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BEREICHSTYPEN

Die Bereichstypen sind Ergebnis einer intensiven Auseinandersetzung mit
den baulich-raumlichen Strukturen der Stadt.

Auf der Basis der im Grundsttickskataster vorliegenden Bebauung und der
laufenden durch das Stadtplanungsamt durchgefiihrten Analyse der Bebau-
ungsgebiete wurde eine Gliederung der Teilrdume nach Bereichstypen im
Bestand (,Bereichstypen IST*) erstellt.

Dabei besteht innerhalb der Bereichstypen weitgehend Ubereinstimmung
bei den baublockbezogenen Bebauungsdichten, dem Bebauungsgrad bzw.
den einzelnen Baugebietskategorien.

Aufgrund ihrer Charakteristik werden 15 Bereichstypen unterschieden und
Rahmenbedingungen der rdumlichen Entwicklung festgelegt: Die Rahmen-
bedingungen betreffen den Umgang mit dem Bestand und die Neubebauun-
gen innerhalb der Bereichstypen, sowohl fiir Einzelbauten wie auch fur Sa-
nierungsgebiete.

In einem weiteren Schritt wurden auch zu den derzeit unbebauten Bauland-
reserven zwischen den typisierten Baulandbereichen Aussagen gemacht.
Hier war ein gréBeres AusmaB an vernetzter Information notwendig und ab-
gesicherte Ergebnisse konnten erst zu einem spéteren Zeitpunkt, ndmlich
parallel zur Bearbeitung des Flachenwidmungsplanes, in das Raumliche Leit-
bild einflieBen.

Es entstanden — ausgehend von den 15 Bereichstypen IST (Bestandstypen)
— nunmehr 15 Bereichstypen SOLL, in denen die Ziele der kiinftigen Entwick-
lung durch Gestaltungsrichtlinien und tber stadtebauliche Kennzahlen defi-
niert werden.



Bereichstypen IST

Historische Altstadt

Bereich der historischen Stadt innerhalb der Festungsmauern mit mittelalter-
licher bis griinderzeitlicher Baustruktur. Weitgehend identisch mit der
Schutzzone 1 nach dem GAEG. Fiir diese Bereiche mit Uberwiegend mittel-
alterlicher und vorgriinderzeitlicher, stadtischer Struktur mit weitgehend ein-
heitlichem Gebietscharakter und tiberwiegend hoher Gestaltqualitat gilt
grundsétzlich Erhaltungsvorrang, insbesondere fir den vorgriinderzeitlichen
Baubestand.

Vorstadtbereiche im Anschluss an die Altstadt

Im Anschluss an die Altstadt gelegene historische Vorstadte mit mittelalterli-
cher Grundstruktur (StraBennetz). Weitgehend sind topographische Griinde
fur die rdumliche Struktur und das Geflige der ErschlieBung maBgebend
(Murarme, Miihlgdnge, Terrassen usw.). Auch entwicklungsgeschichtliche
Faktoren sind an den baulichen Elementen und deren Anordnung ablesbar.
Die Vorstadtbereiche sind daher vielfaltiger, widerspriichlicher und kleinteili-
ger als das Gebiet der Altstadt. Vernachlassigung der Bausubstanz fiihrte in
den vergangenen Jahrzehnten zu erh6htem Sanierungsbedarf, der sich nicht

5.1.1 - Historische Altstadt

5.1.

5.1.1

5.1.2
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5. BEREICHSTYPEN IST

wie in der Altstadt auf Einzelbauten beschrédnkt, sondern ganze Baublécke
und Bereiche umfassen kann.

Vororte und dorfliche Strukturen
In dieser Kategorie werden nachstehende Differenzierungen vorgenommen:

Vororte (weitgehend ehemalige Umgebungsgemeinden)
Vorgriinderzeitliche StraBenrandbebauung an den AusfallstraBen
Dorfanlagen mit noch weitgehend intakter Struktur

Bereiche mit Blockrandbebauung (weitgehend im StraBenraster)

Vorgriinderzeitliche und griinderzeitliche Blockrandbebauung aus der Zeit
vor 1914, meist unmittelbar an die Altstadt bzw. die Vorstadtbereiche an-
schlieBend, geplante Anlagen mit regelmaBigem StraBennetz sowie Block-
randbebauungen im Anschluss an Vorortkerne. Den gr6Bten Anteil an diesem
Bereichstyp haben die griinderzeitlichen Stadterweiterungsgebiete. Auch
hier sind ausgedehnte Schutzzonen nach dem GAEG zu finden, in welchen
BaumaBnahmen der Kontrolle der Altstadtkommission unterliegen. Gebdude
in bevorzugter Lage (Mittelpunktlage, frei gestellte Baukérper u. dgl.) und
Gebaude mit 6ffentlichen Funktionen sind als architektonische Akzente aus-
gebildet und von parkéhnlich gestalteten Griinflachen umgeben. Dieses Ge-
staltungsprinzip muss weitergefiihrt werden.

5.1.4 - Bereiche mit Blockrandbebauung (weitgehend im StraBenraster)



Villenviertel und offene mehrgeschossige Bebauung im StraBenraster

Stadtvillen der Griinderzeit im StraBenraster, eng mit Blockrandbebauung ver-
zahnt und héufig funktionell inhomogen. Gebiete mit stark unterschiedlicher
Nutzung, haufig durch Umnutzung der Stadtvillen oder Einfligung von jiingeren
Neubauten entstanden. Die offene Bebauung ist bereichsbestimmend.

Wohnanlagen der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts: 1914-1945

Vornehmlich Bauanlagen der Zwischenkriegs- und Kriegszeit auf Basis einer
klar erkennbaren stddtebaulichen Planung, oft in Fortsetzung der Block-
struktur.

Wohnanlagen der zweiten Hilfte des 20. Jahrhunderts: 1945-2000

Unterschiedliche Bebauungsstrukturen der 50er bis 90er Jahre. Stark unter-
schiedlich konzipierte Wohnanlagen, die den stetigen Wandel der stadtebau-
lichen Zielvorstellungen widerspiegeln.

Drei Typen sind unterscheidbar:
Anlagen mit frei stehenden kubischen Volumen

Anlagen mit aufeinander bezogenen, straBen- und platzraumbildenden Bau-
ten (postmoderner) kleinstéadtischer Pragung

Anlagen groBstadtischen Charakters (als Cluster konzipiert) mit baulich-raum-
lichen Verflechtungen der Volumina

pea

5.1.6 — Wohnanlagen der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts: 1914-1945

5.1.5

5.1.6

5.1.7
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5.1.7 - Wohnanlagen der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts: 1945-2000

Uneinheitliche Wohnbebauung

Gemischte Bebauung in griinderzeitlichen StraBenrastern sowie auf Restfla-
chen zwischen anderen Gebietstypen. Wohngebiete mit Bauten aus unter-
schiedlichen Bauperioden und mit unterschiedlichen Bautypen (Einfamilien-
haus bis Hochhaus), teilweise auch als Ergebnis des unkontrollierten Vor-
dringens neuer und héherer Bebauung in Einfamilienhaus- oder Villenge-
biete.

Verdichtete Einfamilienhausgebiete

Zeilen mit Reihenhdusern, Doppelhdusern, Teppichbebauungen usw., nach
erkennbarem Konzept errichtet, oft inselartig eingestreut in Gebiete mit frei
stehenden Einfamilienh&dusern.

5.1.9 - Verdichtete Einfamilienhausgebiete



5.1.11 - GroBflachige Sondernutzungen

Gebiete mit frei stehenden Einfamilienhdusern des 20. Jahrhunderts

Offene Einfamilienhausbebauung, teilweise mit eingestreuter alterer Villenbe-
bauung sowohl im StraBenraster (Eggenberg) wie auch in ungeordneten Ge-
bieten (unvollstindige ErschlieBungsnetze) des Grazer Feldes und in den
Hangbereichen des Hiigellandes und des Plabutsch. Unter diesen Gebiets-
typ fallen daher sowohl attraktive Lagen wie auch Problemzonen mit nachtei-
ligem Stadtklima und/oder erneuerungsbediirftiger Bausubstanz.

GroBflachige Sondernutzungen

Sondergebiete fur Krankenhduser, Kasernen, Schulen, Universitaten etc. ein-
schlieBlich der damit verbundenen Freianlagen wie Parks, Sportflachen und
Flachen fir den ruhenden Verkehr. Zu diesen Gebieten zéhlen auch die Bau-
ten und Anlagen der Trager des o6ffentlichen Verkehrs. Von funktionellen Er-
fordernissen einer besonderen Nutzung bestimmte Bebauung, zuweilen auch
Einzelbauten (groBvolumig).

Diese Bereiche weisen zumeist die Charakteristik ihrer Entstehungsperioden
auf und sind als Ensembles zu betrachten, fiir die das AusmaB von Erhaltung
bzw. die Mdglichkeiten von Veranderungen zu formulieren sind. Oft besteht
Altstadt- und/oder Denkmalschutz (z.B. LKH).

5.1.10

5.1.11
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Gebiete fiir Handel, Dienstleistung und Freizeitaktivitdten/
Einkaufszentren

GroBflachige, oft nur eingeschossige Bebauungen des Handels sowie Ser-
viceeinrichtungen und Freizeitanlagen wie GroBkinos, Diskotheken usw.
Auch kleinteilige Ansammlungen von Handels- und Dienstleistungskomple-
xen, wie sie fur EinfallstraBen typisch sind, fallen unter diese Kategorie. Den
gréBten Anteil an diesem Gebietstyp haben allerdings die Gebiete fiir Ein-
kaufszentren. Diese haufig im Flachenwidmungsplan als Einkaufszentren
festgelegten Gebiete bediirfen als Voraussetzung fiir Bebauung oder Erwei-
terung einer Bebauungsplanung (Stmk ROG). Diese hat insbesondere die
Baumassen und Geschossflachen zu beschrénken wie auch ein MindestmalB
an Griunflichen und Begriinung zu sichern. Dies gilt besonders fiir Flichen
fur den ruhenden Verkehr.

Gewerbe- und Industriegebiete

Gebiete fiir Betriebe der Industrie, des Handels, des Gewerbes, darunter
auch des Transportgewerbes mit Bedarf an Hallenbauten und Lagerflachen.
Inbegriffen sind Verwaltungs- und Sozialbauten wie auch Sonderformen
mehrgeschossiger Produktionsgebaude.



Mischgebiete mit Nutzungsdifferenzierung

Sofern nicht unter [2], [3], [5] und [8] erfasst, sind Bereiche mit sehr inhomo-
gener Nutzung und der daraus folgenden stark unterschiedlichen Bebauung
unter diesem Gebietstyp zusammengefasst. Durch historische Entwicklungs-
prozesse begriindet liegen diese Gebiete haufig innerhalb der Vorstadtberei-
che bzw. der Blockrandbebauung, aber auch bei in jingster Vergangenheit
entstandenen Gebieten als Gemengelage in den Zersiedlungsrdumen am
Stadtrand. Um nicht zu ausgedehnte Mischgebiete festlegen zu missen,
wurde eine relativ kleinraumliche Differenzierung vorgenommen.

Biiro- und Dienstleistungskomplexe

Soweit nicht unter [11] erfassbar, sind groBvolumige Bauanlagen mit vorwie-
gend tertidrer Nutzung als eigener Bereichstyp definiert. Die Entwicklung ist
in diesen Bereichen weitgehend abgeschlossen.

5.1.15 - Biro- und Dienstleistungskomplexe

5.1.14

5.1.15
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Stadtebauliche
Kennzahlen -

Definitionen

Bereichstypen SOLL (Gebietsbezogene Ziele, MaBnahmen,
stadtebauliche Kennzahlen)

Auf Basis der Analyse des gesamten Stadtgebietes und einer schrittweisen
Annaherung an Zielvorstellungen tiber die zukiinftige Funktion und Auspra-
gung jedes IST-Typs ergeben sich 15 neue Typen, die ,Bereichstypen SOLL".

Zielsetzung ist die Erstellung eines Zukunftsbildes der Stadtmorphologie.

Es geht um die Frage, welche Gliederung und Kérnung die Stadt in Zukunft
haben soll und in welchem Verhiltnis die neuen Bereichstypen zueinander
stehen sollen.

Die Bereichstypen werden nicht tber die Baugebietskategorien des Stmk
ROG definiert. Daher sind die angefiihrten Planwerke unabhzingig von Ande-
rungen dieser Kategorien und ihrer Interpretationen. Fir die stadtebaulichen
Kennzahlen innerhalb der Bereichstypen gelten folgende Definitionen:

Versiegelungsgrad: Verhéltnis zwischen versiegelter Fliche und Bauplatzflache

Bebauungsgrad BG (= GRZ Grundflachenzahl): Verhiltnis der bebauten Flache
zur Bauplatzflache

Bebauungsdichte BD (= GFZ Geschossflachenzahl): Verhiltniszahl, die sich
aus der Bruttogeschossflache der Geschosse dividiert durch die zugehérige
Bauplatzflache ergibt

Baumassenzahl BMZ: Verhiltnis zwischen oberirdisch umbautem Raum und
Bauplatzflache

Geschosszahl: Anzahl der oberirdischen Geschosse

Gebaudehdhe: der jeweilige vertikale Abstand zwischen einem Punkt auf der
Gelandeverschneidung (natiirliches Gelande) mit der AuBenwandfldche und
dem dartiber liegenden Dachsaum

Bebauungsweise: Verteilung der Baumassen auf dem Bauplatz in Bezug auf
die Bauplatzgrenzen

Die im Anschluss an die jeweiligen Bereichstypen getatigten Erlauterungen
gehen lber die gebietsweise Betrachtungsweise hinaus und beschreiben
auch auf Gebdude bezogene Ziele und MaBnahmen. In diesen Fillen wird
von einem ,Erhaltungsfall* und von einem ,Neubaufall“ gesprochen. Diese
Aussagen haben insbesondere fiir die Bebauungsplanung und die Begut-
achtung von einzelnen Bauvorhaben Bedeutung.

Iu



Historische Altstadt und Vorstadte mit weitgehend geschlossener
raumbegrenzender dichter Bebauung

Charakter:

Weitgehend geschlossene, die StraBen- und Platzraume begrenzende dichte
Bebauung, teilweise durch giebelstandige Einzelbauten gepragt, starker Ver-
tikalismus durch hoch ragende D&cher und Turme

Zielsetzungen und MaBnahmen:

Bewahren und Verdndern/Ergénzen

der StraBen- und Platzraume wie auch der Struktur und Dimension der histo-
rischen Bebauung

Freihalten von Hofen; Erhéhung des Griinanteiles; Neuordnung der Plétze
Bebauungsplanung bei Entwicklungszonen (EZ)

Anpassung der Dimension von Neubebauung an das Umfeld

Mégliche Uberschreitungen der Bebauungsdichte zur Wahrung des Stadtbildes
Bebauungsweise: geschlossen

Gebietsbezogene Richtwerte fiir stéddtebauliche Kennzahlen:
BG = max. 0,6

BD = 0,3 bis 2,5 (bei Besténden in der Altstadt auch héher)
BMZ = max. 8,0

Erlauterungen:

Es handelt sich um einen Baubestand, dessen Erhaltung nach den Regeln
des GAEG erfolgen muss: Die Erhaltung und die Berticksichtigung des Be-
standes sowie die Einfligung im Neubaufall ist eine Verpflichtung, deren Aus-
maB und Zielsetzung durch Gutachten der Altstadtkommission bestimmt wird.
Im Erhaltungsfall ist besonders die Dachlandschaft durch Einschrénkung
von Offnungen in geschlossenen Dachflachen zu sichern. Bei Hhen- und
Tiefenstaffelungen sind sichtbare Feuermauern in GestaltungsmaBnahmen
einzubeziehen.

Bestehende Héfe sind von Bebauung freizuhalten und, falls nachteilig ver-
baut, zu entkernen.

5.2.1

Historische Altstadt

und Vorstadte mit
weitgehend
geschlossener
raumbegrenzender

dichter Bebauung

Altstadt

5.2.1
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Historische Vorstadte
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Fur einzelne StraBenrdume, in denen die Grundstruktur durch nachfolgende
Bauperioden lberformt wurde, ist allgemein eine gestalterische Aufwertung
anzustreben.

Im Neubaufall sind die strukturellen Gestaltungsprinzipien der Bereichs- wie
der StraBenraumcharakteristik zu tibernehmen.

Die Einfligung der neuen Baumasse mit Bezug auf gegebene Proportionen
und die gestalterische Vermittlung unter Beachtung der anschlieBenden Ge-
baudehohen und Baufluchten als Rahmenbedingung ist zu beachten. Gleich-
zeitig sollte eine Aufwertung der StraBenraumcharakteristik und der Gestalt-
qualitat erreicht werden.

Gebadude in bevorzugter Lage (Eckbaukérper, Gebdude im Anschluss an
historisch bedeutsame Gebdude) und Gebiude mit &ffentlichen Funktionen
sind als architektonische Akzente anzusehen und missen daher hohe Ge-
staltqualitat aufweisen.

Eine Einfugung der neuen Baugestalt in das bestehende Ensemble sollte
durch Transformation und zeitgemé&Be Interpretation des im Umfeld bestehen-
den Gestaltrepertoires angestrebt werden. Eine Nachahmung historischer
Stile durch die Ubernahme ihres Formenvokabulars wiirde zur Entwertung
des schiitzenswerten Bestandes fiihren und ist abzulehnen.

Dartiber hinaus kann als stadtebauliche Zielsetzung die Sicherung der Wohn-
funktion und damit die Schaffung eines akzeptablen Wohnumfeldes postuliert
werden. Dies bedeutet, dass fiir Bauanlagen, in welchen das HéchstmaB der
Bebauungsdichte bereits erreicht bzw. tberschritten ist, eine weitere Ver-
dichtung nur in Sonderféllen zuldssig ist.

Eine Uberschreitung der Obergrenzen der Bebauungsdichte ist dort zulissig,
wo die Einfligung in bestehende Ensembles dies erfordert. Dartiber hinaus sind
im Neubaufall bei Akzentsetzungen aus stidtebaulichen Griinden Uberschrei-
tungen vertretbar, sofern deren Sinnhaftigkeit durch Fachgutachten nachgewie-
sen wird. Ausreichende Besonnung und Durchliiftung sind sicherzustellen.

Fur jene Bereiche der historischen Vorstadte, die in ihrer Auspragung und
Struktur der Altstadt verwandt sind, gelten die Grundsétze, die fir diese defi-
niert sind. Diese Bereiche sind auch weitgehend durch Schutzzonen nach
dem GAEG in ihrer Entwicklung eingeschrénkt. Die Sicherung der Wohn-
funktion und die Unterbindung einer weiteren, nachteiligen Verdichtung sind
auch fiir diese Bereiche zwingend.

Fur vorgriinderzeitliche, durch griinderzeitliche und jlingere Bauten Uber-
formte Bereiche mit tiberwiegend hoher Gestaltqualitdt und uneinheitlichem
Erscheinungsbild ist das Nebeneinander der Bauperioden als Charakteristik
zu verstehen.

In StraBenrdumen mit Teilabschnitten bestehender vorgriinderzeitlicher ebenso
wie bestehender griinderzeitlicher Substanz sind Baufluchtlinien und Gebaude-
héhen des gebietscharakteristischen Bestandes fortzufiihren.

Im Erhaltungsfall ist unter Beachtung der wesentlichen Gliederungselemente die
Entwicklungsgeschichte des baulich-raumlichen Ensembles sichtbar zu machen.
Im Neubaufall ist eine Aufwertung der StraBenraumcharakteristik unerldss-
lich, wobei die wichtigsten Gestaltmerkmale zu tibernehmen und zu transfor-
mieren sind.



Die gestalterische Vermittlung zwischen Geb&uden verschiedener Bauperio-
den und deren Charakteristik ist anzustreben. Dabei ist als Gestaltqualitét
die Bewdltigung dieser Aufgabenstellung in einer zeitgem&Ben architektoni-
schen Sprache zu verstehen.

Fur Bereiche mit geringer Gestaltqualitdt und Einheitlichkeit ist eine ge-
stalterische Aufwertung der StraBen- und Platzraume durch folgende MaB-
nahmen anzustreben:

Fortfiihrung der Baufluchtlinien des Bestandes

Schaffung von baulich-gestalterischen Ubergsngen in unmittelbarer Nach-
barschaft zu erhaltenswerten Relikten

Blockrandbebauung der Vorgriinderzeit, der Griinderzeit
und des 20. Jahrhunderts

Charakter:

Blockrandbebauung der Vorgriinder- bis Griinderzeit und des 20. Jahrhun-
derts, straBenraumbildend, mit begriinten (allerdings auch nachteilig bebau-
ten) Héfen und Vorgérten sowie Alleen in den StraBenrdumen

Zielsetzungen und MaBnahmen:

Bewahren und Verandern/Ergénzen

des stddtebaulichen Konzeptes mit der klaren Anordnung straBenbegleiten-
der Bebauung und umschlossenen griinen Innenhéfen

Hofentkernung, gegebenenfalls Auslagerung gebietsfremder Nutzungen
Beibehaltung der weitgehend einheitlichen Trauflinie; generelle Anpassung
an das Umfeld

Erhalten des Griinbestandes und Wiedererrichtung von Vorgérten

Mégliche Uberschreitungen der Bebauungsdichte bei Bauliickenbebauung
Versiegelungsgrad unbebauter Flachen max. 40 %

Bebauungsweise: geschlossen

5.2.2
Blockrandbebauung der
Vorgriinderzeit,

der Grinderzeit und
des 20. Jahrhunderts

5.2.2
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Gebietsbezogene Richtwerte fiir stadtebauliche Kennzahlen:
BG = max. 0,6

BD = 0,2 bis 2,5

BMZ = max. 8,0

Erlauterungen:

Fur rein griinderzeitliche Bereiche mit einheitlich bis liberwiegend einheitlich
hoher Gestaltqualitét besteht aufgrund der Charakteristik Erhaltungsvorrang.
Auch in diesen Gebieten (Bereichen) besteht zumeist Altstadtschutz. Bauli-
che MaBnahmen beschrénken sich bei der vorhandenen Bausubstanz daher
auf Instandhaltung bzw. Instandsetzung der Geb&ude sowie auf die Gliede-
rung und Farbgebung der Fassaden. Die urspriingliche Gestalt, Proportion,
Dekor und Ornament sind zu beachten.

Im Neubaufall (Bauliickenbebauung) gilt:

Im Regelfall sind die wichtigsten Gestaltmerkmale der StraBenraumcharakte-
ristik zu Ubernehmen und zur Einfligung der Neubauten in das bestehende
bauliche Ensemble ist eine Transformation der charakteristischen Gestalt-
merkmale vorzunehmen.

Wesentliche Ziele sind daher die Erhaltung und Wiederherstellung der Abfolge:
StraBenraum mit (oder ohne) Vorgarten — Gebaude — Hof mit Vegetation.
Losungen fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs dirfen die Qualitat
(Durchgriinung) der Hofbereiche nicht nachhaltig beeinflussen, dies ist
durch Bebauungsplanung zu sichern.

Erhéhungen der Bebauungsdichte tiber den im Flachenwidmungsplan fest-
gelegten Hochstwert sind ausschlieBlich zur Sicherung der baulich-raumli-
chen Charakteristik und durch Fachgutachten untermauert zuléssig.

Fur Bereiche griinderzeitlicher Struktur mit Relikten aus der Vorgriinderzeit
mit hoher Gestaltqualitat und teilweise erhaltenswerten Relikten ist aufgrund
der Charakteristik Erhaltungsvorrang beider Bauperioden festzulegen.
Bauliche MaBnahmen beschrénken sich bei der vorhandenen Bausubstanz
daher auf Instandhaltung bzw. Instandsetzung der Geb&dude sowie auf die
Gliederung und Farbgebung der Fassaden.

An den Nahtstellen zwischen den Bauperioden sind besondere gestalteri-
sche Bemiihungen nétig (z.B. sind in Erscheinung tretende Feuermauern zu
gestalten).

Fiir den Neubaufall (Bauliickenbebauung) sind die wichtigsten Gliederungs-
merkmale der StraBenraumcharakteristik (beider Perioden) zu tibernehmen
und Gebé&udefluchten dem Bestand anzupassen.

Gebaude in bevorzugter Lage (Mittelpunktlage, frei gestellte Baukoérper, Eck-
baukérper u.dgl.) und Gebiude mit 6ffentlichen Funktionen sind als architek-
tonische Akzente zu belassen und zu betonen bzw. auszubilden.

Die Einfligung neuer Bauten in bestehende Ensembles sollte durch Transfor-
mation der charakteristischen Gestaltmerkmale angestrebt werden.

Fur griinderzeitliche Strukturen mit maBstabsfremden Bauten jiingerer Peri-
oden sind folgende Grundsétze anwendbar:

Gebédude, die eine Bauperiode in charakteristischer Weise vertreten, sind zu
erhalten.



Die an die Baublockstruktur gebundenen erhaltenswerten Gebdude sind
durch Neubauten strukturell zu ergénzen, damit sie als Relikte erhalten wer-
den kénnen.

In allen Fallen der Neubebauung, bei denen eine Verédnderung der Bauflucht-
linien erfolgt, ist eine neue StraBenraumcharakteristik zu formulieren.

Dorfliche Baustrukturen am Stadtrand
und an historischen EinfallstraB3en

Charakter:

Bebauungen mit einem spirbaren Ordnungsprinzip und einem erkennbaren
Zusammenhang zwischen Einzelbau und Gesamtanlage im Bereich der
alten, stadtnahen Dérfer und an den historischen EinfallstraBen

Zielsetzungen und MaBnahmen:

Bewahren, verdndern, umgestalten, entwickeln

Fortfiihrung des straBenbegleitenden bzw. raumbildenden Bebauungsprin-
zips

Falls erforderlich Verdichtung und Sanierung mit Umnutzung landwirtschaft-
licher Gebaude

Neugestaltung der StraBenrdume und Erhéhung der Griinausstattung
Bebauung als Abschirmung zu Wohngebieten

Mégliche Uber- oder Unterschreitungen der Bebauungsdichte in Abhingig-
keit von der speziellen 6rtlichen Situation

Bei Lagen innerhalb des Griingurtels darf der Versiegelungsgrad unbebauter
Flachen max. 30 % betragen

Geschossanzahl: max. 3 Geschosse, Sockel- und Dachgeschosse sind in
die Geschossanzahl einzurechnen

Bebauungsweise: offen oder geschlossen

5.23

Déorfliche Baustrukturen
am Stadtrand

und an historischen

EinfallstraBen

5.2.3
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Dorfanlagen

Vororte

Gebietsbezogene Richtwerte fiir stadtebauliche Kennzahlen:
BG = max. 0,4

BD = 0,2 bis 1,0

BMZ = max. 3,0

Erlauterungen:

Fiir Bereiche mit einheitlich doérflichem Gebietscharakter und hoher bis tiber-
wiegend hoher Gestaltqualitat besteht im Wesentlichen Erhaltungsvorrang.
Dieser Erhaltungsvorrang bezieht sich sowohl auf den Baufluchtlinienverlauf
(Kriimmung, Staffelung usw.), die Proportion der Bauvolumina, die Gebaude-
héhe (meist ein- bis zweigeschossig) und die Dachform als auch auf Sichtbe-
ziehungen und die raumbildende Bepflanzung.

Der Baubestand ist hier in seiner rdumlichen Wirkung erhaltenswert, wenn
auch nicht immer von baukiinstlerischer Bedeutung. Auf die Beziehung zwi-
schen Bebauung und Kulturlandschaft ist besonders zu achten.

An Rahmenbedingungen sind zu beachten:

Instandsetzung und allféllige Rickfiihrung des Altbestandes

In Fallen der Instandsetzung und Instandhaltung des Altbestandes ist auf die
Charakteristik der Bauperiode zu achten. Bei vorliegender Stérung dersel-
ben sind Riickfiihrungen angebracht.

Im Neubaufall sind die wichtigsten Gestaltmerkmale der StraBenraumcharak-
teristik zu tbernehmen.

Gebé&ude in bevorzugter Lage und Gebaude mit 6ffentlichen Funktionen sind
als architektonische Akzente anzusehen und missen hohe Gestaltqualitat
aufweisen.

In den Vororten (ehemalige Umgebungsgemeinden wie z.B. Eggenberg, Maria-
trost, Andritz) und entlang der AusfallstraBen sind oft kaum mehr erkennbare
dérfliche Anlagen mit starker, mehrfacher Uberformung auffindbar. In einigen
noch bestehenden Dérfern (z.B. St.Veit, Wenisbuch) ist die iiberkommene
Siedlungsstruktur und ihr landschaftsraumlicher Zusammenhang noch ablesbar.

Auch fir diese Bereiche sind historisch und stadtebaulich qualitéatsvolle
Strukturen als Schutzzonen nach dem GAEG definiert, in welchen die Be-
stimmungen fir die Vorstadte bzw. die Altstadt sinngemaB anzuwenden sind.
MaBstab und qualitaitsmindernde Verdichtungen, die das Geflige der stédte-
baulichen Strukturen sprengen, sind unzuldssig.

StraBenrandbebauung an EinfallstraBen mit zentral6rtlicher Funktion

Charakter:

Bebauungen an den EinfallstraBen mit stark tiberformten Baustrukturen, sehr
unterschiedlichen Nutzungen und heterogenem Erscheinungsbild. Bereichs-
typisch sind provisorisch wirkende Einzelbauten, ein hoher Anteil an Dienst-
leistungseinrichtungen und ein sichtbarer Verédnderungsdruck. Qualitatsvolle
Bauten sind die Ausnahme. Beeintrachtigungen durch den starken Kraftfahr-
zeugverkehr sind hoch.



Zielsetzungen und MaBnahmen:

Verandern/umgestalten, entwickeln

Fortfuhrung des straBenbegleitenden Bebauungsprinzips auf der Grundlage
von Bereichskonzepten und Bebauungsplénen

Ersatz und Sanierung mit Umnutzung landwirtschaftlicher Gebiude
Neugestaltung der StraBenrdume und Erhéhung der Grinausstattung
Abschirmende Bebauung zu anschlieBenden Wohngebieten

Mégliche Uber- oder Unterschreitungen der Bebauungsdichte in Abhingig-
keit von der speziellen 6rtlichen Situation

Bei Lagen innerhalb des Griingtrtels darf der Versiegelungsgrad max. 30 %
betragen

Geschossanzahl: im Grungurtel und in durchgriinten Wohngebieten max. 3
Geschosse, in den tibrigen Gebieten max. 4 Geschosse, in situationsbeding-
ten Ausnahmen max. 6 Geschosse

Bebauungsweise: offen oder geschlossen

Gebietsbezogene Richtwerte fiir stéadtebauliche Kennzahlen:
BG = max. 0,5

BD =0,2 bis 1,5

BMZ = max. 6,0

Erlauterungen:

Fur durch maBstabsfremde Bauten jiingerer Perioden tberformte Bereiche
mit uneinheitlichem Erscheinungsbild und sehr unterschiedlicher Gestaltqua-
litat sind Entscheidungen lber GestaltungsmaBnahmen im Anlassfall zu fal-
len. Es gelten folgende Grundsétze:

Im Erhaltungsfall gilt:

Gebdude, die eine Bauperiode in charakteristischer Weise vertreten, sind zu
erhalten.

Die an die Grundstiicksstruktur gebundenen erhaltenswerten Geb&ude sind
durch Neubauten gestalterisch zu ergénzen, damit sie als Relikte erhalten
werden kénnen.

524
StraBenrandbebauung an
EinfallstraBen mit

zentraldrtlicher Funktion

StraBenrandbebauung
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Uneinheitliche
liberformte Gebiete
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In allen Fallen der Neubebauung, bei denen eine Verdnderung der Bauflucht-
linien erfolgt, ist eine StraBenraumcharakteristik mit hoher Gestaltqualitat zu
formulieren

Erhaltung der Geschlossenheit von Dachkérpern und Dachflachen

Im Neubaufall gilt:

Beachtung des raumlichen MaBstabes

Gestalterische Vermittlung zwischen Strukturen und Geb&uden unterschied-
licher Bauperioden, wobei charakteristische Gliederungselemente dieser Pe-
rioden in transformierter Form angewendet werden kénnen

Fur stark Gberformte Bereiche oder heterogene Bereiche mit Uberwiegend
geringer Gestaltqualitat, in denen Elemente hSherer Gestaltqualitat nur als
Relikte vorhanden sind, ist eine Veranderung der Charakteristik anzustreben.
Das Ziel sollte die Schaffung einer ,neuen Charakteristik“ der StraBen- und
Platzraume von hoher Qualitét sein.

Im Erhaltungsfall gilt:

Nur jene Relikte, die in besonderer Weise den StraBen- und Platzraum pra-
gen, sind zu erhalten, wobei im Einzelfall eine Ruckflihrung von Gestaltele-
menten erforderlich sein kann.

Bauliche MaBnahmen in der tbrigen Bausubstanz sollten bei Instandhaltung
und Instandsetzung eine Qualitatsverbesserung mit sich bringen.

Im Neubaufall gilt:

Schaffung von baulich-gestalterischen Ubergangen in unmittelbarer Nach-
barschaft zu erhaltenswerten Relikten. Dies bezieht sich sowohl auf Bauli-
nien als auch auf Baustrukturen. Die Transformation der charakteristischen
Gestaltmerkmale von Relikten wird nur in Ausnahmefallen erforderlich sein.
Schaffung einer neuen Charakteristik im Rahmen eines neuen Gestaltkon-
zeptes, wenn kein Bezug zu erhaltenswerten Relikten gegeben ist.

Mehrgeschossige dichte Wohnbebauung in Form frei stehender Volumen

Charakter:

Dichte Wohngebiete mit mehrgeschossigen Bauten und Bauanlagen als Vor-
rangzonen fir Wohnen, urbaner Charakter, Nutzungsmischung ist anzu-
streben

Zielsetzungen und MaBnahmen:

Entwickeln, verédndern/umgestalten

Bebauung von Baulandreserven und Verdichtung von Bestanden in Vorzugs-
lagen unter Ausnutzung bestehender oder geplanter hochwertiger techni-
scher und sozialer Infrastruktur, insbesondere die ErschlieBung mit 6ffentli-
chen Verkehrsmitteln

Offene mehrgeschossige Bebauung

Bebauungsplanung unter Einbeziehung des Umfeldes

Versiegelungsgrad max. 50 %

Geschossanzahl: max. 5 Geschosse, Dachgeschosse sind einzurechnen
Bebauungsweise: geschlossen in Gruppen



Gebietsbezogene Richtwerte fiir stéadtebauliche Kennzahlen:
BG = max. 0,4

BD = 0,2 bis 1,2/1,4

BMZ = 0,2 bis 1,2

Erlauterungen:

Es handelt sich um meist einheitlich gestaltete Bereiche mit Wohnanlagen
und Bauten der Zwischenkriegs- und Kriegszeit. Bezogen auf die Zwischen-
kriegszeit weisen sie hohe Gestaltqualitdt, bezogen auf die Kriegszeit oft
hohe raumliche Qualitat auf und sind daher in ihrer Originalitat zu erhalten.

Die ErhaltungsmaBnahmen beziehen sich ausdriicklich auf den AuBenraum
und nicht auf Veranderungen der inneren Gebaudestruktur.

Bei baulichen Verinderungen (z.B. Lift-Zubauten, Dachausbauten u.dgl.)
sind Proportionen, Gestaltungsrepertoire und charakteristische Materialien
zu berlicksichtigen, wobei die Ablesbarkeit des Eingriffes gegeben sein
muss. Verdichtungen dieser Bauanlagen sind nur auf der Grundlage von Ge-
staltungskonzepten und darauf fuBenden Bebauungsplanen zulassig.

Fiir Bereiche aus den Bauperioden nach 1945 mit in sich einheitlichen Teil-
gebieten und unterschiedlicher Gestaltqualitat stellt sich die Frage nach Er-
haltungs- oder Verdnderungsvorrang aufgrund des geringen Baualters vor-
erst meist noch nicht, Handlungsbedarf besteht allerdings haufig beziiglich
der AuBenrdume. Nach Prifung von Fall zu Fall kann:

fur jene Anlagen, die eine hohere Gestaltqualitat aufweisen, Erhaltungsvor-
rang postuliert werden

fir Anlagen geringerer Gestaltqualitat die Forderung nach raumlicher Ver-
besserung erhoben werden. Das kann im Extremfall auch (Teil-)Abbruch und
Neubau bedeuten.

GestaltungsmaBnahmen sollten sich daher neben der Instandhaltung der
Gebiude (z.B. wirmetechnische Sanierung) besonders auf die Ausgestal-
tung der &ffentlichen und halbd&ffentlichen Raume konzentrieren.

Im Einzelnen sind dies:

Raumbildende Bepflanzung

5.25

Mehrgeschossige dichte
Wohnbebauung

in Form frei stehender

Volumen

Wohnanlagen
der ersten Hilfte des
20. Jahrhunderts

Wohnanlagen
der zweiten Hilfte des
20. Jahrhunderts
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Wohngebiete

Neue Wohnanlagen
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Larmschutzbepflanzung oder bauliche SchlieBung der Rdume (z.B. zwischen
den Zeilen)

Gestaltung von WohnstraBen

Verbesserung der Einbindung von Flachen fiir den ruhenden Verkehr (evtl.
Tiefgaragen)

Extrem verdichtete und unter Mangel an Freiflachen leidende Wohnbauanla-
gen diirfen nicht weiter verdichtet werden.

Fur Bereiche mit geringer Gestaltqualitat und geringer Einheitlichkeit ist eine
Verdnderung der Charakteristik mit dem Ziel anzustreben, eine hohere Ge-
staltqualitat zu erreichen. An Rahmenbedingungen sind zu unterscheiden:
Relikte mit hoher Gestaltqualitat sind grundsétzlich zu erhalten.
Bei Neubebauung soll es unter Beibehaltung der Gebdudefluchten zur Auf-
wertung der StraBenraumcharakteristik durch besondere Gestaltqualitét
kommen.

Bei Veranderung der StraBen- und Baufluchtlinien gilt die Schaffung einer
neuen StraBenraumcharakteristik als Zielvorstellung:

Bei Neubauten in unmittelbarer Nachbarschaft zu erhaltenswerten Relikten
sind baulich-gestalterische Ubergénge zu schaffen

Anpassung der Baufluchtlinien im Umfeld von Relikten

In Gebieten mit hoher Entwicklungsdynamik ist eine Bebauungsplanung not-
wendig.

Fiir Neubaugebiete sind auf der Grundlage von Gestaltungskonzepten Be-
bauungsplane zu erstellen. Stadtebauliche Wettbewerbe zur Erarbeitung der
Gestaltungskonzepte sollten die Regel sein und so zu einer dem 21. Jahrhun-
dert entsprechenden Baukultur fuhren. Urbanitat mit hoher Qualitét der Au-
Benrdume, Nutzungsvielfalt und die Erfiillung héchster Anspriiche betreffend
das ,Wohnen in der Stadt" sind Ziele, die es zu erreichen gilt.

Mehrgeschossige dichte raumbildende Wohnbebauung

Charakter:

Dichte Wohngebiete mit mehrgeschossigen Bauten und Bauanlagen um
Hofe und StraBenrdume als Vorrangzonen fiir Wohnen, urbaner Charakter,
Nutzungsmischung ist anzustreben.

Zielsetzungen und MaBnahmen:

Entwickeln, verandern/umgestalten

Bebauung von Baulandreserven und Verdichtung von Bestanden in Vorzugs-
lagen unter

Ausnutzung bestehender oder geplanter hochwertiger technischer und sozia-
ler Infrastruktur, insbesondere die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
(StraBen-)raumbildende Bebauung

Bebauungsplanung unter Einbeziehung des Umfeldes

Versiegelungsgrad max. 60 %

Geschossanzahl: max. 6 Geschosse, Dachgeschosse sind einzurechnen
Bebauungsweise: geschlossen in Gruppen



5.2.6
Mehrgeschossige dichte
raumbildende

Wohnbebauung

5.2.7
Verdichtete Wohngebiete
mit maBiger

Hohenentwicklung

Gebietsbezogene Richtwerte fiir stadtebauliche Kennzahlen:
BG = max. 0,4

BD = 0,2 bis 1,2/1,4

BMZ = 0,2 bis 1,2

Erlauterungen: siehe Bereichstyp [5]

Verdichtete Wohngebiete mit méaBiger H6henentwicklung 5.2.7

Charakter:
Wohnbebauungen mit méaBiger Héhenentwicklung mit Reihenhausanlagen
oder Teppichbebauungen, Low Rise/High Density, Vorrangzonen fiir Wohnen

Zielsetzungen und MaBnahmen:

Entwickeln, verandern/umgestalten

Ausnutzung bestehender oder geplanter technischer und sozialer Infrastruk-
tur, insbesondere die ErschlieBung mit &6ffentlichen Verkehrsmitteln sowohl
bei unverbauten Baulandfldchen als auch in zu locker bebauten Bereichen
(StraBen-)raumbildende oder teppichartige Bebauungen

Dachgeschosse sind in die Geschossanzahl einzurechnen
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Geschossanzahl: durchschnittlich 2—-3 Geschosse, punktuell (10 %) 4 Ge-
schosse zuldssig

Versiegelungsgrad max. 60 %

Bebauungsplanung unter Einbeziehung des Umfeldes

Bebauungsweise: offen oder geschlossen

Gebietsbezogene Richtwerte fiir stadtebauliche Kennzahlen:
BG = max. 0,4

BD = 0,2 bis 0,6

BMZ = max. 2,0

Erlauterungen:

Fir bestehende Bauanlagen dieser meist kleineren Bereiche innerhalb von Ge-
bieten anderer Charakteristik stellt sich die Frage nach Veranderung kaum. Ge-
staltungsmaBnahmen sollten sich daher auf die Instandhaltung der Gebaude und
die Ausgestaltung der 6ffentlichen und halbéffentlichen Raume konzentrieren.
Im Neubaufall sind Verdichtungsgebiete als Zellen einer Nachverdichtung fuir
angrenzende Einfamilienhausgebiete zu sehen. Daher kommt der Verzahnung
mit den umgebenden Baugebieten, insbesondere durch die gestalterische
Aufwertung verbindender 6ffentlicher Rdume, besondere Bedeutung zu. Um
diese Absichten auch umzusetzen, sind Gestaltungskonzepte und darauf
fuBende Bebauungspline zu erstellen. Neue Wege fiir den ,Verdichteten
Flachbau“ zu konzipieren und zu beschreiten sollte ein Schwerpunkt in der
kunftigen Wohnbaupolitik der Stadt werden.

Villenviertel und offene mehrgeschossige Bebauung

Charakter:

Wohngebiete mit Stadtvillen und mehrgeschossigen Bauten in offener Be-
bauung als Vorrangzonen fiir Wohnen, urbaner Charakter, Nutzungsmi-
schung ist anzustreben.

Zielsetzungen und MaBnahmen:

Entwickeln, verdndern, umgestalten

Bebauung von Baulandreserven und Verdichtung von Bestédnden in Vorzugslagen
Ausnutzung bestehender oder geplanter hochwertiger technischer und sozialer
Infrastruktur, insbesondere die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
Versiegelungsgrad max. 40 %

Bebauungsplanung unter Einbeziehung des Umfeldes

Geschossanzahl: max. 4 Geschosse, Dachgeschosse sind in die Geschoss-
anzahl einzurechnen

Bebauungsweise: offen in Gruppen

Gebietsbezogene Richtwerte fiir stadtebauliche Kennzahlen:
BG = max. 0,4

BD = 0,2 bis 0,8

BMZ = 0,2 bis 1,0



Erlauterungen:

Die Erlauterungen zu den Zielsetzungen werden fir die vier Bereichstypen
[8], [9], [10], [11] zusammengefasst, da weitgehende Ubereinstimmung ge-
geben ist. Die unterschiedliche Typisierung ist weitgehend durch die Lage in-
nerhalb des Stadtgebietes bedingt.

Fur Villenviertel mit griinderzeitlichem ErschlieBungssystem und tberwie-
gend einheitlich hoher Gestaltqualitat ist aufgrund der Charakteristik Erhal-
tungsvorrang festzusetzen. Die Erhaltung bezieht sich insbesondere auf:

die festgelegte offene Bebauungsweise

die individuelle baukiinstlerische Gestalt

die Instandhaltung des Baubestandes

den Schutz und die Erganzung der charakteristischen Bepflanzung und der
korrespondierenden &ffentlichen und privaten AuBenrdume

In den Erhaltungsvorrang sind neben der tiberwiegenden Zahl an Griinder-
zeitbauten auch Gebéude aller nachfolgenden Bauperioden, sofern sie dem
Gebietscharakter entsprechen, einbezogen. Fiir solche Bauten jiingerer Ent-
stehungszeit, die den Gebietscharakter sprengen, und Einsprenglinge alterer
Bauperioden ohne Gestaltqualitdt gilt dieser Erhaltungsvorrang nicht.

Im Neubaufall sind Gebietscharakter und Bebauungsweise sowie die MaB-
stablichkeit der Baumassen zu beachten.

Fir einzelne StraBenrdaume, in denen der Gebietscharakter verdndert wurde,
sind sowohl die Erhaltung des Bestandes als auch kiinftige Verdnderungen
durch Bebauungspldne auf Basis von Gestaltungskonzepten festzulegen.

Fur diese Bereiche unterschiedlicher Bauperioden des 20. Jahrhunderts und
altere Reste (Villen) mit uneinheitlichem Erscheinungsbild und unterschiedli-
cher Gestaltqualitét ist die individuelle Gestaltungsmdéglichkeit sicherzustel-
len. Das heiBt, Erhaltung und Verénderung sind in gleicher Weise bedeut-
sam. Verdichtungen durch Zubauten und Neubauten sind — mit Ausnahme
von Griingurtel und Murraum — anzustreben, wobei die Vorgaben des Sach-
konzeptes ,Griinraum* zu beachten sind und wenn keine stadtgestalteri-
schen oder stadtstrukturellen Griinde (Gebiete mit historischen Siedlungs-
kernen) dagegen sprechen.

Villenviertel mit
griinderzeitlichem
ErschlieBungssystem

Einfamilienhausgebiete
des 20. Jahrhunderts

5.2.8
Villenviertel und offene
mehrgeschossige

Bebauung
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Durchgriinte Wohngebiete

mit offener Bebauung
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Die Verdnderung kann infolge struktureller Gegebenheiten nur langfristig vor sich
gehen. Bebauungspléane und Gestaltungskonzepte miissen sich daher auf einige
(vorwiegend den 6ffentlichen Raum betreffende) Grundsétze beschranken:
Wahrung des HohenmaBstabes und der durchschnittlichen Baumasse der
Einzelbauten

MaBstabliche Gliederung und Verteilung der Baumassen

Differenzierte, raumbildende Bepflanzung der &ffentlichen StraBen- und Platzraume
Individuelle Bepflanzung der Abstandsflachen

Nachverdichtung in Abstimmung mit Stadtokologie und Stadtgestalt, insbe-
sondere in Bereichen mit sehr guter Infrastruktur (OPNV, soziale und techni-
sche Infrastruktur).

Durchgriinte Wohngebiete mit offener Bebauung

Charakter:
Durchgriinte Wohngebiete mit weitgehend offener bis gekuppelter Bebau-
ung bzw. Bautypen mit geringer Langserstreckung

Zielsetzungen und MaBnahmen:

Bewahren, entwickeln

Erhalten der bestehenden Durchgriinung

Sicherung ausreichender Durchliiftung und der Verbindungen zu Kaltluft-
schneisen

Keine Ausweitung von Wohngebieten in klimatisch benachteiligten Bereichen
Bebauungsplanung

Mégliche Unterschreitungen der Bebauungsdichte

Versiegelungsgrad max. 50 %

Geschossanzahl: max. 4 Geschosse

Bebauungsweise: offen bis gekuppelt

Gebietsbezogene Richtwerte fiir stddtebauliche Kennzahlen:
BG = max. 0,3

BD =0,2 bis 0,4

BMZ = max. 1,5

Erlduterungen: siehe Bereichstyp [8]



Einfamilienhaus- und Villenbebauung im Murraum

Charakter:

Durchgriinte Wohngebiete entlang der Mur mit hohem Anteil an frei stehen-
den Wohnbauten als Sicherung des murbegleitenden Griinraumes, Schlag-
wort ,Griine Mur* im Gegensatz zur ,Steinernen Mur" im Bereich des Stadt-
zentrums

Zielsetzungen und MaBnahmen:

Bewahren, verandern/auffiillen, entwickeln

Erhaltung der bestehenden Durchgriinung und Steigerung des Vegetations-
anteils sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten Bereich; Betonung der
Terrassenkanten

Erlass von Bebauungsrichtlinien und Bebauungsplénen

Versiegelungsgrad max. 40 %

Geschossanzahl: max. 2 Geschosse, in Ausnahmefillen 3 Geschosse, Dach-
geschosse sind in die Geschossanzahl einzurechnen

Bebauungsweise: offen bis gekuppelt

Gebietsbezogene Richtwerte fiir stadtebauliche Kennzahlen:
BG = max. 0,2

BD = 0,2 bis 0,4

BMZ = max. 1,2

Erlauterungen: siehe Bereichstyp [8]

Einfamilienhaus- und Villenbebauung im Griingiirtel

Charakter:

Frei stehende Bauten mit durchschnittlich 2 bis 3 Geschossen auf zum Teil
parkartig durchgriinten Einzelgrundstlicken, naturrdumliche Elemente domi-
nieren, zum Teil sehr bewegtes Geldnde

5.2.10

Einfamilienhaus- und

Villenbebauung

im Murraum

5.2.10

5.2.11
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5.2.11

Einfamilienhaus-

und Villenbebauung

im Gringdrtel

5.2.12
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Betriebsgebiete

Zielsetzungen und MaBnahmen:

Bewahren und veréndern

Sicherung des Gebietscharakters durch hohe Anteile unverbauter Griinflachen
Freiraumplanung zur Integration der bebauten Gebiete in den als Freiland
festgelegten Gringurtel

Mindestabstand der Bebauung zur StraBe 6,0 m

Erlass von Bebauungsrichtlinien

Mégliche Unterschreitungen der Bebauungsdichte

Versiegelungsgrad unbebauter Flachen max. 30 %

Geschossanzahl: max. 2 Geschosse, Sockel- und Dachgeschosse sind in
die Geschossanzahl einzurechnen

Bebauungsweise: offen

Gebietsbezogene Richtwerte fiir stadtebauliche Kennzahlen:
BG =max. 0,2

BD = 0,2 bis 0,3

BMZ = max. 1,0

Erlauterungen: siehe Bereichstyp [8]

Gebiete fiir Industrie, Gewerbe, Produktion und Forschung

Charakter:
Betriebsgebiete (Industrie und Gewerbe) fiir Produktion und Forschung mit
qualitatsvollen AuBenrdumen und gebietspragender Vegetation

Zielsetzungen und MaBnahmen:

Entwickeln, verdndern/umgestalten

Sicherung der optimalen Nutzung von Baulandreserven fiir Betriebsansied-
lungen in geeigneter Lage mit vorhandener oder geplanter Infrastruktur
Sicherung der Durchgriinung durch Erlass von Bebauungsrichtlinien und Be-
griinungsvorschriften, insbesondere bei Parkierungsflachen, bei gréBeren
Komplexen: Griinddcher, extensive Begriinung



5.2.12
Gebiete fiir Industrie,
Gewerbe, Produktion und

Forschung

Méogliche Unterschreitungen der Bebauungsdichte

Versiegelungsgrad max. 60 %

Geschossanzahl: max. 4 Geschosse = 12 m, punktuelle und funktionsbe-
dingte Ausnahmen méglich

Bebauungsweise: offen

Gebietsbezogene Richtwerte fiir stéddtebauliche Kennzahlen:
BG = max. 0,4

BD =0,2 bis 1,5

BMZ = max. 5,0

Erlauterungen:

Diese Bereiche mit groBflachigen, weitgehend groBmaBstéblichen Bauten
haben durch ihr Volumen und ihre funktionsbedingte Gestalt starken Einfluss
auf die rdaumliche Auspragung und das Raumerlebnis. Dies gilt fiir die ge-
samtstddtische Wirkung (Lage der Gebiete) und die Teilrdume. Sie stehen
haufig in enger Beziehung zu Wohngebieten.

Im Einzelfall ist daher bei groBmaBstablichen Bauten hohe Gestaltqualitét zu
fordern, die Eingriinung zu verstérken und auf raumliche Gliederung der Bau-
massen und ihren Bezug zu StraBenrdumen zu achten. Gleiches gilt fiir die
Integration in das urbane Umfeld und eine verstérkte Mischung mit anderen
Nutzungen (Dienstleistungen, Wohnungen). Bedingt durch die historische
Entwicklung liegen diese Bereichstypen haufig in Gebieten, die ein hohes
MaB an Durchgriinung erfordern (Murraum, Uferbereiche von natiirlichen Ge-
wissern, Griingirtel).

Aus diesem Grund wird fiir diese Bauanlagen gefordert:

In gewidssernahen Bereichen (z. B. Murraum), im Griingiirtel und in Nachbar-
schaft zu durchgriinten Wohngebieten muss die Durchgriinung gesichert
oder verbessert werden.

Ein Abbau stadtraumlicher Barrieren durch Verbesserung der Durchgéngig-
keit muss erreicht werden.

Bebauungsrichtlinien oder Bebauungspléane sind fir alle groBflachigen Neu-
anlagen Voraussetzung fiir eine Baubewilligung.
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Stadtklimatisch nachteilige Auswirkungen groBflachiger Versiegelungsflachen
sind durch entsprechende BegriinungsmaBnahmen (z. B. 1 Baum je 6 PKW-
Abstellplatze) zu kompensieren.

Versiegelungsflachen sind soweit es geht zu minimieren. (Rasengittersteine
usw. bei befestigten Flachen)

GroBflachige Dachflachen sind zu begriinen.

Fur solche Bereiche mit — durch stark unterschiedliche Bebauung bzw. Nut-
zung verursachtem — uneinheitlichem Erscheinungsbild und meist geringer
Gestaltqualitat besteht grundsétzlich Verdnderungsvorrang.

Veranderungen kénnen aufgrund struktureller Gegebenheiten kurz- oder lang-
fristig vor sich gehen. Bebauungsplanung auf der Basis von Gestaltungskon-
zepten ist erforderlich. Je nach Gebietscharakter sind folgende Rahmenbedin-
gungen denkbar:

Differenzierung der Flichenwidmung (nach vorhandenen Umweltbelastungen)
Weitere Nutzungsdifferenzierung von gemischten Baugebieten (Entflechtungs-
konzept)

Gestalterische Aufwertung der StraBenrdume durch bauliche MaBnahmen
SchlieBung von Bauliicken (auch aus Griinden des Larmschutzes) und Verdich-
tung entlang der StraBenraume zur Schaffung larmgeschitzter Wohnzonen
Raumbildende Bepflanzung der StraBenrdume

SchlieBung und Gestaltung der Siedlungsrénder

Handels-, Biiro- und Dienstleistungszonen, Einkaufszentren

Charakter:

Gebiete mit kommerziellen Einrichtungen des Einzelhandels und Konzentra-
tionen von Dienstleistungsbetrieben und Biroflachen in mehrgeschossigen
groBvolumigen Bauanlagen, qualitdtsvolle AuBenrdume mit gebietspréagen-
der Vegetation

Zielsetzungen und MaBnahmen:

Entwickeln, verdndern/umgestalten

Sicherung von Baulandreserven in fur Betriebsansiedlungen geeigneter
Lage mit entsprechender Infrastruktur

Sicherung ausreichender Durchgriinung durch Erlass von Bebauungsricht-
linien und Begriinungsvorschriften

Bebauungsplanung bei EZ

Versiegelungsgrad max. 60 %

Geschossanzahl: max. 5 Geschosse =15 m

Bebauungsweise: offen

Gebietsbezogene Richtwerte fiir stadtebauliche Kennzahlen:
BG = max. 0,5

BD = 0,2 bis 2,0

BMZ = max. 8,0



Erlauterungen:

Fur Besténde dieser Bereiche sind Verdnderungen in naherer Zukunft nicht
anzunehmen, daher ist Erhaltungsvorrang gegeben. Stadtgestalterische Ver-
besserungen (betreffend Freiraum, Farbgebung usw.) sind allerdings in Ein-
zelfallen erforderlich.

Neue Baugebiete dieses Bereichstyps miissen hohe urbane Qualitaten be-
zuglich der Stadtgestalt und der stadtischen AuBenrdume aufweisen. Ge-
staltungskonzepte, deren Konzeption tber stddtebauliche Wettbewerbe ge-
funden wird, sollen zur unverzichtbaren Grundlage von Bebauungsplénen
werden. Ein enger Zusammenhang mit Einkaufs- und Unterhaltungszentren
ist gegeben. Die Integration dieser Funktionen in Biro- und Dienstleistungs-
gebiete ist anzustreben.

Ein besonderes stadtebauliches Ziel fur diese Gebiete muss ihre Integration
in das umgebende Stadtgebiet und die Schaffung einer urbanen Atmo-
sphére werden. Hier sind neue Wege der Bebauungsplanung, aber auch ein
gedndertes Versténdnis fur stadtebauliche Strukturen, die das Stadtbild
mehr und mehr entscheidend prégen, erforderlich. Nachstehende Grund-
satze fur GestaltungsmaBnahmen sind zu beachten:

Die Erreichbarkeit von Einkaufszentren durch 6ffentliche Verkehrsmittel ist zu
verbessern

Fur den ruhenden Verkehr sind bei Einkaufzentren, GroBkinos usw. Tiefgara-
gen oder Parkh&user anzuordnen

Stadtklimatisch nachteilige Auswirkungen groBflachiger Versiegelungsflachen
sind durch entsprechende BegriinungsmaBnahmen (z. B. 1 Baum je 6 PKW-
Abstellpldtze) zu kompensieren

Versiegelungsflachen sind soweit wie mdglich zu minimieren (Rasengitter-
steine usw. bei befestigten Flachen)

GroBflachige Dachflachen sind zu begriinen

5.2.13
Handels-, Biiro- und
Dienstleistungszonen,

Einkaufszentren

Biiro- und Dienst-
leistungsgebiete

Einkaufszentren
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5.2.14
Sondergebiete fir
offentliche oder private

zentrale Einrichtungen
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Sondergebiete fiir 6ffentliche oder private zentrale Einrichtungen

Charakter:

Bereiche fiir groBvolumige und gebietspragende Bauanlagen mit einem ho-
hen Anteil an &ffentlich zugénglichen Raumen und qualitétsvoller Gestaltung
der AuBenrdume, urbaner Charakter, Merkzeichenfunktion

Zielsetzungen und MaBnahmen:

Entwickeln

Sicherung von fiir diese Sondernutzungen geeigneten Standorten mit vor-
handener oder geplanter Infrastruktur

Sicherung der Durchgriinung durch Bebauungsrichtlinien und Begrlinungs-
vorschriften

Mdgliche Unterschreitungen der Bebauungsdichte

Versiegelungsgrad max. 60 %

Geschossanzahl: max. 4 Geschosse =12 m

Bebauungsweise: offen

Gebietsbezogene Richtwerte fir stadtebauliche Kennzahlen:
BG =max. 0,4

BD = 0,2 bis 2,0

BMZ = max. 6,0

Erlauterungen:

Fir vorhandene und geplante (Vorbehaltsflachen) zentrale Einrichtungen soll
eine optimale Entwicklungsmdglichkeit sichergestellt werden. Hohe Gestalt-
qualitdten kénnen durch die Abwicklung stédtebaulicher und baukinstleri-
scher Wettbewerbe erreicht werden.



Entwicklungszonen ohne eng definierte Nutzung . 5.2.15

Charakter:
Unbebaute oder durch Abbruch freigemachte Bereiche, die fiir unterschiedli-
che, aber mit dem Umfeld vertrégliche Nutzungen offen gehalten werden.

Zielsetzungen und MaBnahmen:

Entwickeln

Absicherung von Entwicklungschancen groBflachiger Baulandreserven zur
Anpassung an zukiinftigen, derzeit noch nicht absehbaren Bedarf

Sicherung der Durchgriinung durch Bebauungsrichtlinien und Begriinungs-
vorschriften

Versiegelungsgrad max. 60%

Geschossanzahl: max. 5 Geschosse = 15 m

Bemerkungen:

Festlegung von AufschlieBungsgebieten im Flachenwidmungsplan 3.0 oder
Festlegung von EZ im STEK

Bebauungsplanung bei EZ

Bebauungsweise: situationsangepasst

Gebietsbezogene Richtwerte fiir stadtebauliche Kennzahlen:

BG = max. 0,5
BD = 0,2 bis 2,0
BMZ = max. 8,0

Erlauterungen:

Mit dieser Kategorie von Bereichstyp soll eine Flexibilitat beztiglich der raum-
lichen Entwicklung und der funktionellen Zuordnung unter Vermeidung von
Nutzungskonflikten gesichert werden. Fallt die Entscheidung beziiglich kinf-
tiger Nutzung und Baustruktur, kann die Zuordnung zum entsprechenden Be-
reichstyp erfolgen. Die Spannweite reicht dann von Bereichstyp 5 bis 7 und
von Bereichstyp 12 bis 14.

5.2.15

Entwicklungszonen ohne

eng definierte Nutzung
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Verdichtung durch vertikale Akzente

Diese Verdichtungsbereiche werden dort festgelegt, wo Verkniipfungen zwi-
schen beroértlichen (regionalen, internationalen) Bahnlinien und innerstadti-
schen Verkehrslinien des 6ffentlichen Verkehrs (bestehende oder geplante
StraBenbahnlinien) eine besondere Lagegunst bewirken. An diesen Standor-
ten sollen Konzentrationen von tertidren Nutzungen, die sich auch stadtraum-
lich manifestieren, angesiedelt werden. Sie stehen in Zusammenhang mit ei-
ner Eingrenzung der Hohenentwicklung innerhalb des Giirtels wie auch au-
Berhalb desselben in Verbindung mit den Festlegungen beziiglich Griin-
glirtel, Murraum, Griinverbindungen und durchgriinter Baugebiete. Hoch-
hausstandorte wurden also sehr restriktiv festgelegt und kénnen wie folgt
beschrieben werden:

Umfeld des Hauptbahnhofes

Hier markiert ein Hochhausstandort den Angelpunkt zwischen Girtel und
AnnenstraBe. Dieser Standort soll in einer urban gepréagten Entwicklungs-
achse Richtung Eggenberg (Eggenberger StraBe) fortgesetzt werden. Ent-
wicklungspotenzial fiir starkere Verdichtungen ist neben der Eggenberger Al-
lee aufgrund bevorstehender gréBerer Nutzungsénderungen auch am Bahn-
hofglrtel nérdlich des Hauptbahnhofes gegeben.

Umfeld der Grazer Messe und des Ostbahnhofes

Mit der neuen Stadthalle hat der Bereich der Messe bereits eine stadtebauli-
che Aufwertung erfahren. Im Umfeld der Stadthalle und des Ostbahnhofes
ist dank der infrastrukturellen Voraussetzungen, der bereits bestehenden
Nutzungen wie auch der vorhandenen weitrdumigen Flachenpotenziale die
Entwicklung eines Verdichtungsbereiches, einer Zone neuer Urbanitét, anzu-
streben.

Umfeld des Arnold-Schwarzenegger-Stadions

Das Arnold-Schwarzenegger-Stadion und die das Stadion umgebenden
Biro- und Dienstleistungskomplexe bilden den Ansatzpunkt fur eine Verdich-
tungszone in jenem Bereich, wo das iibergeordnete (Autobahn-)StraBennetz
in das stadtische Netz eingebunden ist. Hier ist auch der Anschluss an das
stadtische, regionale, aber auch internationale schienengebundene Ver-
kehrssystem gegeben. Vertikale Akzente sollen hier — vom Stadtzentrum aus
betrachtet — den Endpunkt der Conrad-von-Hé6tzendorf-StraBe markieren.
Aus dem Blickwinkel der auf die Stadt zufahrenden Besucherlnnen (Auto-
bahnzubringer A2Z) soll durch vertikale Akzentuierung ein qualitétsvolles En-
tree in die Stadt geboten werden.

Umfeld des Nahverkehrsknotens Puntigam

Am Schnittpunkt der ,Aktivitdtsachse Stid"“, der Linie des Stdgurtels und der
Sudbahn samt kiinftiger Koralmbahn liegt der Nahverkehrsknoten Puntigam,
der auch Uber einen Anschluss an das stadtische StraBenbahnnetz verfiigt.
Das zum Teil bereits genutzte Potenzial fur wirtschaftlich bedeutsame, fla-
chenintensive Nutzungen (Einkaufszentren in Webling etc.) soll am Schnitt-
punkt der Verkehrssysteme einen vertikalen Akzent erhalten, welcher wie-



derum ein Entree in die Stadt markiert. Der gestalterischen Aufwertung der
Stadteinfahrt vom Flughafen her kommt ebenso besondere Bedeutung zu
wie der zeitgemaBen Nachristung der groBflichigen Handelsbetriebe in die-
sem Bereich.

Umfeld des Nahverkehrsknotens Don Bosco

Der geplante Nahverkehrsbahnhof und der beabsichtigte Ausbau einer Stra-
Benbahnlinie in den Grazer Westen verbessert nachhaltig die Standortquali-
tat des Bereiches zwischen Don Bosco und Giirtelturmplatz, sodass sich am
Rand der geschlossen bebauten Stadt ein erhebliches Potenzial fuir die ver-
dichtete Neubebauung bzw. fiir die Uberformung von untergenutzten Berei-
chen ergibt. Ansétze vertikaler Betonung sind hier bereits vorhanden; stadt-
raumlich soll der Eintritt in die dicht verbaute Stadt markiert werden.

Umfeld des Nahverkehrsknotens Gosting

An der Nordeinfahrt in die Stadt ergibt sich an der Wiener StraBe ebenfalls
ein potenzieller Verdichtungsbereich, wobei an dieser Stelle die Entwicklung
des schienengebundenen 6ffentlichen Verkehrs noch nicht abgesichert ist.
Bedingt durch die Topographie und die Barrierewirkung von Bahn und Mur
konnten sich hier wirtschaftlich bedeutsame und zugleich flachenintensive
Nutzungen wie Einkaufszentren nur in relativ geringem AusmaB entwickeln.
Fur eine aus stadtebaulicher Sicht notwendige und wiinschenswerte Aufwer-
tung der Bereiche an der Wiener StraBe und deren vertikale Akzentuierung
als Entree in das Stadtgebiet sind diese verkehrsinfrastrukturellen Vorausset-
zungen zu schaffen.

5.3

Vertikale Akzentuierung
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