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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Die Grundeigentiimer:innen der Liegenschaft 413 KG 63102 St. Leonhard haben um die Erstellung
eines Bebauungsplanes angesucht.

Das Bebauungsplanungsgebiet umfasst den Bereich Leonhardstralle — Merangasse — Obstgasse —
Schumanngasse und weist gesamt eine GroRe von ca. 13.612 m? auf.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan ist das Bebauungsplangebiet entlang der LeonhardstraSe und
teilweise entlang der Schumanngasse als , Kerngebiet liberlagert mit einem allgemeinen Wohngebiet
und einem Einkaufszentrenausschluss” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,8 bis 2,5 und entlang
der Merangasse, der Obstgasse und teilweise entlang der Schumanngasse als ,, Allgemeines
Wohngebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,6 bis 1,4 ausgewiesen.

Gemal Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) zum 4.0 Flachenwidmungsplan ist die
Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Laut Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes i.d.g.F. liegt das Bebauungsplangebiet
innerhalb der Uberlagerung ,ZENTRUM/WOHNEN — Innerstddtisches Wohn- und Mischgebiet” und
im ,Wohngebiet hoher Dichte”.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung im
gegenstandlichen Bereich.

Zum Zeitpunkt der Bebauungsplanerstellung liegen Bauinteressen auf der Liegenschaft 413 der KG
63102 St. Leonhard (Antragsteller:in des Bebauungsplans) vor.

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan durch das

Stadtplanungsamt erstellt.

Es liegen fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes folgende Stellungnahmen vor:
Stellungnahmen der Altstadtsachverstiandigenkommission vom 17.07.2023
Stellungnahme A10/5 - Abteilung fiir Griinraum und Gewasser vom 27.06.2023
Stellungnahme A10/8 - Abteilung flr Verkehrsplanung vom 11.09.2023, 03.04.2024



2. Verfahren

AUFLAGE
Der Ausschuss fur Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 24.04.2024 Uber
die Auflage des 02.19.0 Bebauungsplan-Entwurfes informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplan-Entwurfes erfolgte gemaR § 40 Abs. 6 Z 1. StROG
2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 08.05.2024.

Die grundbiicherlichen Eigentiimer:innen der im Bebauungsplangebiet liegenden Grundstiicke
wurden angehort und der Bebauungsplan-Entwurf tiber 9 Wochen, in der Zeit vom 09. Mai 2024 bis
zum 11. Juli 2024 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemald § 40 Abs. 6 Z 1 StROG
2010).

Eine o6ffentliche Bilrger:innen-Informationsveranstaltung hat am 10.06.2024 innerhalb des
Auflagezeitraums stattgefunden.

Wahrend der Auflagefrist vom 09. Mai 2024 bis zum 11. Juli 2024 langten 15 Einwendungen und 2
Stellungnahme im Stadtplanungsamt ein.

Aufgrund der, wahrend der Auflagefrist eingegangenen Einwendungen wurde der 02.19.0
Bebauungsplan-Entwurf in folgenden Punkten abgeandert:

VERORDNUNG: (textliche Anderungen sind durchgestrichen bzw. unterstrichen dargestellt)
§3 BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE, BESTANDE, ABSTANDE

(2) Der Bebauungsgrad ist wie folgt festgelegt:
Bauplatz G max. Bebauungsgrad: 8,24 0,39
Grundstick 409 KG St. Leonhard max. Bebauungsgrad: 0,32
Grundstick 410, 411 KG St. Leonhard max. Bebauungsgrad: 6,22 0,35

§7 PKW-ABSTELLPLATZE, ZUFAHRTEN, FAHRRADABSTELLPLATZE
(7)  Aufgrund der Grundstiicksgeometrie am Bauplatz D kann die Verpflichtung zur Herstellung von
PKW-Stellplatzen gem. § 89 (4) des Steiermarkischen Baugesetzes entfallen.

§ 8 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG, BODENVERSIEGELUNG
(2)  Im Bauverfahren muss der Nachweis, der Grad der Bodenversiegelung, in Anwendung und
Erfillung der Verordnung des Grinflachenfaktors der Stadt Graz erbracht werden.

§9 BESTEHENDE GEBAUDE

(1) Bei bestehenden, bewilligten Gebduden auBerhalb der zur Bebauung bestimmten
Flachen sind Umbauten, Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen zulassig, nicht
jedoch Zubauten.




Fiir die Grundstlicke 410 und 411 der KG St. Leonard (Schumanngasse 7) und den Bauplatz G
(Obstgasse 8) sind Zubauten auBerhalb der Baugrenzlinien im AusmaR von max. 250 m? zu den
Bestandsgebduden (Fldchenbilanz zum Zeitpunkt der Beschlussfassung) zuldssig.

Fir das Grundstiick 409 KG St. Leonhard (Schumanngasse 5) sind Zubauten auRerhalb der
Baugrenzlinien im AusmaR von max. 50 m? zum Bestandsgebdude (Fldchenbilanz zum Zeitpunkt
der Beschlussfassung) zuldssig. Fiir diese Zubauten ist ein positives raumplanerisches Gutachten
erforderlich.

PLANWERK:
Die Nutzungsschablone fir die siidliche Teilflache ,WA 0,6-1,4“ wurde in der Plandarstellung erganzt. Die
Kotierungen wurden in der Plandarstellung erganzt.

Im Planwerk wurden redaktionelle Anderungen gemacht.

ERLAUTERUNG:

Im Erlduterungsbericht wurden Klarstellungen, Berichtigungen und Ergdnzungen vorgenommen.

3. Bebauungsplangebiet

Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

Das Bebauungsplangebiet liegt gemal 4.0 Stadtentwicklungskonzept entlang der
LeonhardstralRe innerhalb der Uberlagerung ,ZENTRUM/WOHNEN — Innerstidtisches Wohn-
und Mischgebiet” (§ 10, § 13, § 18) und entlang der Merangasse, Obstgasse und
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Auszug aus dem Entwicklungsplan zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept. Die blau strichlierte Umrandung
bezeichnet das Bebauungsplangebiet.
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§ 10 ZENTRUM: Stadtzentrum

(1) Starkung der Funktionen des Stadtzentrums und seiner urbanen Mischung aus Verwaltung,
Kultur, Tourismus, Einzelhandel, Freizeitgestaltung und Unterhaltung sowie Wohnen.

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



(3) Erhaltung und Gestaltung der StraBen- und Platzrdume sowie der Struktur und Dimension
der historischen Bebauung.
(4) Sicherung eines engmaschigen Geh- und Radwegenetzes.

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

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

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

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

(4) Vermeiden gebietsfremder Larmquellen in Innenhéfen.

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

(6) Herstellung einer ausreichend groBen, allen Bewohnerlnnen zuganglichen Griinflache bei
Neubauten.

(7) Beschrankung der Bodenversiegelung.

(8) Festlegung des Bebauungsdichterahmens im Flachenwidmungsplan unter Berlicksichtigung
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: Innerstéddtisches Wohn- und Mischgebiet

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

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

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

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

(5) Erhaltung und Weiterentwicklung des Griinbestandes.

(6) Sicherung bzw. Wiedererrichtung von Vorgarten.

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

(8) Herstellung einer ausreichend grof3en, allen Bewohnerlnnen zuganglichen Griinflache bei
Neubauten.

(9) Beschrankung der Bodenversiegelung.

§ 26 gem. 4.02 STEK (seit 22.03.2018 rechtswirksam) BAULANDDURCHGRUNUNG

(26) Schutz und Revitalisierung von Innenhéfen und Vorgarten in geschlossenen
Siedlungsbereichen insbesondere durch: (Teil C, Kap. 2.9)

— Pflicht zur Erstellung von Bebauungsplanen fiir Bereiche mit bestehender oder angestrebter
Blockrandbebauung. Die davon betroffenen Gebiete und damit verknipften Kriterien sind im
Flachenwidmungsplan festzulegen.

— Sicherung der Qualitdt von Innenhofen als ruhige, gut begriinte Rdume, gegebenenfalls
Entsiegelung und Reduktion konflikttrachtiger Nutzungen. Bei geeigneten Hofen ist eine
Gliederung in Teilrdume von angemessener Grofse und kompaktem Zuschnitt zuldssig, wobei
jedoch die Auswirkungen auf den Wohnungsbestand zu berticksichtigen sind.

— Fernhalten des ruhenden motorisierten Verkehrs von der Oberflache.



— Uberschiittung von Tiefgaragen und anderen unterirdischen Einbauten mit einer 6kologisch
wirksamen Vegetationstragschicht.

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

(27) Erhalt und Fortfiihrung der bestehenden Vorgartenzonen. (Teil C, Kap. 2.9)

Deckpldne zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

- Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogrammes ,REPRO“ (Deckplan 1):
Lage innerhalb der Abgrenzung Kernstadt.
Lage teilweise innerhalb der Vorrangzone fiir Siedlungsentwicklung.
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4.0
\ Stadtentwicklungs-
konzept (idgF).

" Die rot strichlierte

» Umrandung

" bezeichnet das
Bebauungsplangebiet.

- Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):
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Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb der Altstadtschutzzone llI.
Gemal Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 ist innerhalb der Altstadtschutzzonen die Erstellung
eines Gutachtens gemall GAEG i.d.g.F (Grazer Altstadt-Erhaltungsgesetz) erforderlich.



- Verkehr (Deckplan 3):

Auszug aus dem Deckplan 3 zum 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes (idgF). Die gelb strichlierte Umrandung
markiert das Bebauungsplangebiet.

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

Die Erschliefung mit 6ffentlichen Verkehrsmittel in der LeonhardstraBe durch die
StralRenbahnlinien Nr. 1 und Nr. 7 und in der Merangasse durch die Buslinien Nr. 63 und Nr. 64 ist
als sehr gut zu bezeichnen.

- Einkaufszentren (Deckplan 5):
Die Grundstiicke entlang der Leonhardstralie liegen innerhalb des Geltungsbereiches D (violette
Schraffur): keine Einkaufszentren zulassig.

Auszug aus dem
Deckplan 5 zum 4.0
Stadtentwicklungs-

% konzept (idgF).

Die rot strichlierte

" Umrandung
bezeichnet das
Bebauungsplangebiet.




1.0 Rdumliches Leitbild (seit 27.02.2020 rechtswirksam)

,Blockrandbebauung” im Teilraum Nr. 2 (Griinderzeitviertel Geidorf - St. Leonhard - Jakomini)

Auszug aus dem
Bereichstypenplan
des 1.0 Rdumlichen
Leitbildes.

Die rot strichlierte
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Auszug aus dem
Deckplan 1 des 1.0
Raumlichen Leitbildes -
Teilraumabgrenzungen.

Die rot strichlierte
Umrandung markiert
das Bebauungsplan-
gebiet.

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

Festlegungen innerhalb des Bereichstyps:

Bebauungsweise: geschlossen

Lage zur StraRe: strallenraumbildend, stralBenbegleitend

Funktionsdurchmischung: Im Zuge von Bebauungsplanen verbindliche Festlegungen treffen
Begriinung, Einfriedungen, Sichtschutz u.a.: Begriinung der Vorgarten und Innenhdéfe

Zulassige Formen der Parkierung: Tiefgarage (im Neubaufall), keine Abstellflachen fir
Kraftfahrzeuge in Innenhéfen und Vorgarten

Sonstige Festlegungen: Ausschluss von straBenseitigen offenen ErschlieBungen, Ausschluss von
strallenbegleitenden Larmschutzwanden



Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:
Aktuelles Versorgungsgebiet Fernwarme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet
(2017 bis ca. 2025) (in Rot gefarbt)
Kurz- mittelfristig geplantes Erweiterungsgebiet Fernwarme (bis ca. 2025) (in Rosa gefarbt)
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X Auszug aus dem
Kommunalen
Energiekonzept
2017.

Die schwarz
strichlierte
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:
Das Bebauungsplangebiet liegt gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan (seit 22.03.2018 rechtswirksam)
entlang der LeonhardstralRe und teilweise entlang der Schumanngasse im ,Kerngebiet tiberlagert
mit einem allgemeinen Wohngebiet und einem Einkaufszentrenausschluss” mit einem
Bebauungsdichtewert von 0,8 bis 2,5 und entlang der Merangasse, der Obstgasse und teilweise
entlang der Schumanngasse im , Allgemeinen Wohngebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von
0,6 bis 1,4. Das Bebauungsplangebiet liegt liberwiegend innerhalb des Sanierungsgebietes Larm.
Sudostlich des Bebauungsplangebietes ist eine Geh- und Radwegeverbindung (gelb punktierte
Linie) zwischen der Zwerggasse und der Schumanngasse, in Verlangerung der Obstgasse,
ersichtlich gemacht.

« Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungsplan.

CACERY7 / Die blau punktierte
‘ﬂi , s “ A ; Umrandung bezeichnet
% 5 : das
% Bebauungsplangebiet.
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§ 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.

2008



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

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

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

Bei Vorliegen einer Uberschreitung sind fiir Neu-, Zu- und Umbauten die Nachweise der Einhaltung
der festgelegten Schwellenwerte bzw. Widmungsgrenzwerte fiir die relevanten Bauplatzteile
(unter Heranziehung von Larmmessungen oder —gutachten) zu erbringen. Bei Nichteinhaltung
dieser sind durch die Baubehorde entsprechende aktive (z.B. Errichtung einer Larmschutzwand,
eines Larmschutzwalles, bauliche SchallschutzmaRnahmen, beispielsweise an den AuRenwanden,
Fenstern und Decken bzw. Dachern und durch den Einbau von Schallschutzfenstern inkl.
Luftungseinrichtung) oder passive LarmschutzmalRnahmen (z.B. entsprechende Anordnung, Form
und Stellung der Gebaude) vorzuschreiben.

Deckpldne zum 4.0 Flachenwidmungsplan (idgF):

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

\

T

} W Auszug aus dem

\ Deckplan 1
Baulandzonierungs-
plan des 4.0
Flachenwidmungsplan

(idgF).

\ Die blau strichlierte

' Umrandung bezeichnet
das
Bebauungsplangebiet.

Beschrankungszonen fir die Raumheizung (Deckplan 2 zum 4.0 Flachenwidmungsplan)

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

Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im Geltungsbereich,
besteht ein Verbot fiir das Heizen mit festen Brennstoffen.
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Diese Brennstoffe kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fiir die
Staubemission von hochstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird.
Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

- Hochwasserabfluss Mur und Grazer Bache mit Darstellung des Gefahrenzonenplanes der
Wildbach- und Lawinenverbauung (Deckplan 3 zum 4.0 Flachenwidmungsplan):
Das Bebauungsplangebiet liegt aulRerhalb der Sanierungsgebiete Hochwasser sowie aullerhalb der
Hochwassergefahrdungsbereiche.
Der Bereich westlich des Bebauungsplangebietes entlang der Beethovenstralle und
Leonhardstralie liegt innerhalb des HQ 100 Hochwassergefahrdungsbereichs sowie innerhalb des
S/anierungsgebietes hloqhwasier.

A\ \

Nk " Auszug aus dem
Y Deckplan 3 zum 4.0
Flachenwidmungsplan

(idgF).

Die rot strichlierte

' Umrandung bezeichnet
das

Bebauungsplangebiet.

Kartenbeilagen zum 4.0 Flaichenwidmungsplan (idgF):

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

- Verkehrslarmkataster — StraBenverkehrslarm (Karte 2A): Nacht

. Verkehrslarmkataster
StraRenverkehrslarm
L aeq indB(Nacht)
30-35
35-39
39-44

44 -49

49 - 34
54-59
59-64
6469

63-74

74-79

Auszug aus der Karte 2A zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die blau strichlierte Umrandung
bezeichnet das Bebauungsplangebiet.

BRRRRECCHER

79-80
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Verkehrslarmkataster — StraRenverkehrslarm (Karte 2C): Tag
StraRenverkehrslarm Tag

L aeq in dB (Tag) Energiedquivalente

<35dB

35-40dB

40-45dB

45-50dB

50-55dB

55-80dB

60- 65 dB

65-70dB

70-75dB

5 : 75-80dB
P ] . Ee ~ NN -4 .
Auszug aus der Karte 2C zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die blau strichlierte Umrandung
bezeichnet das Bebauungsplangebiet. Energiedquivalenter Dauerschallpegel 6:00 — 19:00.

80-85dB

TR

>85dB

Verkehrslarmkataster — StraBenverkehrslarm (Karte 2D): Abend
h . StraBenverkehrsldarm Abend

in dB {Nacht] Energiedquivalente

,._
>
»

a

<35d8

35-40dB

40-45dB

45-50 d8

50-55dB

55-60 dB

60-65 dB

65-70 dB

70-75dB

75-80 dB

80- 85 dB

Auszug aus der Karte 2D zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die blau strichlierte Umrandung -

bezeichnet das Bebauungsplangebiet. Energiedquivalenter Dauerschallpegel 19:00 — 22:00.

Nutzungsbeschrankungen (Karte 6):
Es erfolgt der Hinweis, dass die Grundstlicke im Bebauungsplangebiet innerhalb der hellgrauen
Flachen nicht sickerfahigen Boden aufweisen.
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Auszug aus der
Karte 6 zum 4.0
" Flachenwidmungsplan.

28

26

% Die blau strichlierte
"% Umrandung
= f% ¥ bezeichnet das

Bebauungsplangebiet.

29
21

>

Stadtklimaanalyse:

Nr. 2 Engerer Stadtbereich mit groBer Bebauungsdichte (Zentrum und Grinderzeitgirtel)
Klimatische Besonderheiten: ,,Warmeinselbereich mit dichter Verbauung, nachts
Murtalabwinde, mit Frischluftzufuhr aus den Seitentélern”

Planerische Empfehlungen: ,StraBen und Hofe begriinen, Parks als Auflockerung,
Flachenentsiegelung durchfiihren, Gebaudeausrichtung gemaR nachtlicher
Stromungsrichtung”

Weitere Verordnungen und gesetzliche Bindungen:
Grazer Baumschutzverordnung

Neigungskarte:

i Neigungskarte

Abstufung in Grad

| [ 0-5

35-40
40-45

45 -85

Neigungskarte: Auszug aus den GeoDaten-Graz. Die blau strichlierte Umrandung
bezeichnet das Bebauungsplangebiet.

SCHICHTEMLINIEN _5M
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Grines Netz Graz
Das Griine Netz in der vorliegenden Form wurde am 19.04.2007 vom Gemeinderat einstimmig
beschlossen und bildet die fachliche Grundlage fiir die Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung,
sowie auch fir diverse Behordenentscheidungen.
Es ist ein klares Bekenntnis zur Griinstadt Graz, zu einem urbanen Naturerlebnis und einer auf die

Auszug aus dem
Grunen Netz Graz.

Die blau strichlierte

! 124 s # ‘\\ . % 3
2\’ b Urmrandung

P

> &5 Y - 2 4 380 markiert das
\/’)ﬁ )/\«m N % AN Bebauungsplan-
N 4021, 7N, 400 b e N 3 .
/\\@\ By gebiet.
t Loonh \ S ( N /

Y
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Wie man an Hand des vorliegenden Ausschnittes (hellgriine Linie) aus dem Griinen Netz Graz
(GNG) erkennen kann, soll entlang der LeonhardstraBe die Griinverbindung aufgewertet /
verbessert werden (Funktionen teilweise aufwerten / verbessern).

Wie man an Hand des vorliegenden Ausschnittes (gelbe Linie mit schwarzen AufSenlinien) aus dem
Grinen Netz Graz (GNG) erkennen kann, soll entlang der Merangasse die Hauptverkehrsstralle
aufgewertet werden. (StraBenraum gestalterisch aufwerten, vorhandene Griinelemente erhalten /
pflegen).

e Situierung und Umgebung

Das Bebauungsplangebiet liegt 6stlich der Grazer Innenstadt im dicht bebauten Griinderzeitviertel
und umfasst den Bereich LeonhardstralRe im Nordwesten, Merangasse im Nordosten, Obstgasse
im Osten und Schumanngasse im Stiden.

Das Bebauungsplangebiet weist insgesamt eine Gesamtflache von 13.612 m? auf und

beinhaltet folgende Grundstiicke in der KG 63102 St. Leonhard:

397, 398, 399, 400, 401/1, 401/2, 402/1, 402/2, 415/2, 415/3, 412, 404, 405, 406, 408/1,

408/2, 409, 410, 411, 413, 414, 415/1, 419, 418/2, 418/1, 417, 416.

Die Grundstiicke der Antragsteller:in umfasst das Grundstiick 413 der KG 63102 St. Leonhard
mit ca. 1.221 m? sowie die Grundstiicke 410 und 411 KG St. Leonhard mit ca. 2.183 m?2.
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Die derzeitigen Eigentumsgrenzen sind dem Kataster unten zu entnehmen, wobei das
Grundstick der Antragsteller:in schwarz strichliert umrandet ist:
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Kataster: Auszug aus den GeoDaten-Graz. Grundbiicherliche Eigentlimer:innen im Bebauungsplangebiet farblich differenziert
dargestellt. Das Grundstiick der Antragsteller:innen ist schwarz strichliert umrandet.

GroRraumige Lage:

Das Bebauungsplangebiet liegt 6stlich der Grazer Innenstadt, ca. 500 m Luftlinie 6stlich des Grazer
Stadtparks, ostlich der GlacisstralRe, im Bezirk St. Leonhard und weist durch die Nahelage zum
Stadtpark, zum Stadtzentrum sowie zu den Universitatseinrichtungen (Kunst-Universitat Graz,
Technische Universitat Graz , Alte Technik”) und anderen 6ffentlichen Einrichtungen eine
infrastrukturell zentrale Lage auf. Die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist als sehr gut
anzusehen.

Das Bebauungsplangebiet umfasst eine Gesamtflache von 13.612 m? und wird von den
StraBBenzligen Leonhardstralie, Merangasse, Obstgasse und Schumanngasse begrenzt.

Die vorherrschende Bebauungsweise ist die geschlossene Bebauung, wobei auch die gekuppelte
Bebauung (Merangasse) und die offene Bebauung (Schumanngasse und Obstgasse) vorhanden
sind.
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Luftbild 1 mit Kataster (2022) Auszug aus dem Geodaten-Graz @Stadtvermessung Graz, Blick in nérdliche Richtung.
Die rot strichlierte Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.

Kleinrdumige Umgebung:

LeonhardstralRe

Das Bebauungsplangebiet grenzt im Nordwesten direkt an die Leonhardstralle (GemeindestraRe),
eine VerbindungsstralRe zwischen dem Grazer Stadtpark im Westen und dem Landeskrankenhaus-
Universitatsklinikum Graz im Nordosten. Der Abschnitt der Leonhardstralle im Nahbereich des
Bebauungsplangebietes wird durch eine Griinderzeit-Bebauung mit 3 bis max. 4 Geschossen
(Altbaugeschossen), aber auch durch niedrigere, vorgriinderzeitliche Gebdude mit 2 bis 3
Geschossen, in straBenraumbildender Lage gepragt. Die Bebauungen aus unterschiedlicher
historischer Zeit machen den unverwechselbaren Charakter der Leonhardstrale aus.

Im Norden gegeniiber dem Bebauungsplangebiet wurden auch Geschosswohnbauten mit 8
Geschossen und zurlickversetztem Penthouse-Geschoss in offener Bebauungsweise errichtet.

Die strallenseitigen Gebdaudebestinde entlang der LeonhardstralRe im Bebauungsplangebiet,
ausgenommen das Eckgrundstlick LeonhardstraBe 46/Merangasse 32 mit einem 1-geschossigen
Bestandsgebaude (Mobelgeschaft), werden seitens der Grazer-
Altstadtsachverstiandigenkommission als schutzwiirdig eingestuft. Am Grundstlick Leonhardstrale
38 a wurde auch das Hofgebaude als schutzwiirdig eingestuft. Die Dachgeschosse sind hier zu
grofien Teilen bereits ausgebaut.
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GrolRes Bebauungspotential gibt es entlang der Leonhardstralie lediglich am Grundstiick
,LeonhardstralRe 46/Merangasse 32“.

Im Innenhof wurden zahlreiche Hofgebaude errichtet. Die Grundstlicke entlang der
LeonhardstralRe sind teilweise stark versiegelt. Die Flachen im Innenhof werden teilweise auch als
Parkplatze verwendet. Die Grinausstattung ist iberwiegend sehr schlecht.

Als Dachform wurden lGberwiegend Sattelddcher errichtet. Die Dachfirste wurden parallel zur
LeonhardstraBe ausgefiihrt, beim Eckgebadude ,LeonhardstraBe 32/ Schumanngasse 1 wurde ein
Satteldach und ein Walmdach ausgefiihrt. Die Dacher sind, bis auf das Bestandgebaude am
Grundstuck ,LeonhardstraRe 34“, welches ein graues Dach aufweist, in roter Ziegeldeckung
ausgefihrt.

Die Erdgeschosszone der LeonhardstralRe im Bebauungsplangebiet ist sehr belebt —in den
Erdgeschossen sind u.a. Geschafte, Restaurants, Bars (auch mit Gastgarten an der LeonhardstraRe)
und Friseure zu finden, lediglich am Grundstiick ,LeonhardstraBe 44“ wurde das Erdgeschoss
gegenilber dem angrenzenden Gehsteig erhoht (Hochparterre) ausgefiihrt.

Die Leonhardstralie ist etwa 11 m breit, weist auf beiden Strallenseiten Gehsteige auf. Zwei
StralRenbahngleise (stadteinwarts und stadtauswarts) sind im Bestand vorhanden. Auf der
StraBenbahntrasse wird auch der MIV (Motorisierter Individualverkehr) ebenfalls in beide
Richtungen gefiihrt.

Auszug aus der Stellungnahme der Altstadtsachverstandigenkommission:

»,Die Leonhardstrafle fiihrt als alte, leicht gewundene Ausfallsstrafie Richtung Oststeiermark

vom Stadtzentrum zum ehemaligen Dorf und Vorort St. Leonhard rund um die gleichnamige
Kirche. Die lockere Bebauung [...] mit ein- bis zweigeschossigen Vorstadthédusern und
Einkehrgasthdfen wurde nach der Errichtung des Palais Meran und der Reiterkaserne ab der Mitte
des 19. Jahrhunderts durch eine teilweise geschlossene, friihgriinderzeitliche Bebauung ergdnzt.
Nach der Strafsenregulierung von 1891, der Errichtung der Monumentalbauten des
Odilieninstitutes und der Ursulinenschule sowie der Verldngerung der Strafenbahnlinie und dem
Baubeginn des Landeskrankenhauses (1904) entstanden hier reprdsentative spdtgriinderzeitliche
drei- bis viergeschossige Wohnhausbauten. Das heterogene, die Bauepochen widerspiegelnde
Erscheinungsbild wurde nach Bombenschdden durch den Bau von grofien Wohnhausblécken nach
dem Zweiten Weltkrieg verstdrkt. Die im og. Bereich der Leonhardstrafe liegenden Gebdude Nr.
34, 36 und 38 sind Teil der Vorstadtbebauung aus dem 18. bzw. friihen 19. Jahrhundert.”

Merangasse
Im Nordosten grenzt das Bebauungsplangebiet direkt an die Merangasse, eine Landesstrale, eine

Verbindungsstralle zwischen der Universitdt Graz (Leechgasse) im Norden und dem Schillerplatz
im Stdosten.

Bei der Bebauung entlang der Merangasse handelt es sich um eine spathistorische
Blockrandbebauung. Die Bebauung wurde hier an der StraBenfluchtlinie, somit in
stralRenraumbildender Lage, mit Gberwiegend 3 Geschossen (Altbaugeschossen) errichtet. Am
Grundstick ,,Merangasse 36“ wurde das Erdgeschoss gegenliber dem angrenzenden Gehsteig
leicht erhoht ausgefiihrt. Am Grundstlick ,,Merangasse 38“ sind die Fensteréffnungen auf
StraBenniveau. Die Kunstuniversitdt Graz nutzt das Gebaude in der ,Merangasse 38“. Beim
Gebdude ,,Merangasse 36“ handelt es sich vermutlich um ein reines Wohngebaude. Der Abschnitt
der Merangasse wird durch einen stark emittierenden Straflenverkehr beherrscht. Die
Larmbelastung ist enorm, insbesondere im Kreuzungsbereich mit der Leonhardstralie. Die
Merangasse ist in diesem Bereich etwa 12 m breit und durch eine 2-spurige Fahrbahn mit
Parkplatzen im 6ffentlichen Gut entlang der norddstlichen StralBenseite bzw. im Kreuzungsbereich
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mit der LeonhardstralRe durch eine 3-spurige Fahrbahn aufgrund eines Rechtsabbiegers und durch
zwei ca. 2,00 m breite Gehsteige an beiden StralRenseiten gekennzeichnet.

Die Gebdudebestande Merangasse 36 und 38 wurden seitens der Grazer-
Altstadtsachverstandigenkommission als schutzwiirdig eingestuft. Die Gebaudebestande wurden
an der StraBenflucht zur Merangasse bzw. zur Obstgasse dreiseitig freistehend errichtet.

Die Dachgeschosse wurden bereits im Bestand ausgebaut. Als Dachform wurden Sattel-
/Walmdacher in roter Ziegeldeckung ausgefuhrt. Der groRRe Innenhof des Grundstticks
»Merangasse 36” ist Uiberwiegend begriint ausgefiihrt und weist auch Baumbestande auf. Im
Nordwesten des Bestandsgebaudes gibt es eine schmale, geneigte sowie gepflasterte
ZufahrtsstralRe, welche in den Innenhof fihrt. Auf den Luftbildern ist im Innenhof eine befestigte
Flache mit PKWs ersichtlich. Die PKW-Stellplatze stellen eine grobe Beeintrachtigung im Innenhof
dar. Das Grundstiick ,Merangasse 38“ weist einen sehr schmalen Innenhof auf, welcher zum Teil
durch Plattenbelage befestigt wurde und wo Abstellflachen fiir Mill und Fahrrader errichtet
wurden. Auch dieser Teil des ,,Innenhofes” weist nur eine geringe Griinausstattung auf.

Auszug aus der Stellungnahme der Altstadtsachverstandigenkommission:

»Die Merangasse fiihrt als langer Strafienzug, der ab 1840 entstanden ist, von der Leechgasse zum
Schillerplatz. Die geschlossenen Bebauung zwischen LeonhardstrafSe und Leonhardbach entstand
ab 1863 mit fast einheitlichen, dreigeschossigen friih- bis strenghistorischen Wohnhausbauten.”

Obstgasse
Das Bebauungsplangebiet grenzt im Stidosten an die Obstgasse (Gemeindestralie). Die Obstgasse

verbindet derzeit die Merangasse mit der Zwerggasse. Eine Durchbindung der Obstgasse Richtung
Schumanngasse mit einem Geh- und Radweg ist geplant. Diese Verbindung wurde im Zuge der
Erstellung des Bebauungsplanes 02.18.0 ,,Zwerggasse — Morellenfeldgasse”, welcher im Siidosten
an das gegenstandliche Bebauungsplangebiet angrenzt, gesichert.

Entlang der Obstgasse wurde ein 4-geschossiges Wohngebaude (Obstgasse 4a) in offener
Bebauungsweise an der StraRenflucht errichtet. Am Grundstlick ,,Obstgasse 4a“ wurde eine
Tiefgargage errichtet, die Zufahrt befindet sich am sidlichen Eck des Grundstiicks. Die Obstgasse
ist etwa 9 m breit. Beidseitig der StralRe sind Gehsteige vorhanden, entlang der Nordwestseite mit
einer Breite von 1,50 m, entlang der Siidostseite mit einer Breite von 1,80 m. Entlang der
nordwestlichen StraBenseite gibt es Parkplatze sowie untergeordnet Radabstellanlagen im
offentlichen Gut. Der MIV wird (iber eine EinbahnstraBe von der Merangasse liber die Obstgasse
und die Zwerggasse Richtung Slidosten gefiihrt. Gegen die Einbahn fiihrt ein ca. 1,40 m breiter
markierter Radweg.

Am Grundstlick ,,Obstgasse 8“ wurde ein 2-geschossiges Griinderzeithaus mit einem Sattel-
/Walmdach errichtet, welches seitens der Grazer-Altstadtsachverstandigenkommission als
schutzwiirdig eingestuft ist. An der Nordwestfassade wurde dem Gebaude eine aufgestanderte
Balkonkonstruktion vorgestellt. Das Gebaude weist eine Brandwand Richtung Stidwesten auf.
Daran angrenzend befindet sich die Liegenschaft der Antragsteller:innen des Bebauungsplans.
Am Grundstick ,,Obstgasse 8 befindet sich des Weiteren eine Umspannstation der STROMNETZ
GRAZ GMBH & Co KG an der Obstgasse, welche an die Tiefgaragenzufahrt des
Nachbargrundstiickes ,,Obstgasse 4a“ angebaut ist sowie ein dahinterliegendes Garagengebaude.
Der grolRe Innenhof des Grundstlickes ,Obstgasse 8“ ist bis auf eine geringfligig befestigte Flache
(Terrasse) begriint ausgefiihrt. Am Grundstiick sind keine Baume ersichtlich.

Entlang der stidostlichen StralRenseite der Obstgasse besteht eine 3-geschossige, geschlossene
griinderzeitliche Wohnbebauung, welche an der Strallenflucht situiert ist. Die Bebauung weist die
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im Geviert typische Sattelddacher mit roter Ziegeldeckung auf. Die Dachgeschosse sind hier
teilweise ausgebaut.

Auszug aus der Stellungnahme der Altstadtsachverstandigenkommission:

»,Die Obstgasse ist eine kurze Verbindungsgasse zwischen Merangasse und Zwerggasse, die ab
1852 angelegt wurde und, dhnlich der Merangasse, in der zweiten Hdlfte des 19. Jahrhunderts
dreigeschossige bebaut wurde. Das urspriinglich projektierte Teilstiick zwischen Zwerggasse und
Schumanngasse in Fortsetzung der Swethgasse kam nicht zustande.”

Schumanngasse

Das Bebauungsplangebiet grenzt im Stidwesten an die Schumanngasse (GemeindestraRe). Die
Schumanngasse verbindet die Leonhardstralle im Nordwesten mit der Morellenfeldgasse im
Sidosten. Entlang der Schumanngasse besteht eine geschlossene, griinderzeitliche Bebauung mit
3 bis 4 Geschossen. Die geschlossene Bebauungsstruktur bricht im Bereich der Schumanngasse 5
und 7 (Teil des gegenstandlichen Bebauungsplangebietes), durch abgeriickte, teils freistehende
(Villen-) Bebauungen mit groRen Grinflachen, sowie im Bereich der Swethgasse 4 Ecke
Schumanngasse, durch einen ca. 5,80 m tiefen Vorgarten mit Baumpflanzungen, auf. Die Dacher
der geschlossenen Bebauungsstrukur weisen Gberwiegend die im Geviert typischen Satteldacher
mit roter Ziegeldeckung auf. Die Dachgeschosse sind hier teilweise ausgebaut.

Die Schumanngasse ist liberwiegend etwa 9 m breit, im Kreuzungsbereich mit der Gartengasse,
LeonhardstralRe weitet sich diese auf 11 m bis 19 m auf. Beidseitig der StralRe sind Gehsteige
vorhanden, entlang der Nordseite im Bereich des Bebauungsplangebietes ist dieser etwa 1,40 m
breit, entlang der Slidseite ist dieser etwa 1,80 m breit. Entlang der siidlichen StraBenseite gibt es
Parkplatze sowie untergeordnet Radabstellanlagen im 6ffentlichen Gut. Der MIV wird Gber
Einbahn von der LeonhardstralRe tGber die Schumanngasse Richtung Siidosten gefiihrt. Gegen die
Einbahn fihrt ein ca. 1,50 m breiter markierter Radweg. Die Schumanngasse fallt Richtung
LeonhardstralRe ab.

Auszug aus der Stellungnahme der Altstadtsachverstandigenkommission:

»,Die Schumanngasse wurde ab 1859 reguliert und verbindet die Leonhardstrafse und die
Morellenfeldgasse. Sie zeichnet sich durch eine geschlossene, dreigeschossige Bebauung, die durch
das Villenarela von Nr. 7 unterbrochen wird, mit qualitétsvollen, friih- bis spdthistorischen
Fassadierungen aus."
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Luftbild 2 mit Kataster (2022) Auszug aus dem Geodaten-Graz @Stadtvermessung Graz, Blick in nérdliche Richtung. Die rot
strichlierte Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.
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Luftbild 3 (2022) Schragaufnahme ©Capture Cat Graz LE_30_3403. Blick in nérdliche Richtung. Die rot strichlierte Umrandung
markiert das Bebauungsplangebiet.
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Luftbild 4 (2022) Schragaufnahme ©Capture Cat Graz FW_26_2956. Blick in dstliche Richtung. Die rot strichlierte Umrandung
markiert das Bebauungsplangebiet.
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chragaufnahme ©Capture Cat Graz Rl_22_2512. Blick in siidliche Richtung. Die rot strichlierte Umrandung

Luftbild 5 (2022) S
markiert das Bebauungsplangebiet.




Luftbild 6 (2022) Schragaufnahme ©Capture Cat Graz BW_26_2977. Blick in westliche Richtung. Die rot strichlierte Umrandung
markiert das Bebauungsplangebiet.

e Topographie
Siehe Neigungskarte.

e Griinraum und Baumbestand

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des Giiltigkeitsbereiches der Grazer
Baumschutzverordnung. Eine Bewertung des Baumbestandes durch die Abteilung fiir Griinraum
und Gewasser liegt vor —siehe Punkt 7. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und
GRUNRAUMGESTALTUNG.

o Gebadudebestand

Foto 2: Blick in siidliche Richtung im Kreuzungsbereich Obstgasse /
Zwerggasse. Der rote Pfeil markiert den Bauplatz der Antragsteller:innen.
Der blaue Pfeil markiert die Lage, wo die Obstgasse Richtung
Schumanngasse mit einem Geh- und Radwegs durchgebunden werden soll.

Foto 1: Blick in nordwestliche Richtung im Kreuzungsbereich
Obstgasse / Zwerggasse. Der rote Pfeil markiert den Bauplatz der
Antragsteller:in.



Foto 3: Blick in stidwestliche Richtung entlang der Obstgasse Foto 4: Blick in nordliche Richtung entlang der Obstgasse Hohe
Hohe Hausnr. 4a (rechts am Foto). Hausnr. 8 (links am Foto).

Foto 5: Blick in Ostliche Richtung entlang der Obstgasse Hohe Foto 6: Blick in Ostliche Richtung entlang der Obstgasse Hohe
Hausnr. 4a. Hausnr. 4a.

Foto 7: Blick in nordliche Richtung im Kreuzungsbereich Foto 8: Blick in siidliche Richtung im Kreuzungsbereich Obstgasse /
Obstgasse / Merangasse. Merangasse.
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Foto 9: Blick in westliche Richtung im Kreuzungsbereich Obstgasse Foto 10: Blick in stdliche Richtung im Kreuzungsbereich Obstgasse /
/ Merangasse. Merangasse.
- ' [ ]

Foto 11: Blick in nordwestliche Richtung entlang der Merangasse Foto 12: Blick in stidliche Richtung entlang der Merangasse Hohe
Hohe Hausnr. 36. Hausnr. 36.

Foto 13: Blick in siidwestliche Richtung entlang der Merangasse Foto 14: Blick in westliche Richtung entlang der Merangasse Hohe
H&he Hausnr. 36. Hausnr. 32. Eingeschossige, moderne Eckverbauung mit

Glasfassade und Flugdach.
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Foto 15: Blick in stidliche Richtung im Kreuzungsbereich Foto 16: Blick in stiddstliche Richtung im Kreuzungsbereich
LeonhardstraBe / Merangasse mit Blick auf das Bebauungsplangebiet. LeonhardstraRe / Merangasse rechts am Foto das Bebauungsplangebiet.

Foto 18: Blick in siidwestliche Richtung entlang der Leonhardstralle Hohe
Hausnr. 44 — links am Foto das Bebauungsplangebiet.

Foto 19: Blick in Ostliche Richtung entlang der LeonhardstraRe Héhe Foto 20: Blick in stidwestliche Richtung entlang der Leonhardstralle Hohe
Hausnr. 40-42 — rechts am Foto das Bebauungsplangebiet. Hausnr. 38 — links am Foto das Bebauungsplangebiet.
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Foto 21: Blick in stidwestliche Richtung entlang der Leonhardstrale Foto 22: Blick in Ostliche Richtung entlang der LeonhardstralRe Héhe

Hohe Hausnr. 38 — links am Foto das Bebauungsplangebiet. Hausnr. 38 —rechts am Foto das Bebauungsplangebiet.
. .

Foto 23: Blick in siidwestliche Richtung entlang der Leonhardstralle Foto 24: Blick in stidwestliche Richtung entlang der LeonhardstralRe Hohe
Hohe Hausnr. 36 — links am Foto das Bebauungsplangebiet. Hausnr. 34 — links am Foto das Bebauungsplangebiet.

-

Foto 25: Blick in Ostliche Richtung auf das Bebauungsplangebiet im Foto 26: Blick in stidliche Richtung im Kreuzungsbereich
Kreuzungsbereich LeonhardstraBe/BeethovenstraBe/Gartengasse/ LeonhardstraRe/ Gartengasse/ Schumanngasse — links am Foto das
Schumanngasse. Bebauungsplangebiet.
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Foto 27: Blick in nérdliche Richtung im Kreuzungsbereich
LeonhardstraRe/Beethovenstrale/Gartengasse/ Schumanngasse —
rechts am Foto das Bebauungsplangebiet.

W

Foto 29: Blick in 6stliche Richtung entlang der Schumanngasse
Hohe Hausnr. 3 — links am Foto das Bebauungsplangebiet.
. g

Foto 31: Blick in nordliche Richtung entlang der Schumanngasse
Hoéhe Hausnr. 7 — rechts am Foto das Bebauungsplangebiet.

Foto 28: Blick in nordwestliche Richtung im Kreuzungsbereich
LeonhardstraRe/ Gartengasse/ Schumanngasse — rechts am Foto das
Bebauungsplangebiet.

Foto 32: Blick in nordliche Richtung entlang der Schumanngasse Hohe
Hausnr. 3 — rechts am Foto das Bebauungsplangebiet. Der blaue Pfeil
markiert die Lage, wo die Obstgasse Richtung Schumanngasse mit einem
Geh- und Radwegs durchgebunden werden soll.
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e Umwelteinfliisse

Das Bebauungsplangebiet ist durch die Larmentwicklung auf Grund des Verkehrsaufkommens in der
LeonhardstralRe und insbesondere der Merangasse stark beeintrachtigt — siehe bestehende
Planungsgrundlagen (Verkehrslarmkataster, Flachenwidmung — Sanierungsgebiet Larm,
Stadtklimaanalyse).

Ein weiteres Problem stellt die Hitzebelastung im Gebiet innerhalb der geschlossenen
Bebauungsstrukturen dar, sowohl strallenseitig — ohne eine entsprechende Griinraumausstattung,
als auch auf privaten Flachen, bei stark versiegelten Grundstlicken, im Innenhofbereich.

¢ Infrastruktur/Nutzungen

Das Bebauungsplangebiet ist infrastrukturell optimal mit unter anderem folgenden Nutzungen und
Einrichtungen versorgt: Ursulinen Graz, Volksschule St. Leonhard, Mittelschule St. Leonhard, BG/BRG
Lichtenfels, Projektkindergarten Schillerstralle, Pfarrkindergarten St. Leonhard, GiP Kinderkrippe;

im Westen ca. 300 m Luftlinie entfernt der Campus der Kunstuniversitat Graz mit dem Mumuth (Haus
fur Musik und Musiktheater), dem Palais Meran, dem Theater im Palais, im Norden ca. 600 m
Luftlinie entfernt der Campus der Karl-Franzens-Universitat Graz und im Siidosten ca. 350 m entfernt
das Wall-Gebaude der Karl-Franzens-Universitat Graz und ca. 500 m Luftbild der Campus der
Technischen Universitat Graz (Alte Technik); zahlreiche Kultureinrichtungen u.a. das Literaturhaus
Graz; zahlreiche Restaurants, Backer, Cafés, Bars, Friseure, Mobelgeschéafte, Galerien,
Gesundheitseinrichtungen (Arzt:innen, Gesundheitszentren), Supermirkte, Sporteinrichtungen, Parks
(Stadtpark, Meranpark, Lessingpark, August-Matthey-Park), Spielpldtze (Engelgasse), religitse
Institutionen, etc.

e ErschlieBung/Verkehr

FulR- und Radverkehr:

Gehsteige sind entlang des Bebauungsplangebietes, Gberwiegend mit einer Breite von 2,00 m,
vorhanden.

Leonhardstralie

Der Gehsteig entlang der Leonhardstrafie ist 2,00 m breit, auf Hohe der Hausnr. 42 weitet sich dieser
bis zum Kreuzungsbereich LeonhardstralRe / Merangasse auf bis zu 4,00 m auf — der Bereich wird im
untergeordneten AusmaR durch Gastgirten bespielt. Auf Hohe der Hausnr. 46 befindet sich die OV-
Haltestelle ,Merangasse” mit Wartehaus und Anzeigentafel am Gehsteig. Der Gehsteig entlang der
Leonhardstralie wird an 2 Stellen durch Zufahrten unterbrochen, teilweise wurde der Gehsteig
hierfiir abgesenkt bzw. auch ein Bodenbelagswechsel (Verwendung von Pflastersteinen im Bereich
der Zufahrt) durchgefiihrt.

Merangasse
Der Gehsteig entlang der Merangasse ist 2,00 m breit. Der Gehsteig entlang der Merangasse wird an

einer Stelle durch zwei Zufahrten unterbrochen, der Gehsteig wurde auch hierfiir abgesenkt.

Obstgasse
Der Gehsteig entlang der Obstgasse ist an der nordwestlichen Strallenseite etwa 1,50 m und an der

siidostlichen StralRenseite etwa 1,80 m breit. Der Gehsteig entlang der nordwestlichen StraBenseite
der Obstgasse wird an zwei Stellen durch Zufahrten unterbrochen, der Gehsteig wurde auch hierfir
abgesenkt.

Entlang der Obstgasse an der 6stlichen StraRenseite bzw. weiterflihrend entlang der Zwerggasse an
der nordlichen StraRenseite fiihrt ein Radfahrstreifen in Gegenrichtung zur Einbahn von der
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Morellenfeldgasse kommend Richtung Merangasse, der Radfahrstreifen ist etwa 1,00 m breit
markiert.

Schumanngasse

Der Gehsteig entlang der Schumanngasse ist deutlich unter 2,00 m breit. Im Kreuzungsbereich mit
der Gartengasse weitet sich dieser auf bis zu 6,00 m auf — der Bereich wird als Gastgarten des
angrenzenden Lokals in der ,Schumanngasse 1“ verwendet.

Der Gehsteig entlang der Schumanngasse Hohe Bebauungsplangebiet wird an einer Stelle durch eine
Zufahrt unterbrochen, der Gehsteig wurde hierfiir abgesenkt.

Angrenzend an den Gehsteig fiihrt entlang der Schumanngasse ein Radfahrstreifen in Gegenrichtung
zur Einbahn von der Morellenfeldgasse kommend Richtung LeonhardstraRe, der Radfahrstreifen ist
mit einer Breite von unter 2,00 m markiert.

Offentlicher Verkehr:

Das Bebauungsplangebiet ist sehr gut an das 6ffentliche Verkehrsnetz — Innerstadtische
Bedienqualitat (Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis Betriebsende)
angeschlossen — siehe Deckplan 3 zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept oben.

MIV (motorisierter Individualverkehr)

Das Bebauungsplangebiet grenzt an das 6ffentliche Gut. Die an das Bebauungsplangebiet
angrenzenden Bereiche der Leonhardstralle, Obstgasse und Schumanngasse sind Gemeindestralie,
die Merangasse ist eine LandesstraRe. Weitere Details zu den StraRenquerschnitten finden sich oben
in der Beschreibung der kleinrdumigen Umgebung.

Die Obstgasse und die Schumanngasse werden als EinbahnstralRen gefiihrt.

In der LeonhardstraRe, der Obstgasse und der Schumanngasse befinden sich Parkplatze in der
,Blauen Zone".
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e Ver- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet ist hinsichtlich der technischen Infrastruktur prinzipiell voll erschlossen.
Die Entsorgung der Schmutzwasser hat lGber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.

Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden und sind
Uber ein gesondertes Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten.
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Oberflachenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.
Es ist der Anteil an versiegelten Flachen so gering wie moglich zu halten und eine Entsiegelung zu
forcieren.

Umspannstation

Am Grundstlick ,,Obstgasse 8“ befindet sich eine Umspannstation der STROMNETZ GRAZ GMBH & Co
KG. Diese Ortsnetzstation dient zur Versorgung der umliegenden Gebaude bzw. Grundstiicke und ist
aufgrund aktueller sowie zukiinftig zu erwartenden Anforderungen - beispielhaft dezentrale
Erzeugungsanlagen sowie Elektromobilitat — nicht dauerhaft entfernbar. Ebenfalls ist zu erwarten,
dass durch die neu geplanten Erweiterungen zusatzlicher Leistungsbedarf erforderlich ist. Eine
Verlegung der Ortsnetzstation ist moglich, jedoch kann die Bestandnetzstation erst aus dem Netz
ausgebaut bzw. riickgebaut werden, wenn eine Ersatznetzstation in Betrieb genommen wurde. Eine
Ersatznetzstation ist in diesem konkreten Fall im Nahbereich der bestehenden Ortsnetzstation
strallenseitig in der Obstgasse als freistehende Gebdudestation oder in ein Gebadude integrierte
Einbaustation auszufiihren. Samtliche Kosten fiir entstehende Leistungen fiir die Verlegung der
Ortsnetzstation sind von den Verursacher:innen der Verlegung zu tragen.

Entsorgung Abfall:

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

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

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

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

5. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2-6 der VO)

Zu § 2 Bauplatze, Bebauungsweisen, MindestgroRen, Nutzungen

Auf Grund mehrerer Grundstiicke teilweise mit einer bestehenden Hofbebauung erfordert das dem
Bebauungsplan zugrundeliegende Gestaltungskonzept in Teilbereichen eine zusatzliche Definition
von Bauplatzen. Die Festlegung der Bauplatze erfolgt unter Berlicksichtigung der
Eigentumsverhéltnisse der Liegenschaften.

Die GrundstiicksgroBen wurden nicht grafisch ermittelt, sondern aus dem Grundbuch tibernommen,
daher werden ca.-Angaben verwendet.

Im Bereichstyp ,,Blockrandbebauung” des 1.0 Rdumlichen Leitbildes ist eine geschlossene
Bebauungsweise festgelegt. Gemalk den Ausnahmebestimmungen des § 9 Abs 2 im 1.0 Rdumlichen
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Leitbild sind abweichende Bebauungsweisen zuldssig, wenn das charakteristische Erscheinungsbild
des Bereichstyps aufgrund der bestehenden Parzellierung nur durch eine andere Bebauungsweise
realisierbar ist. In Ubereinstimmung mit diesen Ausnahmebestimmungen werden im
Bebauungsplangebiet die folgenden Bebauungsweisen festgelegt:

Flr die Grundstlicke 406, 405, 404, 412, 398 und fiir die Bauplatze B und C gelten:

die geschlossene Bebauungsweise.

Flr den Bauplatz A gilt:

die gekuppelte Bebauungsweise Richtung Nordwesten zum Grundstlick 406 KG St. Leonhard.

Flir den Bauplatz D gilt: die gekuppelte Bebauungsweise Richtung Slidwesten zum Grundstiick 398
KG St. Leonhard.

Fiir den Bauplatz E gilt:

die gekuppelte Bebauungsweise Richtung Stidosten zum Grundstiick 418/1 KG St. Leonhard.

Fir das Grundstick 418/1 KG St. Leonhard gilt:

die gekuppelte Bebauungsweise Richtung Nordwesten zum Bauplatz E.

Fiir den Bauplatz F gilt:

die offene Bebauungsweise.

Fiir den Bauplatz G gilt:

die gekuppelte Bebauungsweise Richtung Siiden zum Grundstiick 413 KG St. Leonhard.

Fir das Grundstick 413 KG St. Leonhard gilt:

die gekuppelte Bebauungsweise Richtung Norden zum Bauplatz G und die offene Bebauungsweise an
der Grundgrenze zum Grundstiick 410 KG St. Leonhard.

Fir das Grundstick 409 KG St. Leonhard gilt:

die offene Bebauungsweise an der Grundgrenze nach Westen zum Bauplatz A und nach Norden zum
Grundstiick 412 KG St. Leonhard.

Flr die Grundstiicke 410 und 411 KG St. Leonhard gelten:

die offene Bebauungsweise.

Die MindestwohnungsgroRe ist mit 30,0 m? festgelegt. Um Kleinstwohnungen unter 30 m?
auszuschlielen, wurden diese Festlegungen im Bebauungsplan getroffen. Die Schaffung eines
Wohnungsmixes, wo auch WohnungsgroRen um die 30 m? moglich bleiben, sollte angestrebt
werden.

In der im Plan eingetragenen Flache (gelb schraffiert) entlang der LeonhardstraRe und entlang der
Merangasse ist keine Wohnnutzung im Erdgeschoss zuldssig. Diese Festlegung reagiert auf die
Larmbelastung entlang der Leonhardstralle und der Merangasse. Des Weiteren soll entlang dieser
StraBBen eine lebendige Erdgeschosszone angestrebt werden, wie bereits im Bestand entlang der
Leonhardstralle vorhanden ist. Dies ist sozusagen zu bewahren und fortzufiihren (siehe auch
Festlegungen im § 5 des Verordnungstextes).

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

,7. Graz bietet Urbanitdt und Vielfalt

Die Grazer Altstadt und das Schloss Eggenberg als Teil des UNESCO Weltkulturerbes sind ein
lebendiger Ort der Begegnung und Identifikation. Durch die Weiterentwicklung und Férderung der
Baukultur wird die rdumliche und gestalterische Qualitdt gewahrt und auf simtliche Stadtteile
ausgedehnt. [...] Stédtische Dichte legt den Grundstein fiir das Nebeneinander von unterschiedlichen




31

Nutzungen und Nutzergruppen, reduziert die téglichen Wegldngen und begriindet Nachbarschaften.
Durch die attraktive Gestaltung der dffentlichen Rdume und Griinfldchen wird die Stadt zum
Lebensraum und erméglicht Kommunikation.”

Auch im 1.0 Raumlichen Leitbild im Bereichstyp ,,Blockrandbebauung” sollen hinsichtlich der
Funktionsdurchmischung im Zuge von Bebauungsplanen verbindliche Festlegungen getroffen
werden.

Im Erlduterungsbericht des 1.0 Raumlichen Leitbildes wird dazu auf der Seite 15 - 17 Folgendes
ausgefihrt:

»Die ErdgeschofSizonen der Blockrandbebauung sind hédufig kommerziellen oder 6ffentlichen
Nutzungen vorbehalten, mit Vorliebe befinden sich Nicht-Wohnnutzungen oder Versorger in den
Eckbereichen des Parterres. [...] Die innerhalb des Bereichstyp Blockrandbebauung gelegenen Gebiete
zeichnen sich im Bestand durch eine hohe Nutzungsmischung aus. Dies auch, weil die klassische
Griinderzeit aufgrund der hohen Raumhéhen und aufgrund der Raumzuschnitte als nutzungsoffen zu
bezeichnen ist. Unterschiedliche Nutzungen sind daher in derselben Kubatur méglich. Diese Qualitét
belebt jeden Stadtteil und sollte unbedingt fortgefiihrt werden. [...] Sicherung und Fortfiihrung der
Nutzungsdurchmischung bzw. Planung nutzungsoffener Grundrisse zumindest im Erdgeschof$ im
Neubaufall.“

Daher sind auch Nebenraume wie Millraume, Technikrdume, Kellerersatzraume,
Fahrradabstellplatze und dergleichen im strallenseitigen Erdgeschoss unzulassig. Diese Nebenraume
sind im gegenstandlichen Bebauungsplangebiet in den straBenseitigen Erdgeschossen nicht
vorzufinden, daher sollen diese hier auch nicht Einzug finden.

Im Bereichstyp ,,Blockrandbebauung” des 1.0 Raumlichen Leitbildes ist hinsichtlich der Lage der
Gebadude zur StraRe sowohl die stralenraumbildende als auch die strallenbegleitende Lage
festgelegt. Diese Festlegungen stimmen weitgehend mit den Bestimmungen im Bebauungsplan
Uberein, nur am Grundstlick ,,Schumanngasse 7“ tritt das bestehende Villengebaude in den
Hintergrund. Hier pragt der vorhandene Freiraum das Straflenbild. Die Fassung des StraRenraumes
erfolgt in erster Linie durch Freiraumelemente.

Laut Stellungnahme der Altstadtsachverstandigenkommission ist ,,das Haus Schumanngasse 7 eine
reprdsentative (iber einem Souterrain eingeschossige, in einem ausgedehnten Garten freistehende
Villa mit historischer Fassade und dreigeschossigem Belvedereturm von 1859-60. 1873 wurde der
breitere siidliche Teil mit einer Gliederung mit Neorenaissanceformen zugebaut. Das Haus
Schumanngasse 7 ist mit all seinen gestaltwirksamen Merkmalen schutzwiirdig nach §4 GAEG 2008.“
GemaR den Ausnahmebestimmungen des § 9 Abs 3 sind Abweichungen von den Festlegungen
zuldssig, unter anderem bei der Setzung kleinrdumiger Akzente im Sinne des Ortsbildes (z.B. durch
punktuelle Aufweitungen oder Verengungen des StralRenraums) oder im Umgang mit bestehenden
Baufluchten. Beide Ausnahmebestimmungen sind am Grundstiick ,,Schumanngasse 7“ zulassig,
sodass fiir dieses Grundstlick die abgeriickte Lage zur Stral3e zulassig ist.

Fir die tGbrigen Grundstiicke gilt die straBenraumbildende und die stralenbegleitende Lage. Bei der
straenraumbildenden Lage wird der Strallenraum ausschlieBlich durch die Bebauung gepragt und
gebildet. Bei der straBenbegleitenden Lage bildet die Bebauung den Stralenraum gemeinsam mit
einem vorgesetzten griinen Filter, wie beispielsweise Vorgarten in den Griinderzeitvierteln.

Zu § 3 Bebauungsgrad, Bebauungsdichte, Bestande, Abstande
Grundsatzlich ist das Ziel des Bebauungsplanes eine gleichmaRige Verteilung der Baumassen
innerhalb des Bebauungsplangebietes, die Freihaltung der Hofbereiche von Bebauung und
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versiegelten Flachen sowie die Begriinung dieser entsiegelten Flachen, auch im Sinne der
Biodiversitat mit Baumpflanzungen und gartnerisch ausgestalteten Griinflachen.

Der Bebauungsgrad wird als Verhaltnis der Uberbebauten Flache zur Bauplatzflache definiert, wobei
die Gberbauten Flachen jene Teile eines Gebdudes, Gebaudeteilen (Vordacher, Balkone udgl.) und
Flugdacher, etc. sind, die sich bei Projektion auf eine horizontale Ebene Uber Erdgleiche befinden.
Mit der Festlegung eines Bebauungsgrades sollen ausreichend Zwischenraume im Sinne einer
grofizligigen Frei- u. Griinflaichengestaltung gesichert werden. Es werden grol3ziigige,
zusammenhdngende und gut nutzbare Freirdume erzeugt. Zur Berechnung werden nur die
oberirdischen Gebaude und Bauteile herangezogen. Die unterirdischen Bauteile (Tiefgaragen,
Kellerrdume, etc.) bleiben aufgrund einer entsprechenden Uberschiittung (Vegetationsschicht) in der
Berechnung unberiicksichtigt.

Die im § 3 Abs 1 festgelegten Bebauungsgrade fallen innerhalb des Bebauungsplangebietes sehr
unterschiedlich aus. Das ergibt sich auch aufgrund der teilweise sehr kleinen GrundstiicksgréRen und
der bestehenden dichten Bebauungen — wie z.B. im Eckbereich Schumanngasse / LeonhardstraRe.

Die Gebdudebestande entlang der Schumanngasse, der LeonhardstralRe, der Merangasse und
teilweise entlang der Obstgasse (Hausnr. 8) sind gemal der Stellungnahme der
Altstadtsachverstandigenkommission (ASVK) schutzwiirdig, daher wurden diese auch im
Bebauungsplan im Bestand abgebildet.

GemaR dem 7. Grundsatz des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes , steht dem dichten Stadtgebiet eine

unzersiedelte Landschaft als Erholungsraum gegendiiber. Die Attraktivitdt der Stadtlandschaft ergibt
sich aus diesem Gegensatz. Durch Dichte wird Freiraum erhalten und die Zersiedlung der Landschaft
verringert.”

Bei Grundstiicken, die eine Bestandsbebauung aulerhalb von Bauflucht- und Baugrenzlinien
aufweisen, wird ein Bebauungsgrad festgelegt, um bei Ausschopfung des Bebauungsgrades im
Rahmen von zukiinftigen BaumaBnahmen einen Riickbau von Hofgebduden zu erwirken. Ein Ziel des
Bebauungsplans ist die Hofentkernung und die Hoffreihaltung.

Eine Bebauung innerhalb der Bauflucht- und Baugrenzlinien ist nur dann zulassig, wenn die Gebaude
bzw. die Gebadudeteile auBerhalb der festgelegten Bauflucht- und Baugrenzlinien, bis spatestens zum
Zeitpunkt der Einbringung der Fertigstellunganzeige, tatsachlich abgebrochen wurden. Zur
Umsetzung dieser Zielsetzung sollen zivilrechtliche Vereinbarungen mit den Eigentlimer:innen
getroffen werden.

GemaR § 3 Abs 4 sind Stiegenhdauser, ins Gebaude integrierte Parkierung, Kellerersatz-, Technik- und
Millraume, Kinderwagenabstellplatze und dergleichen in den Hauptgebduden — als geschlossene
Rdume — unterzubringen und gestalterisch in die Fassade zu integrieren. Die Festlegung soll ein
Auslagern von Nebenflachen auBerhalb der Hauptgebaude verhindern.

Ein sparsamer Umgang mit der Ressource Boden — der Erhalt eines hohen Durchgriinungsgrades
sowie der Erhalt und weitere Ausbau der griinen Innenhofe mit Baum- und Pflanzbestand — sind
oberstes Planungsziel. Nebenflachen sind gestalterisch in ein Gesamtkonzept zu integrieren.

Bei den Baupldtzen F und G und den Grundstiicke 409, 410, 411 und 413 KG St. Leonhard ist die
Bebauungsdichte gemall Flachenwidmungsplan einzuhalten. Die Bebauungsdichte darf nicht
Uberschritten werden, Unterschreitungen sind jedoch zulassig. Da manche Grundstiicke im Bestand
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teilweise die Mindestdichte von 0,6 nicht erreichen, sind Bebauungsdichte-Unterschreitungen
zulassig, wenn dem stadtebauliche Griinde, Griinde im Sinne des Ortsbildschutzes oder
naturrdaumliche Gegebenheiten und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Nachverdichtung bzw. Ausnutzung von ausgewiesenen Bebauungsdichten laut dem 4.0
Flachenwidmungsplan und groRere Nutzungsvielfalt im Sinne einer gelebten Urbanitat (Thema Stadt
der kurzen Wege, Klimaanpassungsstrategien etc.) sind neben vielen anderen Faktoren in der
Beurteilung von Projekten zu berlicksichtigen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes (Baufluchtlinien, Baugrenzlinien, Gebaudehdhen, Dachformen,
etc.) kann die Bebauungsdichte fiir die Bauplatze A, B, C, D, E und die Grundstiicke 406, 405, 404,
412, 398, 418/1 KG St. Leonhard Uberschritten werden, wenn gleichzeitig Bestandsgebaude entfernt
werden. Zusitzlich soll die Uberschreitungsméglichkeit des Bebauungsdichtehdchstwertes
DachgeschoRausbauten in den Bestandsgebauden ermoglichen, jedoch unter Berlicksichtigung der
Entsiegelung von Hofbereichen und der Aufwertung dieser Flachen zu Griin- und Freiflachen.
Begriindet kann der erhéhte Bebauungsdichtewert durch den sparsamen Umgang mit den
vorhandenen Baulandressourcen, der sehr guten Qualitat der 6ffentlichen VerkehrserschlieRung, der
guten infrastrukturellen Erschliefung in fulldufiger Entfernung und der im Bestand schon
Uberschrittenen Bebauungsdichte aufgrund von teilweise sehr kleinen Grundstiicken werden.

Viele Gebdude im Bestand Uberschreiten bereits die gemal Flachenwidmungsplan festgelegte
maximale Bebauungsdichte.

Unterschreitungen der Gebaude- bzw. Grenzabstande sind innerhalb des

Bebauungsplangebietes unter Einhaltung der Bauflucht- und Baugrenzlinien und der

Gebdude- und Gesamthohen moglich, wenn dies entsprechend begriindet ist. Dafiir ist ein

positives raumplanerisches Gutachten erforderlich. Die rechtliche Grundlage bildet hierbei

das Steiermarkische Baugesetz, § 13 Abstdnde.

Die Gebdude- bzw. Grenzabstande sind teilweise im Bestand unterschritten. Die bestehenden
Gebadude wurden gemaR Stellungnahme der Altstadtsachverstandigenkommission im Bebauungsplan
gesichert.

Zu § 4 Baugrenzlinien, Baufluchtlinien, Nebengebadude

Das Bebauungsplangebiet befindet sich gemal Deckplan 1 des 4.0 Flachenwidmungsplanes innerhalb
eines bebauungsplanpflichtigen Gebietes zum Schutz und zur Revitalisierung von Innenhéfen und
Vorgarten in geschlossenen Siedlungsbereichen. Die Qualitat von Innenhofen als ruhige, gut begriinte
Raume, gegebenenfalls Entsiegelung und Reduktion konflikttrachtiger Nutzungen, ist zu sichern.

Die kiinftige Verteilung der Baumassen wird durch die Bauflucht- und Baugrenzlinien festgelegt.
Folgende Bestandsgebadude innerhalb des Bebauungsplangebietes wurden gemal Stellungnahme der
Altstadtsachverstandigenkommission vom 11.07.2023 als schutzwiirdig nach § 4 des Grazer
Altstadterhaltungsgesetz 2008 (GAEG) festgelegt:

e Leonhardstralle 32/Schumanngasse 1

e LeonhardstraRe 34

e Leonhardstralle 36

e Leonhardstralle 38

e LeonhardstralRe 38 a
Hierbei handelt es sich um ein Hofgebaude. GemaR § 9 Abs 1 des Verordnungstextes sind bei
bestehenden, bewilligten Gebdauden auRerhalb der zur Bebauung bestimmten Flachen
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Umbauten, Instanthaltungs- und Instandsetzungsmalnahmen zuldssig, nicht jedoch Zubauten.
Das Gebdude ist in der Nutzung und Kubatur im Bestand eingefroren. Der Innenhof wird von
jeglicher neuen Bebauung freigehalten. Sollte das Gebaude entfernt werden, ist eine
Wiedererrichtung aufgrund der Lage im Innenhof gemaR § 26 Abs 26 nicht intendiert.

e Leonhardstralle 40

e LeonhardstralRe 42

e LeonhardstraRe 44

e Merangasse 36

e Merangasse 38/0bstgasse 2

o Obstgasse 8

e Schumanngasse 3

e Schumanngasse 5

e Schumanngasse 7

GemaR § 4 des Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 ,sind schutzwiirdige Bauwerke jene Gebdude
und sonstigen baulichen Anlagen, die in ihrer baulichen Charakteristik fiir das Stadtbild von
Bedeutung sind. Zu ihrem dufSeren Erscheinungsbild gehéren alle gestaltwirksamen Merkmale des
Bauwerks, wie z.B. die Bauwerkshéhe, Geschofshéhe, die Dachform, Dachneigung und Dachdeckung,
die Fassaden, die Gliederungen, Dekorelemente, die Portale, Tore, Fenster, Fensterumrahmungen und
Fensterteilungen, Gesimse, Balkone und Erker sowie die Durchgdnge, Héfe, Vorgdrten und
Einfriedungen.”

Die schutzwiirdigen Gebaudebestdnde, ausgenommen das Gebdude ,Leonhardstralle 38 a“, werden
durch Bauflucht- und Baugrenzlinien sowie den Gebdude- und Gesamthéhen gemal Bestand
umschrieben. Daher sind im Bebauungsplan auch H6henzonierungslinien festgelegt, die auf
unterschiedliche Gebdude- und Gesamthéhen zwischen den Grundstlicken verweisen. Die
bestehende Struktur, die als schutzwiirdig nach § 4 des Grazer Altstadterhaltungsgesetzes 2008
festgelegt ist, soll langfristig erhalten werden.

Bebauungspotential ist auf den Grundstiicken ,Leonhardstrae 46/Merangasse 32“ sowie auf dem
Grundstick 413 KG St. Leonhard, welches Teil der Liegenschaft ,Schumanngasse 7 ist, gegeben. Die
Bauflucht- und Baugrenzlinien wurden so festgelegt, dass innerhalb der Grenzen eine sinnvolle
zuklinftige Bebauung mit adaquatem Freiflachenanteil moglich ist. Am Grundstiick 413 KG St.
Leonhard wurde der Erhalt des groRgewachsenen Baumes (Eiche) im Hof bei der Festlegung der
Baugrenzlinien beriicksichtigt.

Die Baugrenzlinie am Bauplatz D (LeonhardstraRe 46 Ecke Merangasse 32) wurde mit einem Abstand
von 6,00 m zum Grundstiick 417 KG St. Leonhard (Merangasse 36) festgelegt, unter Beriicksichtigung
des Grenzabstandes bei einem 4-geschossigen Neubau. Zudem soll hier zwischen den Grundstiicken
eine straBenraumwirksame Griinflaiche mit groRkronigen Baum entstehen. Die Tiefgaragenrampe ist
dabei im Hauptgebdude zu integrieren.

Die Grundstiicke ,Schumanngasse 5“ und Schumanngasse 7“ bilden eine Ausnahme im
Bebauungsplangebiet. Die Gebaude sind weit abgeriickt von der Schumanngasse, in offener
Bebauungsweise (am Grundstiick ,,Schumanngasse 5“ an der Grundgrenze) errichtet und folgen
demnach nicht dem Prinzip der stralenraumbildenden Blockrandstruktur. Die Gebdude werden
aufgrund ihrer Schutzwiirdigkeit im Bestand durch Baugrenzlinien umschrieben.

Am Bauplatz F (Obstgasse 4 a) wurde ein 4-geschossiges Wohngebaude an der StraBenfluchtlinie
errichtet. Die Obstgasse ist in dem Bereich ca. 9,50 m breit. Die Bestandsbebauung entlang der
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sudostlichen StraBenseite der Obstgasse ist mit ca. 15 m Gebdudehdhe relativ hoch in
Zusammenschau mit dem schmalen StraBenquerschnitt der Obstgasse. Langfristig soll am Bauplatz F
(Obstgasse 4 a) die Bebauung in strallenbegleitender Lage (die Bebauung bildet den StraBenraum)
mit einem vorgesetzten griinen Filter, einem Vorgarten, errichtet werden.

Insgesamt soll der hochwertige und begriinte Innenhof erhalten und weiter aufgewertet werden.

Die Baugrenzlinien gelten nicht fur Liftzubauten.

Jede Wohnung soll Giber eine adaquate Freiflache verfligen — ob ein wohnungszugehdriger Balkon
oder eine Allgemeinflache im Hof, welche fiir alle Bewohner:innen zuganglich sein sollte. Balkone
sind Teil der Fassade und sind daher im Dachgeschoss sowie im Bereich der Traufen unzulassig. Der
Traufbereich ist ein wichtiges Gestaltungselement des Daches und sollte daher durchgehend erhalten
bleiben. Balkone sind somit in die Fassadengliederung einzubeziehen und in das Fassadenbild
einzuordnen. Um das zu erreichen, diirfen Balkone maximal 2,00 m Gber die Baugrenzlinien vortreten
und maximal die Halfte der Gebaudeldange pro Geschoss betragen. Gemall § 6 Abs 2 des
Verordnungstextes ,,Formale Gestaltung von Gebduden” sind Balkone und auskragende Terrassen in
der Hohe der Dachtraufe oder dariiber nicht zuldssig. Im § 6 Abs 3 wurden Mindestabstdande von
Balkonen zu Nachbargrundgrenzen festgelegt. Ziel hierbei ist auch das Aneinanderbauen von
Balkonen an den Grundgrenzen zu unterbinden. Ein entsprechender Abstand zwischen den Balkonen
berilicksichtigt unter anderem auch die Privatsphare zu den Nachbarn. Unschéne, hohe, seitlich
angebrachte Sichtschutzelemente kénnten hierbei vermieden werden.

Erker, Loggien und Balkone sind entlang der StraBenziige kaum vorhanden — einzig auf den Gebauden
»Merangasse 38“ und am Eckgebaude ,LeonhardstralRe 32/Schumanngasse 1“. Da die StralRenziige in
der LeonhardstraBe und der Schumanngasse sehr schmal sind und die Elemente im Stralenraum
nicht vorherrschend sind, sind tGber die Baufluchtlinie hervortretende Erker, Loggien und Balkone im
Bebauungsplangebiet unzulassig.

Bei den Grundstiicken 410 und 411 KG St. Leonhard handelt es sich um Grundstiicke, wo bereits im
Bestand eine freistehende Villa in einer parkartigen Griinflache Platz findet. Ein freistehender
Baukorper ist langfristig auch auf den Grundstilicken 409 KG St. Leonhard (bei Abbruch der
angrenzenden Hofgebdude) und dem Bauplatz F, Obstgasse 4 a, (bei einer Neuentwicklung des
Grundsticks) intendiert. Punktuelle Villenbebauungen sind immer wieder auch im Griinderzeitviertel
des Bezirks St. Leonhard charakteristisch und gebietsprdagend. Diese sind oft von grof3ziigigen
Grinrdaumen umgeben, welche das StraBenbild mitpragen. GrofRziigige Abstande der Gebaude zu den
Nachbargrenzen — weit liber die Abstandsregelungen gemaR Steiermarkischem Baugesetz hinaus -
sind vorherrschend und gebietstypisch. Demnach entspricht ein Hineinragen von Bauteilen in den
definierten Grenzabstand nicht dem angestrebten Ortsbild. Sdmtliche Fassaden von Villen zeichnen
sich traditionell durch hochwertige, reprasentative und belebte Lochfassaden aus. Diese wichtigen
Elemente des Gebietscharakters sind jedenfalls fortzufiihren.

Fir die Grundstlicke 409, 410, 411 und den Bauplatz F sind daher auBenliegende Bauteile
(Stiegenhd&user, Balkone u. dgl.), die in den Grenzabstand gemaR Steiermarkischen Baugesetz
hineinragen, ausgeschlossen.

Nebengebaude sind gemal Luftbild 2024 innerhalb des Bebauungsplangebietes kaum ersichtlich.
Um einer ,Verhittelung” der unbebauten Freiflaichen entgegenzuwirken, ist pro Bauplatz nur ein
Nebengebaude bis zu einem AusmaR von max. 3,00 m x 5,00 m / maximal 15,00 m? zul&ssig. Die
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Anordnung von Nebengebauden in der (Vor-)Gartenzone bis zu einer Grundstickstiefe von 4,00 m ist
unzuldssig.

Vorgarten sind wichtige Bestandteile der Griinausstattung im Stadtbereich, pragen das Straenbild
nachhaltig und Gbernehmen sowohl 6kologische (Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere, Erhalt offenen
Bodens, Regenwasserversickerung, ...) als auch positive kleinklimatische Funktionen
(Luftverbesserung tiber Bindung von Staub- u. Schmutzpartikel, kleinklimatische Wirkung Giber
Verdunstung). Der Vorgarten als charakteristisches Element der griinderzeitlichen
Blockrandbebauung dient zudem als Schwelle bzw. Ubergang zwischen StraRenraum und
Wohnbereich.

Zu § 5 Geschossanzahl, Gebdudehdhen, Gesamthéhen, Dacher, Raumhdhen
Die maximalen Gebaudehohen und maximalen Gesamthoéhen sind im Planwerk eingetragen.

Die Hohen (Gebadude- und Gesamthoéhen) der Gebaude, welche gemaR Stellungnahme der
Altstadtsachverstandigenkommission vom 11.07.2023 als schutzwiirdig nach § 4 des Grazer
Altstadterhaltungsgesetz 2008 (GAEG) festgelegt wurden, sind im Planwerk gemaf Bestandshéhen
eingetragen.

Am Grundstiick ,LeonhardstralRe 46/Merangasse 32“ wurden die Hohen des Nachbargebaudes
,Leonhardstralle 44“ ibernommen.

Die Hohen entlang der Obstgasse wurden, ausgenommen der Bauplatz G (Obstgasse 8),
entsprechend der Bestandshohen der Umgebung festgelegt. Auch im Sinne der Gleichbehandlung
wurden die H6hen des angrenzenden rechtswirksamen Bebauungsplanes 02.18.0 ibernommen.

Fir die Grundstlicke 398, 404, 405 und 412 KG St. Leonhard und die Bauplatze A, B und C sind
ausschlieBlich Satteldacher mit einer Dachneigung von 35 Grad bis 50 Grad mit Dachziegeln, -
steinen oder -schindeln zulassig. Die Hauptfirstrichtung hat parallel zu den jeweiligen
angrenzenden Strallenziigen zu verlaufen.

Fur die Grundstlicke 406, 413 und 418/1 KG St. Leonhard und die Bauplatze D, E und G sind
ausschlieBlich Satteldacher und Walmdacher mit einer Dachneigung von 35 Grad bis 50 Grad mit
Dachziegeln, -steinen oder -schindeln zulassig.

Fur die Grundstlicke 409, 410 und 411 KG St. Leonhard sind ausschlieRlich Satteldacher und
Walmdacher mit einer Dachneigung von max. 15 Grad mit Dachziegeln, -steinen oder -schindeln
zulassig.

Davon ausgenommen sind Nebengebadude. Hier sind auch Flachdacher und flachgeneigte Dacher
bis 10° zulassig.

Es sind ausschliellich rote Ziegeldacher zulassig. Davon ausgenommen sind die Grundstiicke 409,
410 und 411 KG St. Leonhard, hier sind auch gemaR Bestand graue Ziegeldacher zulassig.

Far Lifte und kleinere Dachaufbauten sind im Sinne dem Stand der Technik und der
dementsprechenden baulichen Umsetzbarkeit, im untergeordneten Ausmal, partielle
Uberschreitungen der maximalen Gebdudehdhen zulissig.

Haustechnikanlagen sind innerhalb der Gebaudehdille zu situieren. Mit der Integration von
Haustechnikanlagen bei Satteldachern im Dachraum, wird die Qualitat des Erscheinungsbildes
gesichert.

Photovoltaikanlagen sowie solarthermische Anlagen sind dabei nicht umfasst.
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Photovoltaikanlagen sowie solarthermische Anlagen werden innerhalb der Altstadtschutzzonen im
Einzelfall durch die Altstadtsachverstandigenkommission gemaf Richtlinie fir Thermische- und PV-
Solaranlagen im Schutzgebiet nach dem GAEG 2008 beurteilt.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher sind zu begriinen. Dabei ist eine Substrathéhe von
mindestens 15 cm vorzusehen.

Durch erhdhte Erdgeschosszonen kann eine nutzungsoffene und — flexible Planung im Erdgeschoss
gewahrleistet werden.

Die Geschosshohe der Erdgeschosszone hat mindestens 3,90 m zu betragen.

Das Bestandsgebaude am Grundstiick 412 KG St. Leonhard (LeonhardstralRe 38) ist das niedrigste
Gebdude im Bebauungsplangebiet und weist eine Gebdaudehdhe von ca. 6,50 m auf, das heildt eine
Geschosshdhe von mindestens 3,90 m ist hier aufgrund der Bestandshdhe nicht umsetzbar und
zielfihrend. Um hier wieder ein 2-geschossiges Gebadude, entsprechend dem Bestand, zu
ermoglichen, wurde das Grundstiick von der Festlegung ausgenommen.

Im Falle einer Wohnnutzung im Erdgeschoss ist die Hohe der jeweiligen FuBbodenoberkante dieser
Rdaume 1,00 m vom jeweils straBenseitig angrenzenden Gehsteigniveau anzuheben.

Das Bebauungsplangebiet liegt zudem innerhalb der Altstadtschutzzone Ill. Die Schutzzone Ill weist
eine GroRe von insgesamt ca. 4,7 km? auf und umfasst den breiten Stadtbereich der
griinderzeitlichen Stadterweiterung auf beiden Murseiten.

GemaR Stellungnahme der Altstadtsachverstandigenkommission (ASVK) ,wird das Areal des
gegenstdndlichen BBPL 02.19.0 durch eine liberwiegend geschlossene (friih-) griinderzeitliche
Blockrandbebauung, welche von den StrafSenziigen der LeonhardstrafSe, Merangasse, Obstgasse und
Schumanngasse umschlossen wird und einen fiir die Griinderzeit typischen, begriinten Innenhof bildet,
charakterisiert. Das mehrheitlich aus dem 19. Jahrhundert stammende Ensemble ist fiir den Charakter
des Stadtteiles St. Leonhard von préigender Bedeutung und daher schutzwiirdig im Sinne des GAEG
2008“.

Hinweis zur Altstadtschutzzone nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz:

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die Bewilligung von Neu-, Zu- und Umbauten von bzw. an
Gebaduden, die in der Schutzzone nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz liegen, ein positives
Gutachten der Altstadt-Sachverstandigenkommission vorliegen muss.

Zu § 6 Formale Gestaltung von Gebduden
Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebauden ist die Sicherung architektonischer und
straBenraumlicher Qualitaten im Bebauungsplangebiet.

Laubengange sind im Bebauungsplangebiet nicht vorherrschend. Durch den Ausschluss von
Laubengangen sollen reprasentative Gebdaude und Fassaden zu den StralRen, zu den angrenzenden
Nachbargrundstiicken sowie auch zum Innenhof ausgebildet werden. Uberwiegend zeichnen sich die
Fassaden im Gebiet strallen- sowie hofseitig durch hochwertige, reprasentative und belebte
Lochfassaden aus. Dies ist jedenfalls fortzufiihren.

Die Anordnung einer durchgehenden ErschlieBungsschicht mit angrenzenden Nebenrdumen
entspricht dieser Vorgabe in keiner Weise, daher sind Laubengange im Bebauungsplangebiet
unzulassig.

Wie bereits oben im § 4 (Baugrenzlinien, Baufluchtlinien, Nebengebaude) ausgefiihrt, sind Balkone
und auch auskragende Terrassen in der Hohe der Dachtraufe oder dariiber nicht zulassig.
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Uberwiegend wurden im Bebauungsplangebiet freiauskragende Balkonkonstruktionen errichtet.
Aufgestdanderte Balkone sind im Bebauungsplangebiet nur im untergeordneten Ausmaf
vorzufinden. Als negatives Beispiel werden hierbei die aufgestanderten Balkone am Grundstiick
Obstgasse 8 herangezogen. Diese verstellen die Sicht auf die Hoffassade erheblich.

Demnach sind Balkone im Bebauungsplangebiet ausschlief3lich als frei auskragende
Konstruktionen zu errichten.

Im Bebauungsplangebiet wurden, bis auf das Gebaude am Bauplatz F (Obstgasse 4 a),
ausschlieBlich geneigte Dacher errichtet. Uberwiegend wurden Satteldacher mit einer
Dachneigung von 35 bis 50 Grad in roter Ziegeldeckung umgesetzt. Die Dachraume wurden hierbei
bereits teilweise ausgebaut. Als Belichtungséffnungen wurden vermehrt Einzelgauben als auch
Dachflachenfenster, Giberwiegend in der ersten Dachebene, umgesetzt. Belichtungsoffnungen in
der zweiten Dachebene sind im untergeordneten Ausmal} vorhanden. GréRere Dachgauben
wurden eher im untergeordneten AusmaR errichtet. Die Errichtung von groReren Dachgauben,
wie am Grundstiick ,LeonhardstraSe 34“ und ,LeonhardstraBe 44 u. 42 ersichtlich, fiihren zu
einer Uberformung des Dachkérpers, da diese beinahe liber die gesamte Gebdudeldnge und
sehr nahe an der Traufe errichtet wurden. Die rot gedeckten Ziegeldacher tragen zur Identitat der
Stadt bei. Um dies zu starken, wurden im Verordnungstext im § 6 Abs 2, 5 bis 8 Festlegungen zur
Gestaltung der Dacher bei Dachraumausbauten getroffen, abgeleitet vom Gberwiegend
vorherrschenden Strallen- und Ortsbild:

Balkone und auskragende Terrassen liber Dachtraufen und in der Hohe von Dachtraufen

nicht zulassig.

Bei geneigten Dachern haben eingeschnittene Dachterrassen, Dachgauben und
Dachflachenfenster von der Traufe mindestens 1,00 m und von First und Ortgang jeweils
mindestens 1,50 m Abstand einzuhalten, bei eingeschnittenen Dachterrassen, Dachgauben und
Dachflachenfenster hat die Summe der Langen weniger als die halbe Gebaudelange zu betragen.
Dachgauben sind als Einzelgauben auszufiihren. Dachgauben und Dacheinschnitte in zweiter
Dachebene sind unzulassig.

Dauerhafte Uberdachungen von Terrasseneinschnitten bei Steildichern sind nur innerhalb der
Dachebene zulassig.

Aus Grunden des Klimaschutzes wurden betreffend Gestaltung des duBeren Erscheinungsbildes von
Neubauten Aussagen zu Reglementierungen von Farbgestaltungen im Rahmen der Beschrankung von
Hellbezugswerten getroffen. Des Weiteren wurden Glasflachenanteile und reflektierende
Metallfassaden, bezogen auf die jeweilige Ansichtsflache eines Gebadudes getroffen. Mit dieser
Angabe sind Fassaden gemeint, die mehr als die Halfte der Fassadenflachen eine

Verglasung bzw. eine Oberflache mit Metall aufweisen. Die gesetzlichen Mindestanforderungen fir
Belichtungsflachen fiir Innenraume (Lichteintrittsflache) sind davon natirlich ausgenommen.

Der Hellbezugswert eines Farbtones gibt an, welcher Anteil der Lichtmenge in % von der Oberflache
reflektiert wird, ein heller Farbton reflektiert viel und ein dunkler Farbton wenig Licht. WeiR hat
daher einen Hellbezugswert von ca. 100 %, schwarz einen Hellbezugswert von 0 %. Alle
dazwischenliegenden Farbtone werden entsprechend ihrer Helligkeit einem Hellbezugswert
zugeordnet.

Offene (Tief-)Garageneinfahrten fiihren zu einer Stérung der Erdgeschosszone, im Stralenraum und
erzeugen Angstraume. Daher sind ins Gebaude integrierte Parkierung und Garagentore an der
Fassade zu schlieRen und gestalterisch in ein Gesamtkonzept zu integrieren.
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Bezogen auf die Materialitat der Fassade wird darauf hingewiesen, dass Compositbaustoffe ebenso
klimaschadlich sind wie erddlgenerierte Produkte. Im Sinne eines umweltbewussten Bauens wird an
die Verantwortung aller appelliert 6kologisch einwandfreie Lésungen zu realisieren.
Compositbaustoffe und erdélgenerierte Produkte sollen vermieden werden.

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

Zu § 7 PKW-Abstellplatze, Zufahrten, Fahrradabstellpldtze

Das Bebauungsplangebiet wird von 6ffentlichem Gut begrenzt. Entlang der StraRenziige gibt es im
Bestand Gehsteige (siehe Punkt ,Situierung und Umgebung” oben). Entlang der Obstgasse ist die
Durchbindung eines Geh- und Radweges zur Schumanngasse geplant. Die Grundstiicke 411 und 413
KG St. Leonhard grenzen somit kiinftig an o6ffentliches Gut (einen 6ffentlichen Geh- und Radweg).

Bei Neubauten mit Wohnnutzung ist je 90 — 100 m? Wohnnutzflache ein PKW-Abstellplatz
herzustellen. Diese Werte sind jeweils die Ober- und Untergrenze.

Die berechnete Anzahl der Stellplatze ist auf die nachste ganze Zahl aufzurunden. Dieser
Stellplatzschliissel umfasst sowohl die Besucher:innen- als auch die barrierefreien Parkplatze und ist
als Mindestwert aber auch als Hochstgrenze anzusehen.

Die Unterbringung der PKW-Abstellplatze hat bei Neubauten ausschlieilich in Tiefgaragen zu
erfolgen. Davon ausgenommen sind die Grundstlicke 409, 410, 411 und der Bauplatz G, hier sind
jeweils auch 2 PKW-Abstellplatze in Freiaufstellung zuldssig. Die Anordnung dieser PKW-
Abstellplatzen in der (Vor-)Gartenzone bis zu einer Grundstiickstiefe von 4,00 m ist unzulassig.

Unter einer ,, kompakt organisierten Tiefgarage” versteht man eine Tiefgarage, die so konzipiert ist,
dass der verfligbare Raum auf effiziente und platzsparende Weise genutzt wird. Dies umfasst
insbesondere eine optimierte Anordnung der Stellplatze ohne dabei die Funktionalitdt und den
Verkehrsfluss innerhalb der Garage zu beeintrachtigen. Eine kompakte Organisation bezieht sich
sowohl auf die raumliche Anordnung der Stellplatze als auch auf die Gestaltung der Zufahrts- und
Wendebereiche.

Die Zufahrt auf den Bauplatz D (LeonhardstraRe 46/Merangasse 32) ist ausschlieBlich Gber die
Merangasse zulassig. Entlang der LeonhardstraBe werden die StraRenbahnlinien Nr. 1 und 7 gefiihrt.
Entlang der LeonhardstrafRe im Bereich des Bauplatzes D befindet sich eine Haltestelle mit
Wartehaus.

Seitens der Abteilung fiir Verkehrsplanung, wird die Anbindungen der Grundstilicke entlang der
LeonhardstralSe, auf Grund der dort geflihrten Stralenbahnlinien, eher negativ bewertet.

Eine zukiinftige Anbindung von Grundstlicke liber die Leonhardstral3e sollte vermieden werden.
Grundstickszufahrten im Nahbereich von Knotenpunkten sind zu vermeiden.

Die Zufahrt auf den Bauplatz D (LeonhardstraRBe 46/Merangasse 32) ist daher ausschlieRlich Gber die
Merangasse zuldssig.

Anbindung bzw. Zufahrten zu Grundstlicke entlang der Merangasse, sind bei der zustdandigen
Landesbehorde zu genehmigen. Grundstiickszufahrten an StraBen, welche im Wirkungsbereich der
Stadt Graz liegen, sind nach dem Merkblatt fiir Grundstiickszufahrten der Stadt Graz auszufiihren und
durch das StraBenamt der Stadt Graz zu genehmigen.

An Knotenpunkten und Einmiindungen sollen Eckabschrdagungen von 3 mal 3 Metern berticksichtigt
werden. Bei einer BauplatzgroRe von weniger als 800 m? entféllt die Verpflichtung zur Herstellung
von PKW-Stellplatzen gem. § 89 (4) des Stmk. Baugesetzes.
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Bei Bauplatzen mit erhaltenswerten Baumbestanden entfallt die Verpflichtung zur Herstellung von
PKW-Stellpldatzen gem. § 89 (4) des Stmk. Baugesetzes. In den Hofen sind oberirdische Kfz-Stellplatze
nicht zulassig.

Als Hof wird der Bereich hinter der Bebauung, straRenabgewandt und larmgeschiitzt, bezeichnet mit
der Zielfunktion als gemeinschaftlich oder privat nutzbarer Griin- und Freiraum. PKW-Stellplatze sind
hier nicht zuldssig. Diese sind straBennah unter Bericksichtigung der (Vor-)Gartenzone zu platzieren.

Bauplatziibergreifende Tiefgaragen sind zuldssig. PKW-Abstellplatze im angrenzenden 6ffentlichen
Gut bzw. auf LandesstraBengrund konnen nicht fiir die Stellplatzvorgaben angerechnet werden.

Fahrradabstellpldtze

Es sind fahrend erreichbare, diebstahlhemmend und witterungsgeschitzt ausgefiihrte oberirdische
Abstellflachen fur Fahrrader im Nahbereich der Eingdnge zu errichten.

Unter ,,im Nahbereich der Eingange“ ist ,,bei den Hauseingangen” zu verstehen. Dabei handelt es sich
um den unmittelbaren Bereich rund um die Hauseingange eines Gebadudes. Dieser Bereich erstreckt
sich Uber einen Radius von wenigen Metern. Dieser Bereich umfasst demnach die Zonen, die in
unmittelbarem Zusammenhang mit den Hauseingangen stehen, ohne jedoch die Zuganglichkeit oder
Nutzung der Eingange zu beeintrachtigen.

Es ist fiir eine ausreichende Anzahl von Fahrradabstellplatzen zu sorgen: Fir Neu- und Zubauten ist je
angefangene 35 m? Wohnnutzflache, beziehungsweise je angefangene 50 m? Wohnnutzflache bei
anderen Nutzungen als Wohnnutzung, ist ein Fahrradabstellplatz herzustellen. (Die Wohnnutzflache
ist die gesamte Bodenflache einer Wohnung abziglich der Wandstarken. Keller- und
Dachbodenrdume, Balkone und Terrassen sind bei der Berechnung der Wohnnutzflache nicht zu
bericksichtigen.)

Davon sind ca. 15 % fur Besucher:innen frei zuganglich auszufiihren. Die Abmessungen und die
Ausfihrung eines Fahrradabstellplatzes sind mindestens dem Steiermarkischen Baugesetz,
vorzugsweise der RVS 03.02.13 zu entnehmen.

Stellplatze fiir Lastenrader und Fahrradanhanger sind zu berlicksichtigen.
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Die Fahrradabstellplatze sind Gberwiegend innerhalb der Hauptgebdude, im Nahbereich der
Eingdnge, zu errichten und gestalterisch in ein Gesamtkonzept zu integrieren — mindestens 80 % der
Fahrradabstellplatze sind innerhalb der Hauptgebaude zu errichten. Bei Bestandsgebauden ist dieser
Richtwert, sofern technisch umsetzbar, entsprechend zu berticksichtigen.

Unter ,,im Nahbereich der Eingange” ist , bei den Hauseingdngen” gemeint und erstreckt sich meist
Uber einen Radius von wenigen Metern.

Ziel ist es, die ,Verhittelung” der Freiflachen durch Flugdacher und Nebengeb&dude aullerhalb des
Gebaudeverbandes zu reduzieren.

Oberirdische Fahrradabstellpldtze auBerhalb der Baugrenz- und Baufluchtlinien dirfen nicht
Uberdacht werden.

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

Zu § 8 Freiflachen, Griingestaltung, Bodenversiegelung
Nicht bebaute Flachen sind als Griinflachen auszubilden, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
erhalten.

Versiegelungsgrad

Im Bauverfahren muss der Nachweis des Grades der Bodenversiegelung in Anwendung und Erfiillung
der Verordnung des Grinflachenfaktors der Stadt Graz erbracht werden. Die Verordnung samt
Erlduterungsbericht und Berechnungstabelle ist unter folgendem Link abrufbar:
www.graz.at/Gruenflaechenfaktor



http://www.graz.at/Gruenflaechenfaktor
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Die Beschrankung der Bodenversiegelung dient neben griinrdumlicher Aspekte, dem Erhalt des
natirlichen Wasserkreislaufes, Entlastung des 6ffentlichen Kanalnetzes und Verringerung der
Aufheizung und Hitzeabstrahlung sowie weiterer kleinklimatischer Faktoren (z. B. Luftfeuchtigkeit).

(Vor-)Gartenzone

Ein besonderes Augenmerk wird auf die Ausbildung und Ausgestaltung von (Vor-)Gartenzonen mit
entsprechenden BegriinungsmaBnahmen gelegt. Diese (Vor-)Gartenzonen, welche zwischen der
StralRenflucht und der Gebdudefassade liegen, sind im Sinne einer stralenraumwirksamen Begriinung
und im Sinne der Klimawandelanpassung durch raumwirksame BepflanzungsmaRnahmen mit
Bdaumen, Strauchern, Blumen, etc. begriint auszubilden, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
erhalten. Die Anordnung von Stellplatzen fiir Millbehalter, Garagengebauden, Carports,
Fahrradabstellplatzen, Flugdachern, PKW-Stellpldtzen in Freiaufstellung und dergleichen in der
(Vor-)Gartenzone bis zu einer Grundstiickstiefe von 4,00 m ist unzulassig.

(Vor-)Gartenzonen sind ein wertvoller Beitrag zur Verbesserung der Lebensqualitat, insbesondere
auch im angrenzenden 6ffentlichen Raum und Lebensraum fiir Fauna und Flora.

Tiefgaragengrenzen wurden in der zeichnerischen Darstellung (Plan) eingetragen. AuBerhalb dieser
festgelegten Tiefgaragengrenze Richtung Innenhof auf den jeweiligen Grundstiicken sind
Unterbauungen mit Tiefgaragen unzulassig. Auf den anderen Grundstiicken, wo keine
Tiefgaragengrenzen festgelegt sind, sind Tiefgargen grundsatzlich moglich. Ausnahmen sind gemaR
§ 7 zulassig.

(Erhaltenswerter) Baumbestand

Grundsatzlich stellen Baume einen hohen Wert fiir ein Wohnumfeld dar. Sie sorgen fir ein
angenehmes Stadtklima und bieten dariiber hinaus auch visuelle Barrieren z.B. zu larmenden
StraBBen. Bei der Realisierung von Bauvorhaben sind Bestandsbdume zu schiitzen und zu erhalten.
Prinzipiell ist auf alle bestehenden Baume Riicksicht zu nehmen, daher sind samtliche
Bestandsbdume, auch von angrenzenden Nachbargrundstlicken, lagerichtig und malstabsgetreu mit
deren Kronentraufen in den Einreichplanen darzustellen.

Laut ONORM B1121 ist der Schutzbereich jeden Bestandsbaumes der Kronenradius + 1,50 m
(oberirdisch und unterirdisch) — dieser ist im Einreichplan als Puffer miteinzutragen. Die geplanten
BaumalRnahmen inkl. dem dazugehorigen Arbeitsraum missen auRerhalb dieses Schutzbereiches
liegen. Dem Erhaltungsgebot entsprechend ist dieser Schutzbereich ebenso einbauten- und
leitungsfrei zu halten. Eine Unterschreitung des Schutzbereiches ist nur in Abstimmung mit der A10/5
— Abteilung fir Griinraum und Gewasser moglich.

Der Baumbestand des Bebauungsplangebietes wurde von der A10/5 erfasst und dient als Basis flr
weitere Planungen. Erfasst wurden alle jene Geholze, die der Grazer Baumschutzverordnung
unterliegen und zum Zeitpunkt der Befundaufnahme uneingeschrankt zuganglich waren.

Es wird festgehalten, dass die Erfassung der Bestandsbaume keine vollstandige

Baumkontrolle gemaR ONORM L 1122 darstellt, sondern lediglich die relevanten Hauptdaten

und eine vereinfachte Zustandsbewertung beinhaltet. Diese Kriterien fungieren als interne
planerische Grundlage. Es werden keine baumpflegerischen MaBnahmen zur Herstellung bzw.
Gewahrleistung der Verkehrssicherheit oder zur generellen Pflege der Bestandsbdaume

angefiihrt. Eine etwaige Haftungsiibernahme im Schadensfall ist demnach jedenfalls
ausgeschlossen.
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Bestandsbdume — Lageplan und Datenblatt

I _I!.'l - 4 - P -
Lageplan Bestandsbdaume im BBPL Gebiet 02.19.0: Katasterdaten Graz, Juni 2023

= R R i
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BBPL - Erfassung der Bestandsbaume

BBPL - Gebiet: 02.19.0 - Leonhardstraie-Merangasse-Obstgasse-Schumanngasse
Datum der Erfassung: 01.06.2023

Blatt-Nr.:
BaumNr. Vitalitat . Kronen- Funktionale . ]
(laut LP) Baumart Standort (nach Roloff) 5tU. (cm) | Hohe (m) durchmesser (m)| Bedeutung Schidigungsgrad BBPL (Ja/Nein)
1 Quercus robur offen 2 420 20-25 >21 hoch mittel Ja

Anmerkung" AuRerst wertvaller und ortsbildpragender Altbaum mit einer hohen funktionalen und okologischen Bedeutung - Solitarbaum - pragendes Element, zentral
positioniert im Block - sehr groike Ubersschirmungsflache - sehr hohes Alter - gleichmaniger Kronenaufbau - keine offensichtiichen schwerwiegenden Schaden - hohe
Erhaltungswurdigkeit!

. leicht :
Liglar i . 0- 6-9
2 Juglangs regia eingeschrankt 2 244 10-13 6 mittel hoch MNein
Chamaecyparis ) :
3 lawsoniana offen 1 9 10-15 3-6 mittel gering Nein
" - leicht
a4 Tilia platyphylios 0 150 15-20 9-12 hoch gering Ja

eingeschrankt

Anmerkung: Wertvoller Baum mit einer sehr guten Vitalitat - sehr schaner und gle chma Riger Kronenaufau - keinerlei Schaden ersichilich - hohe funklionale Bedeutung -
hohe zu erwartende Reststanddauer

5 Taxus baccata offen 2 71 5-10 6-9 mittel mittel Nein

5 Robinia pseudoacacia | eingeschrankt 2 a7 5-10 3-6 mittel hoch Mein

T Alnus cordata leicn: 0 84 10-13 8-9 mittel gering Nein

- ) eingeschrankt - - =

8 Alnus cordata leicnt . 0 80 10-15 3-6 mittel gering Nein
eingeschrankt

9 Alnus cordata leicnt. 0 64 10-15 36 mittel gering Nein
eingeschrankt

agus sylvati i )

10 Fagus sylvatica leicht 390 15-20 15-18 hoch hoch Nein

purpurea eingeschrankt

Anmerkung: Ortshildpragender Altbaum mit einer hohen funktionalen und &kologischen Bedeutung - jedoch schwerwiegender und weit fortgeschrittener Befall mit
Brandkrustenpilz im Wurzelbereich + unterer Stammbereich - schwerwiegende Stammfaule - zur Erhdhung der Standsicherheitsreserven wurde der Baum zudem bereits
mehrfach stark eingekurzt - Sein Ausfall ist in wenigen Jahren wahrscheinlich bzw. seine Entfernung aus verkehrssicherheitstechnischen Grinden vermutlich zeitnahe
erforcerlich

11 Gleditsia trlancanthos leicht 1 126 10-15 912 hoch gering Ja
eingeschrankt

Anmerkung: Wertvoller Baum mit einer hohen funktionalen und Gkologischen Bedéulung - relevante Wirkung auf den angrenzenden Stralkenraum - klimafitte Baumart, die
mit abnehmenden Niederschlagsmengen und zunehmend hdheren Temperaturen sehr gut zurecht kommt - hohe zu erwartende Reststanddauer

. leicht :
arpin Lt . 0 1 0- 6-9
12 Carpinus betulus eingeschrankt 110 10-15 6 mittel gering MNein
13 Carpinus betulus lefcrt ! 115 10-15 6.9 mittel erin Nein
arpint eingeschrankt - N gening
Carpinus betulus - ]
14 pendula offen 1 135 3-10 9-12 mittel gering MNein
15 Carpinus betulus offen 1 283 15-20 15-18 hoch gering Ja

Anmerkung: Ortshildpragender Altbaum mit einer hohen funktionalen und Gkologischen Bedeutung - malerischer, arttypischer Kronenaufbau - grofe Uberschirmungsflache |
keine offensichtlichen schwerwiegenden Schaden - hohe Erhaltungswirdigkeit

18 Acer negundo offen 1 152 13-20 12-13 mittel mittel MNein

17 Acer saccharinum leicht . 0 180 20-25 12-15 hoch gering Ja
eingeschrankt

Anmerkung: Wertvoller, hoher Baum mit einem gleichmatigen Kronenaufbau, einer sehr guten Vitalitat und einer aulkerst dichten Belaubung - keine wesentlichen Schaden
ersichtlich - hohe zu erwartende Reststanddauer

unus serrulate :
18 Prunus serrulata offen 3 147 0-5 36 gering hoch Nein
anzan

19 Tilla cordata leicht 2 225 2025 15-18 hoch mittel Ja
eingeschrankt

Anmerkung: Wertvoller Altbaum mit einer hohen funktionalen und 6kologischen Bedeutung - relevante Wirkung auf den angrenzenden Straenraum - grofe
Uberschirmungsflache - Vorschaden vorhanden, jedoch keine schwerwiegenden

Standort: offen | leicht singeschrankt / eingeschrankt - Vitalititsstufen (nach Roloff): O=sehr gut / 1=gut / 2=mitt=! / 3=schlecht - Hohenstufen: 0-5m / 5-10m / 10-15m / 15-20m / 20-25m [ 25-30m / =30m - Kronendurchmesser: 04
3m/ 3-8m{ 8-0m / 8-12m / 12-15m / 15-18m / 18-2im/>21m - Funktionale Bedeutung: gering / mittel [ hoch -  Schadigungsgrad: gering / mittel / hoch
Erfassung: Erfasst werden alle Baume im iet, die den der Grazer ordung i
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Auszug aus der Stellungnahme der Abteilung fiir Griinraum und Gewadsser vom 27.06.2023:

»a. Die Bestandbdume Nr. 1, 4, 11, 15, 17, und Nr. 19 verfiigen (iber eine hohe funktionale,
gestalterische und 6kologische Bedeutung. Aufgrund ihres gesundheitlichen Zustandes kann
aus fachlicher Sicht zudem von einer langen Reststanddauer ausgegangen werden, wonach
diese Bdume eine sehr hohe Schutzwiirdigkeit aufweisen. Im Falle von Bautdtigkeiten im
Planungsgebiet sind diese Bdume folglich unbedingt zu erhalten und entsprechend der
Vorgaben der Grazer Baumschutzverordnung zu schiitzen.”

b. Fiir Grabungsarbeiten im Kronentraufbereich oder Baumfdllungen ist entsprechend der
Grazer Baumschutzverordnung beim Referat fiir Baumschutz ein Baumschutzansuchen zu
stellen. Fiir Bestandsbédume sind geeignete Schutzvorkehrungen zu treffen (siehe auch
Informationsblatt ,Umgang mit Bdumen bei Bauverfahren”). Der Wurzel- und Kronenbereich
des erhaltenswerten Baumbestandes ist bebauungs-, einbauten- und leitungsfrei zu halten
(eine Unterschreitung dieses Mafes ist nur nach Abstimmung mit der A10/5 méglich).
Baugrenzlinien fiir Untergeschosse und Tiefgaragen sind diesen Vorgaben

entsprechend festzulegen.

c. Jegliche Baumafinahmen im Nahbereich dieser Bestandsbédume diirfen zudem nur nach der
Vorlage eines entsprechenden Schutzkonzeptes und unter Einbeziehung einer ékologischen
Bauaufsicht durchgefiihrt werden.”

Pflanzungen, Baume

Im Sinne der Baulanddurchgriinung und der Schaffung von adaquaten, der stadtischen Lage
angemessenen und begrinten Freirdume ist pro 250 m? unbebauter Bauplatzflache ein groRkroniger
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Bei Baumbepflanzung ist darauf zu achten, dass die jeweiligen Pflanz- bzw. Baumachsabstande so
gewadhlt werden, dass eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen moglich ist.

Neu zu pflanzende Baume (Pflanzgebot) sind in ungefdhrer Lage maRstabsgetreu mit der
entsprechenden Baumkategorie (groRkronig — 1. Ordnung) im Einreichplan darzustellen.

Fiir neu zu pflanzende Griinstrukturen gelten die freiraumplanerischen Standards der Stadt
Graz. Samtliche Leitungen und Einbauten sind lagerichtig darzustellen, der Abstand zu
unterirdischen Einbauten von mind. 2,5 m It. ONORM B2533 idgF ist einzuhalten, eine
Unterschreitung dieses MaRes ist nur mit technischen SchutzmaRnahmen in Abstimmung

mit den Leitungstragern zulassig.

Der Mindestabstand von Baumachse (Stamm) zu AuRenflachen von unterirdischen Mauerteilen hat
mind. 2,5 m zu betragen.

Baumneupflanzungen sind als Laubbdume in Baumschulqualitat (Solitdar, Hochstamm mit Ballen,
3 x verschult), mit einem Mindeststammumfang von 18/20, gemessen in 1,0 m Hohe, zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Kugelformen sind nicht zuladssig!

Die Verwendung von Pflanztrogen und Betonringen bei Baumpflanzungen ist unzulassig.
Entwéasserungsmulden und Graben sind von Baumstandorten, Baumreihen/-gruppen und
sonstigen Geholzpflanzungen raumlich zu trennen. Der Abstand einer solchen Mulde muss
mind. 1,5 m zur Baumachse betragen.

Baumneupflanzungen sind mit einem Abstand von mind. 1,5 m zu versiegelten Flachen zu
pflanzen. Es dirfen keine nachtraglichen Versiegelungen im Umfeld von Baumen erfolgen.

Es sind stadtklimaresistente und standortgerechte Baumarten zu wahlen.
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Die Baumauswahl und Positionierung ist mit der Abteilung fir Griinraum und Gewasser im

Vorfeld abzustimmen.

Pro 250 m? Hofgr6Re, unbebauter Bauplatz, ist zumindest ein groBkroniger Laubbaum 1. Ordnung zu
pflanzen.

Tiefgaragen
Tiefgaragendacher sind intensiv zu begriinen. Die Decke von nicht liberbauten Tiefgaragen ist mit

einer Vegetationsschicht von mindestens 1,00 m Hohe niveaugleich mit dem angrenzenden Geldande
zu Uberdecken.

Tiefgarageneinhausungen sind flichendeckend (seitlich sowie oben) zu begriinen. Die Begriinung ist
dauerhaft zu erhalten.

Fiir Baumpflanzungen ist die Uberdeckung entsprechend den Freiraumplanerischen Standards zu
erhohen. Das Erreichen der geforderten Aufbauhodhen fir Baumpflanzungen unter Verwendung

von Beton- Korben oder -Ringen kann nicht als adaquater Baumstandort gewertet werden und

ist somit nicht zuldssig. Bei Pflanzung von grofRkronigen Baumen ist die Vegetationsschicht im Bereich
der Bdume auf 1,5 m Hohe zu erhéhen. Ein Wurzelraumvolumen von mind. 50,0 m3? pro Baum muss
bericksichtigt werden. Die Standsicherheit von Baumen auf Tiefgaragen kann nur bei einer
ausreichenden Dimension der Vegetationstragschicht gewahrleistet werden.

Es sind Gelandeveranderungen nur zur geringfligigen Adaption bis max. 0,50 m zuldssig. Zum
gewachsenen Gelande der angrenzenden Grundstiicke ist niveaugleich anzubinden. Punktuelle
Ausnahmen sind im Bereich von Kinderspielplatzen und im Bereich von Baumpflanzungen zulassig.

Aufgrund der Darstellung in der Neigungskarte sind Stiitzmauern bis zu einer maximalen Héhe von
0,50 m zul3ssig. Diese sind mit immergriinen Pflanzen zu begriinen. Ausgenommen davon sind
Stutzmauern aus Loffelsteinen oder groRformatigen Steinen.

Grobsteinschlichtungen, die unter anderem aus dem Wasserbau stammen, werden dort verwendet,
wo eine raue Verbauung gewtlinscht ist. Diese sind jedoch weithin sichtbar und sind aus der
Perspektive des Landschafts- und Ortsbildschutzes abzulehnen. Auch die Verwendung von
Loffelsteinen flhrt aufgrund der Kleinteiligkeit der Elemente und der Inhomogenitat (zwischen Beton
und Erde) zu unbefriedigenden Ergebnissen.

Oberflachenwadsser
Die Entwasserung hat innerhalb der Bauplatzgrenzen zu erfolgen. Fiir die Oberflachenentwasserung
sollen innovative Losungen angedacht werden, die in einem Freiraumsystem integrierbar sind.

Fassadenbegriinung

Im Falle einer Fassadenbegriinung sollen mindestens 30 % der Wandfldachen fensterloser Fassaden
oder Fassenteile flachig (Selbstklimmer) oder linear (Gerustklimmer) mit einem bodengebundenen
System begriint und dauerhaft erhalten werden. Der dafiir erforderliche Pflanzstreifen hat mind. 0,30
m zu betragen und ist bis in mind. 1,00 m Tiefe einbautenfrei zu halten.

Aullenanlagenplan

Im Bauverfahren ist ein AulRenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur Freiflaichengestaltung (§ 41
Abs.2 Zif.8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und Freiflachen) nachvollziehbar zu
machen.

Im Bauverfahren ist ein AuBenanlagenplan mit folgenden Inhalten vorzulegen:

- Abgrenzung des Baufeldes
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- Bebaute Flache, befestigte Flache, versiegelte Flachen, gewachsener Boden, unterbaute
Flachen (z.B. Tiefgaragengrenzen, Wegefiihrung, Zufahrten, Abstellplatze flr Kraftfahrzeuge
und Rader, Miillplatz)

- Darstellung der Feuerwehrzufahrt bzw. FF-Abstellflache

- Hohe der Tiefgarageniiberdeckung

- Art und Umfang der Dachbegriinung

- Art und Umfang der Vertikalbegriinung

- Nutzungs- und Ausstattungsangaben der Freiflachen, Spielflachen, Kinderspielplatz inkl. der
GroRenangabe

- Darstellung der Ver- und Entsorgungsleitungen

- Darstellung von Entwasserungsmulden- und graben, Retensionsbecken

- Alle gem. Grazer Baumschutzverordnung zu erhaltenen Baume inkl. Darstellung der
erforderlichen SchutzmaRBnahmen bei BaumaRnahmen (ONORM B1121)

- Neu- und Ersatzpflanzungen von Geholzen in realistischer GroRendarstellung inkl. Angabe
der Art und Pflanzqualitat

Freiraum- und Landschaftsplaner:innen sind beizuziehen.

Gewasser

Im gegenstandlichen Bebauungsplangebiet befindet sich kein bekanntes Oberflachengewasser. Die
Hochwasser-Uberflutungsflichen HQ100 vom Kroisbach reichen bis knapp an die
Bebauungsplangrenze heran. Die Uberflutungsflichen vom Leonhardbach betreffen das
Bebauungsplangebiet nicht. Zudem liefert auch die stadtische FlieBpfadkarte keinen Hinweis auf eine
besondere Dichte an zu erwartenden Oberflachen- bzw. Hangabflissen.

Generell wird jedoch darauf hingewiesen, dass im Zuge der Bebauung folgende Rahmenbedingungen
bzw. Planungsgrundsatze hinsichtlich der Oberflachenentwasserung bericksichtigt werden miissen:
- Die Projektierung, Bemessung sowie technische Ausfiihrung von MaRRnahmen der
Oberflachenwasserbewirtschaftung hat entsprechend den aktuell gliltigen einschlagigen
Normen und Richtlinien zu erfolgen.

- Die durch die Bebauung und ErschlieBung versiegelten Flachen sind moglichst gering zu
halten. Grinflachen, Griindachern sowie versickerungsfahigen bzw. offenen Bodenbelagen
ist gegeniber befestigen Flachen, sonstigen Dachausbildungen und
Asphalt/Betonoberflachen der Vorzug einzurdumen.

- Samtliche MaRBnahmen der Oberflachenwasserbewirtschaftung sind innerhalb des
Bebauungsplangebietes zu organisieren.

- Der Versickerung von unbelasteten Wassern ist gegeniiber der Retention und gedrosselten
Ableitung der Vorzug einzuraumen.

- Retentionsanlagen sind vorzugsweise oberflachlich und in Kombination mit Griinflachen zu
organisieren. Unterirdische Becken sowie Speicherkanale sollen vermieden werden.

- Bei der Planung der AuRenanlagen ist der regelmiRig zu erwartende Uberlastfall der
stadtischen Entsorgungseinrichtungen (StraRenentwasserung, Kanalanlagen, etc.) zu
bericksichtigen (Rickstauebenen!). D.h. das Gebaudedffnungen, Tiefgaragenzufahrten, etc.
immer ausreichend hoch liber den angrenzenden StralRenziigen, inneren
ErschlieBungswegen sowie Freiflachen zu liegen kommen missen.

- Die friihzeitige Einbindung einer hydrologischen Fachplanung (Simulation von
Starkregenereignissen im Planungsgebiet) wird empfohlen.

- Fiir die Bemessung der Oberflichenentwisserung sowie Betrachtung des Uberlastfalles wird
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die hydraulische Simulation eines 100-jdhrlichen Starkregenereignisses im
Bebauungsplangebiet empfohlen.

Zu § 9 Bestehende Gebdude

Bei bestehenden, bewilligten Gebauden auRerhalb der zur Bebauung bestimmten

Flachen sind Umbauten, Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen zulassig, nicht jedoch
Zubauten.

Bei den Grundstilicken 410, 411 KG St. Leonhard (Schumanngasse 7) und dem

Bauplatz G (Obstgasse 8) ist ein einmaliger Zubau auBerhalb der Baugrenzlinien im Ausmal von max.
250 m? zulassig. Beim Grundstiick 409 KG St. Leonhard (Schumanngasse 5) ist ein einmaliger Zubau
auRerhalb der Baugrenzlinien im Ausmal von max. 50 m? zulassig.

Die Bestandsgebaude sind seitens der Grazer-Altstadtsachverstandigenkommission als schutzwiirdig
nach § 4 des Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 (GAEG) festgelegt, daher wurden die Gebaude im
Bestand durch Baugrenz- und Baufluchtlinien umschrieben. Aufgrund der grolRen Grundstiicke
erreichen diese im Bestand teilweise die Mindestdichten gemalk dem 4.0 Flachenwidmungsplan
nicht. Eine Erweiterung der teils freistehenden Gebaude sollte behutsam und auch in Abstimmung
mit der Altstadtsachverstandigenkommission erfolgen. Da die Erweiterungen sehr individuell und auf
die Bestandssituation abgestimmt sein sollten, wurde von Festlegungen mit Baugrenzlinien Abstand
genommen und eine Zubaumoglichkeit Gber den Verordnungstext ermoglicht. Das Ausmal? der
Zubauten wurde so berechnet, dass die Mindestdichten gemal 4.0 Flachenwidmungsplan erreicht
werden und diese Zubauten gegeniliber den Bestandsbauten als untergeordnet zu bezeichnen sind.
Flir Zubauten ist auch ein positives raumplanerisches Gutachten erforderlich.

Nutzungsanderungen bei Gebdaudebestianden auRenhalb der Baugrenz- und Baufluchtlinien sind nicht
zuldssig.

Zu § 10 Sonstiges (Werbeanlagen, Einfriedungen, Stellplatze fir Millbehalter)

Die Eingrenzung der Werbeeinrichtungen im § 10 hinsichtlich der Lage und GroéRe dient

einer hohen gestalterischen Qualitat im StralRenbild. Werbeeinrichtungen sind dabei

ausschlieBlich an der Hauptfassade zur StralRe innerhalb der Erdgeschosse zulassig.

Die Festlegungen, dass Werbeeinrichtungen nur in Form von Schriftzliigen — Einzelbuchstaben in die
Fassade integriert zuldssig sind, schlief3t flichige Werbeeinrichtung, Schilder, Leuchtkéasten,
fotorealistische Abbildungen u. dgl. aus.

Einerseits ist im urbanen Bereich eine Werbemaoglichkeit zuzulassen, andererseits soll nicht das
Erscheinungsbild von ,vorstadtischen Einkaufszentren-Atmosphare” erzeugt werden.

Die Festlegung zu den Einfriedungen (nicht blickdicht, Hohe maximal 1,50 m) soll hohe, stérende
einengende Situationen vermeiden. Die Einfriedungen im Bestand sind im Durchschnitt etwa 1,50 m
hoch. Im untergeordneten Ausmal gibt es auch hoéhere Einfriedungen.

Einfriedungen zur StralRen sollen eine eindeutige, nicht ibertretbare aber sichtdurchlassige Grenze
darstellen. Eine H6he im Bereich von 1,0 bis 1,5 m hat sich bewahrt. Bei diesen Hohen wird den
Bewohner:innen ausreichend Schutz geboten und Passant:innen erleben den StraRenraum als nicht
eingeengt. Das StraBen- und Ortsbild wird nicht durch hohe vertikale Elemente kanalisiert und
monotonisiert. Blickbeziehungen zwischen Gebaude und Stralle miissen ermoglicht werden. Dieser
Kontakt stellt Sicherheit im Stralenraum her und erh6ht die Attraktivitat der StralSe fir langsamere
Fortbewegungsarten.

Flir einen Populationsaustausch und fiir einen ausreichend groBen Lebensraum ist auf die
Wanderbewegungen der Tiere Riicksicht zu nehmen. Die Tierpassage soll dementsprechend auf
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jedem Grundstlick bertcksichtigt werden. Hierfiir ist zwischen Einfriedung und Boden ein Abstand
von mind. 10 cm freizuhalten. Auch Zaunsockel oder der Ubergang vom Sockel zur Zaununterkante
mussten flr Kleintiere zumindest abschnittsweise durchldssig sein. Ab einer Sockelhéhe von 15 cm
sind ca. alle 10 m Querungshilfen fir Tiere — Durchldsse von 0,8 m —vorzusehen.

Um einer ,Verhittelung” der unbebauten Freiflachen entgegenzuwirken, sind die Millsammelstellen
in das Hauptgebdude oder Nebengebaude zu integrieren. Unterflur-Mdllsysteme sind unzulassig.

8. ALLGEMEINES
(siehe dazu § 1 der VO)

e Der 02.19.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung
samt Planzeichenerklarung und dem Erlduterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im
Malstab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

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

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

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

Fir den Gemeinderat:

(Dipl. Ing. Bernhard Inninger)

(elektronisch unterschrieben)
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