auszug aus den GeoDaten-Graz.

Nord RI 29 3288

Die gelbe Umrandung bezeichnet das Planungsgebiet.

Gelber Pfeil: 3- bis 5-gescholige Gebdude (Altbau- bzw. NeubaugeschoRe) mit ausgebauten DachgescholRen oder einem Penthousegeschol.
Griiner Pfeil: Bebaute Liegenschaft der Antragstellering

Blauer Pfeil: Bebauungspotential zur Weiterfiihrung bzw. SchlieBung der Blockrandbebauung



Luftbild 4 (2022):

Auszug aus den GeoDaten-Graz.

Ost BW 25 2859

Die gelbe Umrandung bezeichnet das Planungsgebiet.

Gelber Pfeil: 7-geschoRige Bebauung mit Satteldach an der Gabelsbergerstralle und Kleiststralle
Griner Pfeil: 5-gescholRige Bebauung an der GabelsbergerstralRe

Blauer Pfeil: Voll versiegelte Parkplatzflache der 7-geschoBigen Wohnbebauung zugeordnet.
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Luftbild 5 (2022):
Auszug aus den GeoDaten-Graz.

Stid RI 20 2253

Die gelbe Umrandung bezeichnet das Planungsgebiet.

Gelber Pfeil: Die Mittelschule Graz-Kepler, stellt sowohl funktional als auch baulich eine Besonderheit im Verlauf der Blockrandbebauung dar.
Gruner Pfeil: Bestehende Wirtschaftsgebaude der Barmherzigen Schwestern im Freiland.

Blauer Pfeil: Bestehende Wohnbebauung in ,2ter-Reihe“innerhalb der Widmungsgrenze. (vgl. Luftbild 2)
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Luftbild 6 (2022):

Auszug aus den GeoDaten-Graz.

West FW 25 2839

Die gelbe Umrandung bezeichnet das Planungsgebiet.

Die beiden , Liicken” unterbrechen den ~ 200 m langen, linearen und monoton wahrnehmbare Blockrandbebauung. (vgl. dazu Foto 14, 18 & 21)
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Foto 1:
Blick in 6stliche Richtung an
der KeplerstraRe 76.

Monotonie des
StraRenraumes.

Parkplatze anstelle von
Bdaumen und einem
adaquaten Gehweg.

Foto 2:
Blick in stidliche Richtung an
der KeplerstraBe 74.

Jingere Gebadude mit
offentlich wirksamer
ErdgeschoRzone und
Baumpflanzungen im
StraBenraum zeugen von
Neugestaltungsabsichten
entlang der Keplerstralle.

Foto 3:
Blick in sidliche Richtung auf
den Marienplatz.

Aufweitung des
StraBenraumes als stadtische
Freirdume entlang der
KeplerstraRe mit
BegriinungsmaBnamen,
brechen wiederholend die
strenge Monotonie des
StraBenraumes und verleihen
diesem dadurch. ein
einpragsames
charakteristisches Moment.
(vgl. dazu Abb. 1)
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Foto 4:
Blick in 6stliche Richtung an
der KeplerstraRe 59.

Der Monotonie des
StraRenraumes kann durch
die jingst gepflanzte
Baumreihe gut entgegnet
werden

Im Hintergrund an der
Nordseite der KeplerstralRe
finden sich kleine Balkone
im 1. OG iber den
Eingdngen. (gelbe Pfeile)

Foto 5:

Blick in westliche Richtung am
Kreuzungsbereich
KeplerstraBe - Sigmundstadl.

Gut zu erkennen die
unbebauten Grundstiicke
zwischen dem
Antragsgegenstand und der 5-
geschoBigen bestehenden
Bebauung (gelber Pfeil).

Foto 6:

Blick in 6stliche Richtung am
Kreuzungsbereich
KeplerstraRe - Sigmundstadl.

Gut zu erkennen der neu
gestaltete Freibereich
zwischen den beiden
Straenzugen (gelber Pfeil)
und die damit einhergehende
Unterbrechung der Monotonie
bzw. Enge der KeplerstralRe.

Links im Bild die 4-geschoRige
Schule mit einer
Dachaufklappung als fiinftes
Geschol} im Mittelteil des
Gebadudes.
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Foto 7:
Blick in 6stliche Richtung an
KeplerstraRe 63.

Auf diesem Bild gut zu
erkennen, der Balkon als
gestalterisches und
funktionales Element Gber
dem Hauptzugang des
Gebdudes. (gruner Pfeile)

Im Hintergrund noch gut zu
erkennen, das 4-geschoRige
Wohngebdude der
Antragstellerin. (gelber Pfeil)

Foto 8:

Blick in nordwestliche
Richtung am Kreuzungsbereich
KeplerstraBe - Sigmundstadl.

Im Vordergrund — mittig im
Bild — der neu gestaltete
Freibereich zwischen den
beiden StraBenzugen.

Im Hintergrund noch gut zu
erkennen, das 4-geschoRige
Wohngebdude der
Antragstellerin. (gelber Pfeil)

Foto 9:

Blick in westliche Richtung am
Kreuzungsbereich
KeplerstralRe - Sigmundstadl.

Sowohl klar ersichtlich als auch
den StraRenraum pragend, die
Aufweitung zu einem
Freibereich und die damit
einhergehende Unterbrechung
der Monotonie bzw. Enge der
KeplerstraRe.

Im Hintergrund noch gut zu
erkennen, das 4-geschoRige
Wohngebaude der

Antragstellerin (gelber Pfeil)
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Foto 10:
Blick in nérdliche Richtung aus
der WeilReneggergasse.

Im Hintergrund noch gut zu
erkennen, das 4-geschoRige
Wohngebdude der

Antragstellerin (gelber Pfeil)

Foto 11:

Blick in nordéstliche Richtung
am Kreuzungsbereich
KeplerstraRe -
Gabelsbergerstralle.

Gut zu erkennen die vier bis
funf geschoRigen Geb&dude aus
der Griinderzeit des Gevierts
Ostlich des
Bebauungsplangebiets.

Foto 12:

Blick in stidliche Richtung am
Kreuzungsbereich ,,Am
Freigarten -
Gabelsbergerstralle.

Gut zu erkennen die flinf
geschoRigen Gebdude mit
Vorgartenzone an beiden
Seiten der GabelsbergerstralRe.
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Foto 13:

Blick in nérdliche Richtung am
Kreuzungsbereich ,,Am
Freigarten” -
Gabelsbergerstralle.

Gut zu erkennen die sieben-
bzw. fiinf geschollige
Wohnbebauung mit
Vorgartenzone.

Foto 14:
Blick in westliche Richtung an
der GabelsbergerstraRe 17.

Klar ersichtlich die
Fenster6ffnungen an der
Fassade beider
GescholRbauten und die
begriinte ,Licke” dessen
Qualitat als Freiflache (ohne
Einfahrt) gut erkennbar ist.

Foto 15:

Blick in stidliche Richtung
entlang der
Gabelsbergerstralle auf Hohe
Hausnummer 13.

Monotonie und eine dadurch
unibersichtliche
Adressbildung charakterisieren
die Vorgartenzone.
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Foto 16:

Blick in nérdliche Richtung aus
dem hofseitig gelegenen
Freibereich der Hauser
Gabelsbergerstralle 15 - 17.

GroRteils versiegelte Flachen
dominieren den Freibereich.

Links im Bild, die begrlinte
massive Wand als Abgrenzung
zur Freiflache der
Barmherzigen Schwestern.
(gelber Pfeil)

Foto 17:

Blick in stidliche Richtung aus
dem hofseitig gelegenen
Freibereich der Hauser
Gabelsbergerstralle 7 - 13.

Ein zusammenhdngender
begriinter Freibereich
charakterisieren die ,,Hofseite
der Bebauung.

“

Foto 18:

Blick in westliche Richtung auf
die Bebauung an der
Gabelsbergerstralle 15 -17.

Dieser, nordostliche Bereich
des Bebauungsplangebiets ist
durch diese 7-geschoRigen
Wohnbebauung begrenzt.

Gut zu erkennen der
Hohensprung der Gebaude
von flnf auf sieben GeschoRe
(gelber Pfeil)
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Foto 19:
Blick in 6stliche Richtung an
der KleisstraRRe 49.

Rechts im Bild die ,kniehohe”
Abgrenzung zur Vorgartenzone
der Fortfiihrung der 7-
geschoRigen Wohnbebauung
der Gabelsbergerstrale (siehe
dazu Foto 17).

Links im Bild der stdlich
gelegene Zutrittsbereich der
AVL.

Foto 20:

Blick in westliche Richtung am
Garagenplatz, den
Liegenschaften
Gabelsbergerstralle 47 § 49
zugeordnet.

Dieser ,,Freibereich” ist zu
100% versiegelt!

Foto 21:

Blick in 6stliche Richtung aus
der Parkanlage der
Barmherzigen Schwestern
Gber den Mihlgang auf die,
norddstlich des
Bebauungsplangebiets
gelegene Wohnbebauung.

Gut zu erkennen, die ,Liicken”
zwischen den
Wohnbebauungen. (gelber
Pfeil)

Die Offnungen geben den Blick
auf die dahinterliegende
Parkbepflanzung frei.



Foto 22:

Blick in 6stliche Richtung Gber
den Mihlgang aus der
Parkanlage der Barmherzigen
Schwestern, auf die nérdlich
des Bebauungsplangebiets
gelegene Wohnbebauung an
der Gabelsbergerstrale.

Foto 23:

Blick in nérdliche Richtung an
der Liicke zwischen der
Keplerstralle 66 & 58.

Einblick in die Parkanlage der
Barmherzigen Schwestern
bzw. ,Hofsituation" der
bestehenden
Blockrandbebauung an der
KeplerstraRe.

Einschub
Charakteristische Besonderheit der KeplerstraRe:

Entlang der KeplerstraBe im Abschnitt zwischen Bahnhof und Lendplatz finden sich immer wieder unbebaute
Bereiche, die als stadtische Freirdaume genutzt werden.

Als begriinte oder befestigte Orte bzw. Platze strukturieren bzw. brechen diese Raume mit unterschiedlichen
Qualitaten immer wieder den linearen Verlauf der KeplerstraBe zwischen Lendplatz und Hauptbahnhof.
Gepaart mit unterschiedlich bespielten Sockelzonen, sind spontane oder verfestigte Funktionen in diesen
Freirdumen ablesbar.

Das rdumliche Zusammenspiel zwischen der Monotonie der Keplerstralle und diesen Zwischenraumen,
produziert eine wesentliche Charakteristik dieses Abschnitts der KeplerstralSe.

(vgl. dazu Foto K-1 bis K-4, Abb. 1)

Der gesamte Bereich der KeplerstralRe zwischen Bahnhof und Lendplatz ist dadurch, immer wieder in
soziobkonomischer Hinsicht, durch aneigenbare Raumerweiterungen ,gegliedert”.
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Abbildung 1- Verlauf der KeplerstralRe:

Luftbild (2022)

Auszug aus den GeoDaten-Graz.

Darstellung der ,stadtischen Freirdume” entlang der KeplerstraRe (gelbe Pfeile)
Die weie Umrandung bezeichnet das Planungsgebiet.
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Luftbild K-1:
Auszug aus den GeoDaten-
Graz.
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Blick in nérdliche Richtung.
auf den
liegenschaftszugehorigen
,Pocket-Park” des
Wohnhochhauses an der
KeplerstraBe 32.

(gelber Pfeil)

siehe dazu Abbildung 1

Foto K-1:
Blick in 6stliche Richtung an
der KeplerstraRe 32.

Unterbrechung der
Monotonie des

StraRenraumes.

(gelber Pfeil)

siehe dazu Abbildung 1

Luftbild K-2:
Auszug aus den GeoDaten-
Graz.

Blick in 6stliche Richtung.
auf den neu gestalteten
begriinten Freibereich
(,,Pocket-Park”) im
Kreuzungsbereich
Keplerstralle - Sigmundstadl.
(gelber Pfeil)

siehe dazu Abbildung 1
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Foto K-2:
Blick in Gstliche Richtung an
der Keplerstralle 57.

Unterbrechung der
Monotonie des
StraRenraumes, durch die
Neuerrichtung eines
begriinten Freibereichs
(,,Pocket-Park”)

(gelber Pfeil)

siehe dazu Abbildung 1

Luftbild K-3:
Auszug aus den GeoDaten-
Graz.

Blick in 6stliche Richtung.
auf den Marienplatz an der
KeplerstraBe 32.

(gelber Pfeil)

siehe dazu Abbildung 1

Foto K-3:
Blick in westliche Richtung an
der KeplerstrafRe 69.

Der gut funktionierende
Marien-Platz mit
offentlichkeitswirksamen
Funktionen und aneigenbaren
Rdumen, unterbricht die
Monotonie des Stralenraums.
(gelber Pfeil)

siehe dazu Abbildung 1
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Luftbild K-4:
Auszug aus den GeoDaten-
Graz.

Blick in 6stliche Richtung.
auf den Vorplatz des
denkmalgeschiitzten
Gebdudes im
Kreuzungsbereich
Rebengasse-KeplerstraRe.
Augenscheinlich auffallig auch
die lippigst bewachsene
,Licke” im Eckbereich der
Babenbergerstrale-
KeplerstraRe.

(gelbe Pfeile)

Foto K-4:

Blick in 6stliche Richtung im
Kreuzungsbereich
BabenbergerstraRe-
KeplerstraRe.

Unterbrechung der
Monotonie des
StraBenraumes, durch die
beiden , Platzsituationen”.
(gelbe Pfeile)

siehe dazu Abbildung 1

Auszug aus den GeoDaten -
Steiermark.

Franziszeischer Kataster 1820
—1841.

Der Franziszeische Kataster
gibt einen Hinweis dariber,
wie die stadtraumliche
Situation des
Kreuzungsbereichs
KeplerstraBe-Sigmundstad|-
WeiBeneggergasse
zustande kam.
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4. Inhalt des Bebauungsplanes : Bebauung
(siehe dazu §§ 1 - 11 der VO)

Stadtrdaumliches KONZEPT:

Die Intention des Stadtentwicklungskonzepts fiir das Bebauungsplangebiet ist unter anderem, die Starkung der
Funktionen des Stadtzentrums und seiner urbanen Mischung aus Verwaltung, Kultur, Tourismus, Einzelhandel,
Freizeitgestaltung und Unterhaltung, sowie die Sicherung der Wohnfunktion und die Erhaltung bzw.
Verbesserung eines entsprechenden Wohnumfeldes sowie die Sicherung der Qualitdt von Innenhofen.

Wie aus dem Auszug zum 1.0 Raumliches Leitbild hervorgeht liegt das Bebauungsplangebiet u.a. im
Bereichstyp ,,Blockrandbebauung”. Die Blockrandbebauung erstreckt sich bis auf vereinzelte ,Liicken”, entlang
der StraRenziige des Planungsgebiets. Sie verfiigt als kompakte stralenraumbildende Bebauung grundsatzlich
Uber ein klares Ordnungsprinzip und zeichnet sich im Regelfall durch eine vorwiegend einheitliche
Traufenhdhe, eine durchgehende straBenseitige Bauflucht und einen griinen bauplatziibergreifenden Innenhof
aus. Die ErdgeschoRzonen der Blockrandbebauung sind haufig kommerziellen oder 6ffentlichen Nutzungen
vorbehalten, mit Vorliebe befinden sich Nicht-Wohnnutzungen oder Versorger in den Eckbereichen des
Parterres.

Die Besonderheiten dieser bestehenden stadtischen Bebauungstypologie liegen grundsatzlich in den
attraktiven StraBenraumen, den durchwegs griin gestalteten Innenhéfen sowie den straRenbegleitenden
Vorgarten. Die gewerbliche Nutzung von Innenhoéfen ist ein Relikt aus fritherer Zeit und tendenziell riicklaufig.
Die Innenhofe verfligen im Grof3teil Giber hochwertigen und erhaltenswerten Altbaumbestand. Die
Versiegelung im Bereich der Vorgarten diente traditionellerweise einzig der Gebdudeerschliefung.

Durch die Bemiihungen einer baukulturell hochwertigen Weiterentwicklung, wird die rdumliche und
gestalterische Qualitat gewahrt und versucht auf samtliche Stadtteile auszudehnen.

Stadtische Dichte legt den Grundstein fiir das Nebeneinander von unterschiedlichen Nutzungen und
Nutzergruppen, reduziert die taglichen Weglangen und begriindet Nachbarschaften. Die attraktive Gestaltung
der 6ffentlichen Raume bzw. ErdgeschoRzonen, starkt die Vitalitat der sozio6konomischen Syntheseleistung.
Durch diese attraktive Gestaltung der 6ffentlichen Rdume und Grinflachen wird die Stadt zum Lebensraum
und ermoglicht Kommunikation.

In diesem Sinne erfolgt eine Weiterflihrung der bestehenden Blockrandstruktur. Dabei ist eine differenzierte
Betrachtung der Abschnitte des Bebauungsplangebiets der KleiststraRe, Gabelsbergerstralle und der
KeplerstraBe notwendig. Die Intention liegt grundsatzlich darin, langfristig die Baumassen entlang der
StraRRenziige zu konzentrieren und die bestehenden hochwertigen Hofbereiche zu entkernen bzw. weiter
aufzuwerten und unnétige Versiegelung in den Hofbereichen und deren Zwischenrdume zu reduzieren. Die
Innenh6fe werden von jeglicher neuen Bebauung freigehalten, ein Abbruch der bestehenden Einbauten wird
dabei angestrebt.

Die bestehenden bzw. zukiinftigen Gebaude sollen in ihrer Hohe und Tiefe an die umgebenden Gebdude
angepasst werden kdnnen. Dabei orientieren sich die zukiinftigen Hohenvorgaben an der nérdlich- und stdlich
verlaufenden Bebauung gegeniuber des Bebauungsplangebiets, aber auch an den Festlegungen der Héhen
aus dem Bebauungsplan 04.40.0, der auf der gegeniiberliegenden Seite im Osten, eine 5- geschoRige bzw. 8-
geschoRige (NeubaugeschoRe) Bebauung zuldsst. Gleichermalen wird auch die schmale Gebadudereihe
(Baufeld B) an der GabelsbergerstraBe an die Breite der Nachbargebdude angepasst. Dies ermdglicht eine
adaquate Nachverdichtung der bestehenden Bebauung. Ahnlich zeigt sich auch die Situation an der
KleiststraRe. Hier lasst, der 6stlich angrenzende Parkplatz aus stadtraumlicher Sicht, eine gebietsvertragliche
Nachverdichtungsmoglichkeit erkennen.

Darliber hinaus ist eine Nachverdichtung durch DachgeschoRausbauten der bestehenden Bebauung mdglich.
Diese Moglichkeiten einer partiellen, addaquaten Nachverdichtung (Angleichung des Bestands), kann auch
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durch die sehr gute Qualitat der 6ffentlichen VerkehrserschlieBung und der guten infrastrukturellen
ErschlieBung in fuBldufiger Entfernung argumentiert werden.

Im Gebietsbereich sind Wohngebiude mit innenliegender ErschlieBung charakteristisch. Uber die
StraRenfluchtlinie vorkragende Balkone sind innerhalb der bestehenden Blockrandstruktur (mit Ausnahme
einzelner Erker und Balkone in der KeplerstraRRe) nicht erkennbar. Die Errichtung von Gebduden mit
straBBenseitiger LaubengangerschlieBung oder vor die StraBenflucht ragenden Balkonen ist daher auch im
Hinblick auf das bestehende StraRen-, Orts- und Landschaftsbild nicht erstrebenswert.

Ein zusatzlicher gestalterischer Anspruch ist es, um die raumwirksamen Qualitdten griinderzeitlicher Baukultur
weitestgehend in die Gegenwart transformieren zu kénnen, eine monotone Fassadengestaltung liber eine
langere Strecke als ~ 70 m zu vermeiden.

Wie aus der Fotodokumentation weiters hervorgeht, finden sich im Betrachtungsgebiet unterschiedliche
Dachformen. Somit werden auch im zukiinftigen Bebauungsplan sowohl Flach- als auch Sattelddcher
zugelassen werden.

Um den Parkplatzbedarf fiir das gesamte Bebauungsplangebiet It. StmkBauG gerecht zu werden und eine
allgemein zugangliche, naturnahe Griinflache im Innenhof zu erhalten, sind PKW-Abstellflachen in Tiefgaragen
angedacht, die im jeweiligen Bauverfahren gesondert definiert werden.

Im & 3 des 4.0 Stadtentwicklungskonzepts bekennt sich die Landeshauptstadt Graz unter anderem zu
folgendem Grundsatz:

Anmerkung zur Bebauungsdichte im Bestand:
Aufgrund der schmalen Grundstiickszuschnitte und der GeschoRwohnbauten an der Gabelsbergerstrae und
KleiststraRe, gibt es bereits teilweise im Bestand Uberschreitungen der zuldssigen Bebauungsdichte.

Differenzierte Betrachtung der jeweiligen StraBenziige

Zur KeplerstraRe:

Wie aus dem Ortsaugenschein und aus der Charakterisierung der Keplerstralle weiters hervorgeht, lasst sich
aus dem bereits erwdhnten Zusammenspiel zwischen der Monotonie der KeplerstraBe und den aneigenbaren
Raumerweiterungen ein Gestaltungsprinzip nicht nur in baulicher Hinsicht, sondern auch in soziobkonomischer
Hinsicht, herleiten. Diese Raume werden fir die KeplerstralRe als immanente Qualitdten erkannt, die es gilt zu
erhalten oder zuklinftig in das stadtraumliche Geflige zu implementieren (siehe. Abb.1 und
Fotodokumentation K-1 bis K-4).

Als sozikonomische aber auch als straRenraumliche Charakteristik werden diese aneigenbaren Platze und
begriinten Vorfelder, genannt, ,Pocket Parks” als zuséatzliches stadtebauliches Entwurfsmoment
miteinbezogen und entlang der monoton wirkenden KeplerstralRe als stadtebauliches Gestaltungskonzept fir
den Kreuzungsbereich KeplertralRe-Sigmundstadl-WeiBeneggerstralle herangezogen. (siehe dazu Abbildung 1).
Die daraus entwickelte versetzte bzw. geknickte Bebauungsvariante der beiden noch unbebauten Grundstiicke
Ostlich des Grundstiicks der Antragstellerin (Grstk. Nr. 399/2), formt einen hochqualitativen stiddtischen Raum
der in weiterer Folge zur Starkung der Aufenthaltsqualitaten entlang der Keplerstraf3e fiihrt.

Kreuzungsbereich — Weilleneggergasse — Sigmundstadl:

Dieser Gestaltungsansatz des Zuriickversetzens der Baukorper, produziert in Zusammenspiel mit dem Vorfeld
der Keplerschule, gegeniiber dem neu gestalteten ,,Pocket-Park”, einen soziobkonomisch wertvollen Ort, der
den ansonsten durch Verkehr determinierten Raum der Keplerstralle in den ,,Hintergrund” drangt und somit

die Aufenthalts- Gestaltungsqualitat des 6ffentlichen Raumes und die Identitat des Ortes starkt.
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Die Baufluchtlinien bzw. Baugrenzlinien , knicken” innerhalb der Widmungsgrenze zuriick. Die Weiterfiihrung
der geschlossenen Bebauung entlang dieses Abschnitts wird forciert und gewahrleistet eine bessere
Abschirmung der dahinterliegenden Hofzone, die entsprechend dem Stadtentwicklungskonzept zu entkernen
und zu begriinen ist.

Es wird darauf geachtet, dass die Baugrenzlinien so festgelegt werden, dass innerhalb der Grenzen eine
sinnvolle zukiinftige Bebauung mit addquatem Freiflachenanteil moglich ist.

Die zukiinftige Bebauung wird also durch Baufluchtlinien, Baugrenzlinien, Gebdudehéhen und Gesamthohen
beschrieben. Die H6hen orientieren sich dabei an die bestehenden Gebaude der Keplerstrale, die in diesem
Abschnitt 4-geschofRlige Bebauungen (AltbaugescholRe) bzw. 6 NeubaugescholRe abbildet.

Die Festlegung der hofseitigen Baugrenzlinie orientiert sich dabei an die bestehenden Gebaudetiefen und der
Widmungsgrenze, die in diesem Bereich eine , Aufweitung” aufweist.

Um die historische Wegeverbindung zwischen dem Park und der Keplerstralle sowohl flir Fahrzeuge zur
Griunlandpflege als auch flr den FulR- & Radverkehr zu 6ffnen, ist ein Durchgang von 4,0 m Breite und 4,0 m
Hohe neben der Liegenschaft der KeplerstraBe 66, am Grundstiick 2676, geplant.

Diese Verbindung ist auch aus dem Flachenwidmungsplan

Fiir einen zukinftigen moéglichen Zugang zu Park und Mihlgang fiir den Rad- und FulRverkehr, soll am 6stlichen
Randbereich entlang des Verlaufs des Miihlgangs, eine Wegeverbindung gesichert werden.

(vgl. auch 4.0 Flachenwidmungsplan — gelb punktierte Linie)

Unterschreitungen der Gebaude- bzw. Grenzabstande sind innerhalb der Baufluchtlinien, Baugrenzlinien und
Gebdude- bzw. Gesamthohen zulassig.

Im Erdgeschol’ der Grundstiicke 397, 2676, 393/1, und 398/2, der zukiinftigen Bebauung, kann aufgrund der
Grundstickssituation und der ausgedehnten Widmungsgrenze, ein Ricksprung des Gebaudes argumentiert
werden, der nutzungsneutrale Rdume im ErdgeschoR ermdoglicht. Z.B. durch die Nutzung eines Kindergartens.

Zur GabelsbergerstraBe:

Entlang der GabelsbergerstraRe werden Nachverdichtungsmoglichkeiten durch Aufstockungen und
DachgeschoBausbauten aufgezeigt.

Dabei ist es wichtig, die bestehenden Liicken zwischen den GescholRbauten zu bewahren, um die erkennbare
Qualitat dieser Rdume nicht nachteilig zu entwickeln. Die vorhandenen ,Liicken” zwischen den GeschofRbauten
suggerieren nicht nur eine stadtraumliche Charakteristik, sondern auch eine raumliche GroRzlgigkeit die als
dullerst erhaltenswert erscheint. Zum einen sind in den ,stirnseitigen” Fassaden bewilligte Fenster vorhanden
und zum anderen brechen diese Liicken die monoton gestaltete, ~ 200 m lange Fassadenflucht der Bebauung
an der Gabelsbergerstralie.

Die SchlieRung dieser Liicken wiirde, entsprechend den Vorgaben aus dem 1.0 Raumlichen Leitbild
(geschlossene Blockrandbebauung), einen erheblichen raumlichen Qualitatsverlust darstellen und werden
sohin auch fir zukinftige Bebauungen freigehalten.

Die 5-geschoRigen Gebaude in dieser Blockrandbebauung sollen in ihrer Hohe und Tiefe angepasst werden
kénnen. Dabei werden sich die zukinftigen Hohenvorgaben an der stdlich verlaufenden Bebauung aber auch
an den Festlegungen der Hohen aus dem Bebauungsplan 04.40.0, 6stlich der GabelsbergerstralRe (mit einer 5-
geschoRigen bzw. 7-gescholigen zukiinftigen Bebauung), orientieren. GleichermalRen wird die bestehende
Gebaudetiefe von 12,0 m, um den heutigen Anforderungen (z.B. Barrierefreiheit) gerecht zu werden, auf 14,0
m vergroRert.

Darlber hinaus werden zusatzliche Aufstockungen unter Riicksichtname der Héhen der Umgebungsgebaude,
der schmalen Grundstilickzuschnitte der Liegenschaften (aliquote, allen Hausbewohner:innen zugéngliche
Freiflache) und aufgrund des Erscheinungsbilds (liberwiegend 7-geschofig) nicht als Zielflihrend erachtet.

StraRenseitig soll aufgrund der Gestaltungsqualitdt und den Zielsetzungen aus dem raumlichen Leitbild, die
bestehende Vorgartenzone auf jeden Fall erhalten bleiben.
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Kleiststrae:

Die 7-geschoRigen Gebaude bleiben in ihrer Hohe und Tiefe erhalten. Unter Riicksichtnahme der Hohen der
Umgebungsgebdude wird eine weitere Aufstockung als nicht zielfiihrend erachtet.
Nachverdichtungsmaglichkeiten der Bestandsbebauung sind durch den Ausbau des bestehenden Dachraumes
gegeben.

Die vorhandenen ,Liicken” zwischen den GeschoRbauten suggerieren eine raumliche GroRzligigkeit, die
aufgrund der schmalen Grundstiickszuschnitte ebenfalls erhaltenswert erscheinen.

Der oOstlich angrenzende Parkplatz lasst aus stadtraumlicher Sicht eine gebietsvertragliche
Nachverdichtungsmoglichkeit zu. Entsprechend den Zielsetzungen aus dem Stadtentwicklungskonzept, in
infrastrukturell gut versorgten Gebieten, kann bei einer Neuerrichtung das bestehende Bauvolumen, wie im
Planwerk ersichtlich, erweitert werden.

Die Zielsetzungen aus dem raumlichen Leitbild wie die Reduzierung der Versiegelung und der Errichtung einer
Tiefgarage im Neubaufall (keine Abstellfldchen fiir Kraftfahrzeuge in Innenhéfen und Vorgdrten), die Schaffung
einer den liegenschaftszugehorigen Bewohner:innen gemeinsam nutzbare, begriinte Freiflache zu Verfligung
zu stellen, festigt Absicht dieser stadtraumlichen Entwicklung den bestehenden Parkplatz im Falle eines
Abbruchs nicht wieder zu errichten.

InstandhaltungsmalRnahmen sind weiterhin moglich, nicht jedoch Zubauten.

Die GrofRRe und Typologie des zusatzlichen Baukdrpers wird im Sinne der bestehenden Bebauung und auch der
stadtebaulich angestrebten Zieldefinition (Blockrandbebauung), als Weiterfiihrung der bestehenden
Gebadudekubatur abgebildet.

Der von Bebauungen freizuhaltende Bereich entlang des Mihlgangs, der durch Pflanzung von groBkronigen
Baumen aufgewertet werden soll und die daraus folgende Riickgewinnung eines natiirlichen Freiraums,
beschranken den zusatzlichen Baukorper in seiner Lange.

Zusatzliche soll fir einen zukiinftigen moglichen Zugang zu Park und Miihlgang fiir den Rad- und FuRverkehr,
soll am 6stlichen Randbereich entlang des Verlaufs des Mihlgangs, eine Wegeverbindung gesichert werden.

Entlang des StraRenzugs soll aufgrund der Gestaltungsqualitdt und den Zielsetzungen aus dem raumlichen
Leitbild, die bestehende Vorgartenzone auf jeden Fall erhalten bleiben.

EG-Zone (siehe dazu § 3 der VO):

In hoch verdichteten stadtischen Raumen, ist es in sozio-funktionaler Hinsicht zielfihrend, die
ErdgeschoRwohnungen gegeniiber dem Straenniveau anzuheben um in Kombination mit einer etwaigen
Vorgartenzone eine raumlich wirksame ,Pufferzone” zwischen den 6ffentlichen- und privaten Rdumen zu
schaffen.

Entlang stark frequentierter 6ffentlicher Raume wie Verkehrswege fiir Fahrzeuge, FulRgdngerzonen udgl.
(KeplerstraRRe), ist es in sozio-funktionaler Hinsicht zielfiihrend, im ErdgeschoR eine andere Nutzung als die des
Wohnens zu etablieren. Demnach ist eine rdumliche Hohendifferenzierung als ,,Pufferzone” zwischen den
offentlichen- und privaten Rdumen zu schaffen. Ziel ist es, eine belebte, nutzungsneutrale (flexible)
ErdgeschoRRzone mit beispielsweise Blro- oder Gewerbenutzungen (Cafés, Lokale, Biackereien, auch
Gemeinschaftsraume, etc.) zu ermoglichen.

Um den daraus resultierenden Anforderungen einer adaquaten Gestaltung und Nutzung der Sockelzone
entlang der jeweiligen StraRenzlige gerecht zu werden, wird Falle einer Wohnnutzung im ErdgeschoRB eine
Erhéhung der jeweiligen Fukbodenoberkante von Wohnraumen udgl. um + 1,20 m vom jeweils straRenseitig
angrenzenden Gehsteigniveau vorgeschrieben.

Im Falle einer gewerblichen Nutzung udgl. hat die GeschoBhéhe der ErdgeschofRzonen mindestens 4,00 m
zu betragen.
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Im Erdgeschol wird fiir Fahrradabstellrdume, Technikraume, Millrdume und dergleichen —angepasst an
die Fassadengestaltung eine maximale Ausdehnung von 1/4 der straRenseitigen Fassadenldnge angedacht.
Diese Funktionen generieren keinen Mehrwert fir den 6ffentlichen Raum und sollten demnach,
geschlossen und angepasst an die Fassadengestaltung ausgefiihrt werden.

Zu § 2 Baufelder, Bebauungsweisen, Nutzungen

Fir das Bebauungsplangebiet ist die geschlossene Bebauungsweise festgelegt.

Wie bereits argumentiert und erortert wurde, ist es aus stadtraumlicher Perspektive erstrebenswert, die
bestehenden Liicken zwischen den GeschoRbauten zu bewahren.

Das bereits ausfihrlich dokumentierte charakteristische Erscheinungsbild (vgl. Foto 21) kann nur durch den
Erhalt der Liicken bewahrt werden.

Die stadtebaulichen Gestaltungsprinzipien und die unterschiedliche bestehende Bebauung erfordern zusatzlich
eine Definition von Bauplatzen. Die Festlegung der Bauplatze erfolgt unter Beriicksichtigung der
Eigentumsverhaltnisse der Liegenschaften.

Unter Berlicksichtigung des Verkehrslarmkatasters, der Bestandsgebdude und unter der qualitatsvollen
Weiterentwicklung des Bebauungsplangebiets, wurde im Falle einer ,Nicht-Wohnnutzung” die GeschoBhéhe
der stralRenseitigen ErdgescholRzonen mit mindestens 4,00 m festgelegt.

Flr 1/4 der straRenseitigen Fassade im ErdgeschoR sind Fahrradabstellraume, Millrdume und dergleichen
zulassig. Diese sind angepasst an die Fassadengestaltung und als geschlossene Raume auszufihren.
Die MindestwohnungsgréRe ist mit 30,0 m? festgelegt.

Zu § 4 Bebauungsgrad, Bebauungsdichte

Im Rahmen des Bebauungsplans (Baufluchtlinien, Baugrenzlinien, Gebaudehdhen, Dachformen, etc.) sind,
entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzung und fiir Dachraumausbauten Uberschreitungsmoglichkeit des
Bebauungsdichtehdchstwerts zuldssig. Die bestehenden StraRenquerschnitte und das Ortsbild definieren die
entsprechenden Parameter dafir. Im Einzelverfahren wird in Zusammenhang mit dem Gebietscharakter
begutachtet werden.

Begriinden 13Rt sich der erhohte Bebauungsdichtewert durch den sparsamen Umgang mit den

vorhandenen Baulandressourcen, der sehr guten Qualitat der o6ffentlichen VerkehrserschlieBung,

unter Bericksichtigung Bestandsbebauung, die aufgrund der Grundstiickszuschnitte bereits teilweise

im Bestand die Bebauungsdichte (iberschritten haben und der guten infrastrukturellen ErschlieBung

in fuBlaufiger Entfernung.

Zusatzlich hat eine Berechnung der Bebauungsdichte auf den einzelnen Grundstilicken ergeben, dass aufgrund
der Zuschnitte (sehr schmal) der Grundstiicke, die Bebauungsdichte teilweise bereits im Bestand tberschritten
ist.

Zu § 5 Baugrenzlinien, Baufluchtlinien, Abstdnde

Die Verteilung der Baumassen wird durch die Bauflucht- und Baugrenzlinien festgelegt.

Der Altbestand wird durch Baufluchtlinien, Baugrenzlinien, Gebaudehdhen und Gesamthéhen im Bestand
beschrieben.

Es wird darauf geachtet, dass die Baugrenzlinien so festgelegt werden, dass innerhalb der Grenzen eine
sinnvolle zukilinftige Bebauung mit addaquatem Freiflachenanteil moglich ist beziehungsweise geben die
bestehenden Gebaude im Bebauungsplangebiet den stadtebaulichen Rahmen vor.
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Die Baugrenzlinien gelten nicht fir Liftzubauten, Tiefgaragen, Tiefgaragenrampen, Kellerabgange und deren
Einhausungen und dergleichen. Fir Stiegen- und Lifthauser, kleinere Dachaufbauten, Giebelelemente u. dgl.
sind geringfiigige partielle Uberschreitungen der maximalen Gebiaudeh&hen zulassig.

Unterschreitungen der Gebaude- bzw. Grenzabstande sind innerhalb des Bebauungsplangebietes

unter Einhaltung der Bauflucht- und Baugrenzlinien und der Gebaude- und Gesamthéhen maglich,

wenn dies entsprechend begriindet ist.

Fir bestehende Gebaude sind Instandhaltungs- und InstandsetzungsmalRnahmen zulassig, nicht jedoch
Zubauten.

Diese bestehenden Bauwerke konnen (sofern ein Bewilligungskonsens vorliegt) auch auRerhalb der zur
Bebauung bestimmten Flachen dauerhaft erhalten und genutzt bzw. saniert werden. Fir die bereits bebauten
Liegenschaften innerhalb des gegenstdndlichen Gevierts sind die getroffenen Festlegungen daher
hauptsachlich als rechtlicher Rahmen fiir den Fall einer Neubebauung anzusehen.

Zu § 6 Geschoflanzahl, Gebdaudeh6hen, Dacher, Raumhdhen
Im Planwerk sind die jeweils maximal zuldssigen Gesamthohen (Ges.H.max.) und GeschoBanzahlen
festgelegt.

Moglich sind Sattelddacher mit einer gebietstypischen Dachneigung von 30 Grad bis maximal 45 Grad und
Ziegeldeckungen sowie begriinte Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis 10 Grad (ebenfalls begriint).

Die Satteldacher der Gebdude an der Keplerstralle und an der Gabelsberger- bzw. KleiststraRe weillen
unterschiedliche Neigungen und Hohen auf. Da im zukiinftigen Bebauungsplan die bestehenden Gebaude in
ihrer Kubatur ggf. wiedererrichtet werden kénnen bzw. daran volumengerecht angebaut werden kann, sind im
Zuge der Festlegungen in der Verordnung auch unterschiedliche Gebdude- und Gesamthohen festgelegt.

Aus stadtebaulichen und kleinklimatischen Grinden sind Flachddcher und flach geneigte Dacher zu begriinen.
Ausgenommen sind befestigte Dachterrassen bis zu einem maximalen AusmaR von 1/3 der Dachflache,
Vordacher und Glasdachkonstruktionen.

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

Mit dem Riickversetzen von allfélligen, nutzungsbedingten Haustechnikanlagen bei Flachdachern und flach
geneigten Dachern, sowie der Integration von Haustechnikanlagen bei Satteldachern im Dachraum, wird die
Qualitat des Erscheinungsbildes gesichert.

Bei Flachdachern sind voluminose Technikaufbauten mindestens 3,00 m vom darunterliegenden Dachsaum
zuriickzuversetzen und durch Sichtschutzelemente gestalterisch in die Dachlandschaft zu integrieren.
Photovoltaikanlagen und dergleichen sind mit einer Dachbegriinung zu kombinieren und moglichst
dachbiindig oder flach aufliegend mit geniigend Abstand von der Dachkante der Fassade zu errichten.

Aus Griinden des Klimaschutzes und vor allem der sommerlichen Aufheizeffekte von dunklen Fassaden, wurde
in die Verordnung der Hellbezugswert ibernommen.

Der Hellbezugswert (HBW) ist ein MaR fiir die Helligkeit von Oberflachen. Ein Wert von 100 entspricht der
Helligkeit einer absolut weillen Oberflache. Dem entsprechend steht die Null fiir eine absolut schwarze
Oberflache. Der Hellbezugswert beschreibt den Anteil des auf eine Oberflache auftreffenden sichtbaren Lichts,
der von dieser Oberflache zurlickgeworfen (reflektiert) wird. Diesen Reflexionsgrad einer bestimmten Farbe
setzt man in das Verhaltnis zwischen dem Schwarzpunkt (Null) und WeilRpunkt (100). Der Hellbezugswert gilt
flir Zu- und Neubauten sowie fiir Fassadenneugestaltungen (z.B. thermische Sanierungen, Farbelungen usw.).
Die Fassade ist ein gestalteter, oft reprasentativer Teil der sichtbaren Hiille eines Gebaudes.
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Der Hellbezugswert gilt fiir alle opake Fassadenbereiche/-materialien, wobei untergeordnete Bauteile
abweichen dirfen. Belichtungsflachen (Fenster, Tiren, ...) und verglaste Bereiche sind davon ausgenommen.
Auch bei mehrschaligen Fassaden ist der Hellbezugswert von allen maRgeblichen Fassadenbauteilen
einzuhalten. Additive bzw. bewegliche Fassadenteile (Sonnenschutz, Rollos, Jalousien, ...) missen den
festgelegten Hellbezugswert ebenso einhalten. Des Weiteren werden zur Verminderung von negativen
Auswirkungen (bspw. stérende Lichtreflexionen oder iberhéhte Oberflachenabstrahlung) auf die umgebenden
Gebaude bzw. der Gebaude untereinander, Glasflachenanteile und reflektierende Metallfassaden, bezogen auf
die jeweilige Ansichtsflache eines Gebaudes beschrankt. Die gesetzlichen Mindestanforderungen fir
Belichtungsflachen fir Innenrdume (Lichteintrittsflache) sind hiervon dezidiert ausgenommen, jedoch sollen
insbesondere in WohngeschoRen Lochfassaden mit einem addquaten Anteil an opaken Fassadenflachen zur
Ausfiihrung kommen. Diese Fassadengestaltungen sind auf das Ortsbild abzustimmen und werden in den
nachfolgenden Verfahren auf Ubereinstimmung mit § 43 (4) Stmk BauG gepriift.

Zu § 7 Bestehende Gebdude
Bei bestehenden, bewilligten Gebdauden und Gebaudeteile aulRerhalb der zur Bebauung bestimmten Flachen,
sind Instandhaltungs- und InstandsetzungsmalRnahmen zuldssig, nicht jedoch Zubauten.

Zur Keplerschule:

Um auch weiterhin etwaigen zukiinftigen Anforderungen eines schulischen Betriebs bestmoglich gerecht zu
werden, sind fir bauliche und gestalterische Veranderungen der bestehenden hofseitigen Einrichtungen wie
Sportfelder, Laufbahnen udgl. zulassig.

Im Einzelverfahren wird in Zusammenhang mit dem Gebietscharakter begutachtet werden.

Zu § 8 Formale Gestaltung von Gebduden
Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebauden ist die Sicherung der typischen architektonischen
Qualitaten und deren Wechselwirkung mit der Umgebung im vorliegenden Gebietsbereich.

Hierzu werden im vorliegenden Gebietsbereich weitere stadtebaulichen Parameter definiert:

« Mindestabstande von Balkonen zu Nachbargrundgrenzen

« auskragenden Balkone und Terrassen lUber Dachtraufen und in der Hohe von Dachtraufen sind nicht
zulassig.

« Mindestabstdnde von eingeschnittenen Dachterrassen und Dachgauben zu Traufe, First und Ortgang sowie
Maximallangen von Gauben.

o bei zuriickspringenden ObergescholRen im Dachbereich, werden Mindestabstandsregelungen fir
Vordéacher, Glasvordacher und Dachvorspriinge definiert.

« Fassadenelemente aus Glas, Metall oder dhnlich stark reflektierenden Materialien in einem liberwiegenden
Verhaltnis in Bezug auf die gestalterisch anrechenbare Fassadenflache des jeweiligen Bauvorhabens, sind
unzulassig. Nicht als Fassadenelemente zu werten sind in diesem Zusammenhang verglaste
Fensterelemente.

o Die Ausbildung von liberwiegend frei auskragenden Balkonen im Innenhof sind als ortstypisch zu
bezeichnen. Die Errichtung entsprechender Balkone mit einer Tiefe bis zu 2,00 m zur Verbesserung der
Wohnqualitat ist daher zielfiihrend, sofern diese iberwiegend frei auskragend konstruiert werden und
einen seitlichen Abstand zu den Nachbargrundgrenzen einhalten, welcher dem Ausmal? der geplanten
Auskragung entspricht.

« In Bereichen mit Vorgartenzonen und in jenen Bereichen, in denen der Baukorper von der StraBenflucht
mind. 5,0 m zuriickspringt, sind stralRenseitige Auskragungen lber die Baugrenz- oder Baufluchtlinie bis
max. 0,5 m (,,franzésischer Balkon®) zuldssig, wenn dabei die Grundstiicksgrenze zum o6ffentlichen Gut nicht
Uberschritten wird.

« StraBenseitige Laubengénge sind im gesamten Bebauungsplangebiet nicht vorhanden und daher auch in
einem zukiinftigen Bebauungsplan nicht zulassig. Uber die StraBenfluchtlinien hervortretende Erker,
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Loggien und Balkone sind in einem sehr untergeordneten Verhaltnis zur jeweiligen Fassade an der
KeplerstraBe ersichtlich (vgl. Foto 4) und daher ebenfalls in einem zukiinftigen Bebauungsplan
auszuschlieRen.

Bezogen auf die Materialitat der Fassade wird darauf hingewiesen, dass Composit-Baustoffe ebenso
klimaschadlich sind wie erddlgenerierte Produkte. Im Sinne eines umweltbewussten Bauens wird an die
Verantwortung aller appelliert, 6kologisch einwandfreie Losungen zu realisieren. Composit-Baustoffe und
erdolgenerierte Produkte sollen vermieden werden.

Verkehrsanlagen
(siehe dazu Planwerk und § 9 der Verordnung)

Ruhender Verkehr (siehe dazu § 9 der VO)

Fir den gegenstandlichen Planungsbereich wurde eine Bebauungsplanpflicht zum Schutz und zur
Revitalisierung von Innenhéfen und Vorgérten in geschlossenen Siedlungsbereichen festgelegt (§ 26 Abs. 26
4.0 STEK). Als Grinflachen gestaltet stellen diese Grinbereiche ein wesentliches Element der
Blockrandbebauung dar. Eine Entwertung dieser Grinflachen durch die Schaffung von offenen PKW-
Abstellflachen ist daher in jedem Fall zu vermeiden.

Die Unterbringung der PKW-Abstellplatze hat in Tiefgaragen zu erfolgen. Abstellpldtze in den Hofen sind nicht

zulassig. Der Stellplatzschliissel wird von der Abteilung fir Verkehrsplanung festgelegt. Unter Betrachtung der

beim Bebauungsplangebiet gegebenen Rahmenbedingungen beziiglich OV-ErschlieBung, Nahversorgung und

Kinderbetreuungseinrichtungen, ergeben sich die im Folgenden angefiihrten Richtwerte fiir den PKW-

Stellplatzschlissel:

1. Bei Neubauten mit Wohnnutzung ist je 75-85 m? Wohnnutzflache ein PKW-Abstellplatz herzustellen. Diese
Werte sind jeweils die Ober- bzw. Untergrenze.

2. Bei Neubauten mit Bironutzung sind je Dienstnehmer und Besucher:innen-Gruppe ,,intensiv” zwischen
0,09 und 0,25 PKW-Abstellplatze herzustellen. Diese Werte bilden jeweils die Ober- bzw. Untergrenze.

3. Bei Verkaufsgeschaften und Gastronomie sind je 100m? Verkaufsflache je 0,39- 0,75 Stellplatze pro
Personal und je 100 m? Verkaufsflache je 1,6-5,0 Stellplatze fur Kunden:innen herzustellen. Diese Werte
bilden jeweils die Ober- bzw. Untergrenze.

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

Zufahrtsrampen miissen im Hinblick auf das bestehende StralRen-, Orts- und Landschaftsbild im Gebaude
integriert untergebracht werden. Etwaige Einhausungen von TG-Rampen missen hofseitig extensiv begriint
und in das Konzept der AuRenanlagen integriert werden.

Bei Bauplatzen mit einer GroRe unter 800 m? (nach Abzug eventuell erforderlicher Verkehrsflachen) kann im
Hinblick auf die Grundstlickskonfiguration und die ZweckmaRigkeit und Machbarkeit einer Tiefgaragenanlage
auf den einzelnen Bauplitzen aufgrund der Lage innerhalb der OV-Kategorie 1 von einer Verpflichtung zur
Herstellung von PKW-Abstellplatzen abgesehen werden.

Die Voraussetzung einer etwaigen Zufahrt, die Genehmigung der Zufahrt sowie die Ausnahmen vom
Bauverbot gemaR Landes-StralRenverwaltungsgesetz sind mit den zustdandigen Abteilungen dem StralRenamt,
Verkehrsreferat und dauerhafte Nutzungen, und mit dem Land Steiermark abzustimmen.
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Die Anbindung an das Bebauungsplangebiet erfolgt Giber das 6ffentliche StraRennetz (KeplerstraRe,
Gabelsbergerstrale und KleiststraRe). Wobei die Anbindungen der Grundstiicke entlang der KeplerstralRe, auf
Grund der dort geflihrten Buslinien, eher negativ bewertet wird. Eine zuklinftige Anbindung von Grundstiicken
Uber die KeplerstraRe sollte vermieden werden. Grundstilickszufahrten im Nahbereich von Knotenpunkten sind
zu vermeiden.

Grundstickszufahrten an StraRen, welche im Wirkungsbereich der Stadt Graz liegen, sind nach dem Merkblatt
flr Grundstiickszufahrten der Stadt Graz auszufiihren und durch das Straenamt der Stadt Graz zu
genehmigen.

An Knotenpunkten und Einmindungen sollen Eckabschragungen von 3 mal 3 Metern beriicksichtigt werden.

Folgendes ist dabei unter anderem zu bericksichtigen:

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

Die Wartepositionen fiir die Zu- und Abfahrt sind abseits des flieBenden Verkehrs und der Flachen fiir den
FuRgangerverkehr auf Privatgrund vorzusehen. Die Wartepositionen sind derart anzuordnen, dass wartende
Kraftfahrzeuge den FuRganger- und Fahrzeugverkehr im 6ffentlichen StraBenraum nicht beeintrachtigen.

Im Zufahrtsbereich ist sicherzustellen, dass die Sichtbeziehungen eingehalten und nicht durch Objekte
eingeschrankt werden. Es wird empfohlen ggfs. entsprechende Sichtnachweise zu fiihren.

Durch die im Erlauterungsbericht unter Punkt 4 angefiihrte mogliche Nutzung der ErdgescholRzone mittels
Bliro oder Gewerbe ist mit einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen zu rechnen. Die Leistungsfahigkeit der
umliegenden Kreuzungsbereiche ist mittels verkehrstechnischem Gutachten nachzuweisen.

Fahrradabstellplatze

Die Festlegung der Herstellung eines Fahrradabstellplatzes je 35 m? Wohnnutzfliche fir Wohnen,
beziehungsweise je angefangene 50 m? Nutzfliche bei anderen Nutzungen als Wohnnutzung, ist ein
Fahrradabstellplatz herzustellen. Davon sind ca. 15 % fiir Besucher:innen frei zuganglich auszufihren.

Von dieser Regelung ist das Grundstiick 165/6 KG Gries, im Falle einer schulischen Nutzung, ausgenommen.
Am Grundstiick 165/6 KG Gries sind Fahrradabstellpldtze gemaR § 92 Stmk. BauG herzustellen.

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

Ziel ist die Starkung des Fahrradverkehrs. Als ,Stand der Technik” wird angestrebt, dass die Abstellplatze
moglichst nahe bei den Zu- bzw. Ausgdngen (oberirdische Abstellflachen), ebenerdig (fahrend erreichbar),
diebstahlhemmend und witterungsgeschiitzt auszufiihren sind. Werden mehrere Baukorper geplant sollen die
Abstellanlagen auf diese aufgeteilt werden, um den Nutzer:innern den kiirzest méglichen Weg zu den
Abstellanlagen zu bieten. Die festgelegte, Gberwiegend gebdudeintegrierte Unterbringung der
Fahrradabstellplatze erfolgt aufgrund des stadtebaulichen Gestaltungsanspruchs. Ziel ist es, die
yVerhittelung” der Freiflachen durch Flugddacher und Nebengebaude auBerhalb des Gebdudeverbandes zu
reduzieren.

Stellplatze fur Lastenrdder und Fahrradanhénger sind zu beriicksichtigen. Radservicestellen (Werkzeug,
Druckluft, etc.) sind wiinschenswert.

Die Abmessungen und die Ausflihrungen eines Fahrradabstellplatzes sind mindestens dem Steiermarkischen
Baugesetz, vorzugsweise der RVS 03.02.13 (siehe Abbildung 1 nachstehend), zu entnehmen.
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Abbildung 1:
Senkpechipirien  Fahrgaids  mit Vorderraddberiappung  Fahegasse Lastenrhder
20m 2.0m 32m 20m . 25m

MaRe fiir ebenerdige
Fahrradabstellflaichen in m,
Vgl.: RVS 03.02.13, S81

2 m

Hinweis:

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

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

Frei- und Griinraumgestaltung
(siehe dazu § 10 der VO)

Zum Bebauungsplangebiet wird seitens der Abteilung fiir Griinraum und Gewasser, Referat Griin- und
Freiraumplanung unter Berlicksichtigung der Freiraumplanerischen Standards, der Grazer
Baumschutzverordnung und des Griinen Netzes Graz auf die angefiihrten Mindestqualitdten hingewiesen,
welche jedenfalls fiir eine beabsichtigte Projektentwicklung fachlich heranzuziehen sind.

Freiraumplanerische Empfehlungen:

Bestandsbdume

Grundsatzlich stellen Baume einen hohen Wert fiir ein Wohnumfeld dar. Sie sorgen fiir ein angenehmes
Stadtklima und bieten dariber hinaus viele visuelle Barrieren z.B. zu larmenden StraRen. Bei der Realisierung
von Bauvorhaben sind Bestandsbaume daher soweit wie moglich aufgrund des bereits Genannten zu schiitzen
und zu erhalten.

In der Abbildung ,Erhaltenswerter Baumbestand” unten ist der Baumbestand im Planungsareal dargestellt.
Prinzipiell ist auf die bestehenden Baume Riicksicht zu nehmen. Bei einer Entfernung eines erhaltenswerten
Baumes muss stadtebaulich schlissig nachvollziehbar sein, weshalb die Bebauung gegeniiber dem
Baumstandort vorgezogen wurde.
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Samtliche Bestandsbdaume im Bebauungsplangebiet sind mit der aktuellen Kronentraufe
lagerichtig in den Plan einzutragen. Laut ONORM B1121 betrigt das AusmaR des Schutzbereichs
den Kronenradius + 1,5 m. Dieser ist ebenfalls im Plan zu kennzeichnen. Der Arbeitsraum fir
BaumaRnahmen muss aulerhalb dieses Schutzbereiches liegen. Dem Erhaltungsgebot
entsprechend ist dieser einbauten- und leitungsfrei zu halten. Eine Unterschreitung ist nur in
Abstimmung mit der A10-5 moglich.

Alle Bestandsbdume von an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Nachbargrundstiicken,
deren Wurzel- oder Kronenbereich in das Bebauungsplangebiet ragen, sind lagerrichtig und
malstabsgetreu mit deren Kronentraufen im Bebauungsplan darzustellen.

77 T
Bestandsbiume I

Bestandsbaume im Planungsgebiet:

im Planungsgebiet

Beurteilung des Baumbestandes durch die A
10/5 — Abteilung fir Grinraum und
Gewasser

Erhaltenswerter Baumbestand — braune
Markierungen

Der gesamte Baumbestand ist in einem AuRenanlagenplan darzustellen. Die vom Bauvorhaben betroffenen
Bdaume, welche gefallt werden missen sind ersichtlich zu machen (rot) und geplante Ersatzpflanzungen (griin)
darzustellen.

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

Fiir alle erhaltenswerte Baume und Baumgruppen gilt die Grazer Baumschutzverordnung und die ONORM
L1121 — Schutz von Geholzen und Vegetationsflaichen bei BaumaRRnahmen, demnach ist der Wurzelraum eines
bestehenden Baumes im Bereich der von der Kronentraufe eingeschlossenen Flache zuziiglich einem 1,5m
Radius zu schitzen.



49

Baumpflanzungen

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

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

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

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

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

Samtliche Leitungen und Einbauten sind lagerichtig darzustellen, der Abstand zu

unterirdischen Einbauten von mind. 2,5m It. ONORM B2533 idgF ist einzuhalten.

Eine Unterschreitung dieses MaRes ist nur mit technischen SchutzmaRnahmen in Abstimmung

mit den Leitungstragern zulassig.

Analog zu aufgehendem Mauerwerk sollte ein Mindestabstand von 2,5 Metern zwischen dem Baumstamm
und den AuBBenflachen unterirdischer Mauerteile eingehalten werden.

Im Falle von stralBenraumwirksamen mittel- bis groRkronigen Baumen (z.B. Allee) kénnen die Abstinde
auf 4,5 — 6,0 m reduziert werden.

Baume sind als Laubbdume Solitarhochstamm in Baumschulqualitdat mit einem Mindeststamm-umfang von
18|20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Generell sind
stadtklimarestistente, robuste Pflanzenarten, die eine gute Uberschirmung sicherstellen (groRkronige
Laubbdume), zu wahlen. Kugelformen sind nicht zulassig!

Baumneupflanzungen sind mit einem Abstand von mind. 1,5 m zu versiegelten Flachen zu

pflanzen. Es dirfen keine nachtraglichen Versiegelungen im Umfeld von Badumen erfolgen.
Baumpflanzungen in Pflanztrégen, Betonringen oder in Entwasserungsmulden sind ebenfalls

unzulassig.

Neu zu pflanzende Baume (Pflanzgebot) sind in ungefahrer Lage maRstabsgetreu mit der entsprechenden
Baumkategorie (grof3- oder mittelkronig — 1., 2. Ordnung) darzustellen.

Pro 150 m? HofgroRe (unbebauter Bauplatz) ist zumindest ein mittelkroniger, stadtklimaresistenter
Laubbaum zu pflanzen. Jeder 4. Baum muss ein groBkroniger sein.

Bei Erhalt von Bestandsbaumen kann die Anzahl der Neupflanzungen um die Anzahl der erhaltenen
Bestandsbdaume reduziert werden.

Bei Baumbepflanzung ist darauf zu achten, dass die jeweiligen Pflanz- bzw. Baumachsabstiande so gewahlt
werden, dass eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen moglich ist. Bei samtlichen
Pflanzungen sollte in Abstimmung mit der zustandigen Fachabteilung — Abteilung fiir Griinraum und Gewasser
immer hitzeresistente Sorten bevorzugt werden.

Die Freiraumgestaltung nimmt Bezug auf die Zielsetzung einer moglichst geringen Versiegelung und des
Erhalts einer moglichst groBen Fliche an gewachsenem Boden. Die Innenbereiche der Anlage (Innenhof)
werden fiir allgemeine Grinanlagen und fiir Kleinkinderspielflichen genutzt werden. Freiflachen sind,
sofern sie nicht der ErschlieRung (FuRwege, Notzufahrten) etc. dienen, grundsatzlich als Griinflachen
auszubilden. Hinsichtlich der Freihaltungen von Hofbereichen vor Unterbauungen wird auf die Bestimmung im
Stadtentwicklungskonzept verwiesen.

Baumpflanzungen im Stralenraum
Der StraRenraum ist jedenfalls mitzudenken und anstelle von vorgelagerten Parkplatze Baumpflanzungen zu
evaluieren. Solche MalRnahmen rhythmisieren den StraRenraum und reduzieren psychologisch das
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Larmempfinden durch die optische Trennung zwischen Larmquelle Verkehr und anliegenden Nutzungen.
Baumpflanzungen in diesem Bereich markieren dariiber hinaus sozusagen den Beginn des langfristigen
Vorhabens die StraRenrdaume sukzessive zu begriinen.

Empfehlungen zur BegriinungmaRnahmen von der Abteilung A10 — Griinraum und Gewasser:

GemaR den Vorgaben des Grazer Netzes ist die Grinverbindung in der KleiststralRe zu
verbessern. Dafiir sollte die bereits vorhandene Baumreihe aus Blaseneschen
(Bestandsbdaume 58-63) optimaler Weise in derselben Flucht verlangert werden.

Obwohl fiir die GabelsbergerstralRe keine konkreten Vorgaben des Griinen Netzes Graz vorliegen,
empfiehlt es sich aus fachlicher Sicht jedenfalls, die vorhandenen Liicken in der Baumreihe durch
zusatzliche Baumpflanzungen zu schlieBen, da es sich um eine zentrale Wegeverbindung (fuRlaufiger
Anschluss zu mehreren Betrieben) handelt.

Die Bestandsbaume Nr. 1- 7 in der Keplerstralle weisen allesamt eine abnehmende
Vitalitdt und teilweise bereits schwerwiegende Schaden auf. In diesem Bereich sollte
jedenfalls der Austausch gegen klimafitte Baumarten 1. Ordnung angestrebt werden,
zumal ausreichend Platz zur Verfligung steht und die Baume zukiinftig wichtige
Funktionen im angrenzenden Strallenbereich erfiillen kénnen.

Dachbegriinung
Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10° sind zu begriinen. Die Hohe der Vegetationsschicht ist mit mind.

15,0 cm (Vegetationsschicht mit Drainfunktion) zu gewahrleisten. Ausgenommen davon sind: notwendige
technische Anlagen, intensiv genutzte Freibereiche auf den Dachern (z.B. Terrassen) und Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie und des Sonnenlichtes. Der Aufbau muss in jedem Fall eine einwandfreie Entwéasserung
gewabhrleisten.

Die Dachflachenbegriinung ist als MaRnahme zur Verbesserung der Durchgriinung anzusehen und ist sowohl
auf Grund des Siedlungsbildes und der Dampfung des Warmeinseleffektes in Bereichen mit verdichteter
Bebauungsstruktur von groRer Bedeutung.

Tiefgaragenbegriinung

Tiefgaragendacher sind intensiv zu begriinen. Die Decke von nicht liberbauten Tiefgaragen ist
mit einer Vegetationsschicht von mindestens 1,0 m Hohe niveaugleich mit dem angrenzenden
Gelande zu Gberdecken. In den Bereichstyp 1 und 2 des Raumlichen Leitbildes (Altstadt und
Vorstadt sowie Blockrandbebauung) betragt die Mindestiiberdeckung der Tiefgarage generell
1,0 m. Fiir Baumpflanzungen ist die Uberdeckung entsprechend den Freiraumplanerischen
Standards zu erhdéhen. Das Erreichen der geforderten Aufbauhdhen fiir Baumpflanzungen unter
Verwendung von Beton- Kérben oder -Ringen kann nicht als addaquater Baumstandort gewertet
werden und ist somit nicht zuldssig. Bei Pflanzung von mittel- und grokronigen Baumen ist die
Vegetationsschicht im Bereich der Baume auf 1,5m Hohe zu erhéhen. Ein Wurzelraumvolumen
von mind. 50,0m® pro Baum muss bericksichtigt werden.

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

private Parkanlage der Barmherzigen Schwestern

Die von Richtung Siiden, Osten und Norden von einer bestehenden

Blockrandbebauung umfasst und gegen Westen vom Mihlgang begrenzte, ca. 2,2 ha grol3e Freilandflache
stellt ein Biotopkomplex aus offenen Griinlandbereichen und eingestreuten Obstkulturen mit
landwirtschaftlicher Nutzung dar. Dariiber hinaus kommt dieser Flache als Lebensraum fiir verschiedene
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Tierarten auch eine wesentliche 6kologische und Bedeutung zu. Insbesondere der durch die grofiflidchig
zusammenhdngenden Wiesenfldchen bedingte, offene Charakter des vorliegenden Griinlandes, welcher durch
die beinahe véllige Absenz versiegelter Fldichen unterstrichen wird, verleiht der Fldche hierbei innerstddtisch ein
lokales Alleinstellungsmerkmal.

Gewasser

Der Mihlgang erflillt hinsichtlich der Stadtokologie und —klimatologie eine wichtige stadtische Funktion,
weshalb die Baufreihaltung eines Pufferstreifens zum Schutz des Gewadssers, der angrenzenden Lebensrdume
fir Pflanzen und Tiere sowie der lokalen Klimafunktion (Speicher und Evapotranspiration) gefordert wird.
Weiters dient der Abstand im Allgemeines auch dafiir, dass etwaige Pflege-, Instandhaltungs- bzw.
BaumaRnahmen an der Uferbéschung/mauer zukiinftig erfolgen kénnen.

Im FlieBabschnitt des Bebauungsplangebiets wird die Freihaltung eines mindestens 10 m breiten Streifens zur
Boschungsoberkante des Milhlgangs als erforderlich erachtet.

Ein 5 m breiter Freihaltestreifen entlang der Béschungsoberkante ist von jeglicher unter — wie auch —
oberirdischer Bebauung frei zu halten und soll eine bestmogliche 6kologische Aufwertung erfahren und mit
standorttypischen Geholzen bestockt werden.

Hinweis:
Fiir neu zu pflanzende Griinstrukturen gelten die freiraumplanerischen Standards der Stadt
Graz.

Fur das Bauverfahren wird zusatzlich auf die separaten Stellungnahmen mit der GZ: A10/5 - 99704/2023
(Referat Grinraum und Freiraumplanung) und GZ: A10/5 — 037962/2006-38 (Referat Gewasser und
Hochwasserangelegenheiten) der Abteilung flir Griinraum und Gewadsser verwiesen.

Die Baumauswahl und Positionierung ist mit der Abteilung fiir Griinraum und Gewadsser im

Vorfeld abzustimmen.

Zusatzlich sind Gelandemodellierungen bis max. 0,50 m zuldssig.

Im Bauverfahren ist ein AuBenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur Freiflichengestaltung (§ 41 Abs.2
Zif.8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und Freiflachen) nachvollziehbar zu machen. Im
AuRenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei- und Griinflachengestaltung darzustellen:

Bebaute Flache, befestigte Flache, versiegelte Flachen, gewachsener Boden, unterbaute Flache, Spielflachen
und Ersichtlichmachung der Leitungsfiihrung. Eine Kontrolle der im Bebauungsplan eingetragenen und
festgelegten Griin- und Freiflaichengestaltung ist im Baubewilligungsverfahren nur mit einem
AufRenanlagenplan moglich. Dieser Plan ist der Abteilung fiir Griinraum und Gewadsser im Zuge des
Bauverfahrens vorzulegen und von dieser zu priifen und freigeben zu lassen.

www.graz.at/Infoblatt-Aussenanlagenplan
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Allgemeines

o Der 04.44.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung samt
Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im Mal3stab 1:500
und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

e Der Planist als dreifarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen in roter Farbe und
die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griiner Farbe dargestellt sind.

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

Die Verstandigung der Einwender:innen erfolgt Gber Benachrichtigung mit entsprechender Erlauterung und
Begriindung.

Fir den Gemeinderat:

DI Bernhard Inninger
(elektronisch unterschrieben)

Signiert von Inninger Bernhard

- CN=Inninger Bernhard,O=Magistrat Graz,
Zertifikat L=Graz,ST=Styria,C=AT,

ﬂﬂ Datum/Zeit 2024-03-11717:23:25+01:00

Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter: https://sign.app.graz.at/signature-verification
Hinweis verifiziert werden.




