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05.28.0 Bebauungsplan
»Brickengasse — Karlauplatz - Fabriksgasse”
V. Bez., KG Gries

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Die grundbiicherlichen Eigentlimer des Grundstlickes Nr.: 1410 haben um Erstellung eines
Bebauungsplanes angesucht.

GemalR 4.0 Flachenwidmungsplan 2018 (rechtskraftig mit 22.03.2018) liegt das Bebauungs-
plangebiet im ,Kerngebiet mit allgemeinem Wohngebiet (Nutzungsiiberlagerung) mit Ein-
kaufszentrenausschluR” mit einer Bebauungsdichtewert von 0,8 -2,0.

GemalR Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) ist die Erstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GroRe von ca. 5.381 m? auf.

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

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung der geordneten Siedlungsentwicklung im Ge-
bietsbereich.

2. Verfahren

Der Ausschuss fiir Stadt- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am 14. Novem-
ber 2018 Uber die beabsichtigte Auflage des 05.28.0 Bebauungsplan Entwurfes infor-
miert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs 6 Z 1.
StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 28. No-
vember 2018.

AUFLAGE

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehort und der Bebauungsplan Gber 9 Wochen, in der Zeit vom 29. November 2018 bis
31. Janner 2019 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemall § 40 Abs 6 Z 1
StROG 2010).

Graz, 06.06.2019



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

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 13. Dezember 2018 durchge-
fuhrt.

Wahrend der Auflagefrist langten 3 Stellungnahmen und 3 Einwendungen im Stadtplanungs-
amt ein.

Bezliglich der Einwendungserledigung und Prazisierung der Inhalte hat sich der 05.28.0
Bebauungsplan ,Briickengasse-Karlauplatz-Fabriksgasse” in folgenden Punkten gean-
dert:

VERORDNUNG:

§ 2 BEBAUUNGSWEISE, NUTZUNGEN, BAUPLATZE

(1) Geschlossene und oder gekuppelte Bebauung
(3) Indenim Plan eingetragenen Flachen im Erdgeschoss (gelb schraffiert) ist eine Wohn-
nutzung nicht zuldssig, wobei Flachen die zur ErschlieRung der Wohnnutzung dienen

wie z. B. Eingdnge und Stiegenhduser in diese Flachen integriert werden kdnnen.

§ 6 FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

(2) Laubengdnge und Balkone entlang der Baufluchtlinien und entlang der Baugrenzli-

nien orientiert zum Karlauplatz und der Briickengasse sind nicht zulassig.

§8 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG

(2) Nicht bebaute Flachen sind zu begriinen. Ausgenommen davon sind gestaltete Flachen

entlang des Karlauplatzes, oder Flachen die der Erschlieung dienen.

§ 10 BESTEHENDE GEBAUDE

Bei bestehenden Gebauden aulRerhalb der zur Bebauung bestimmten Flachen sind
Umbauten und Umnutzungen zulassig.
Bei den bestehenden stralRenbegleitenden Gebauden entlang der Fabriksgasse und

dem Karlauplatz sind Dachgeschossausbauten zuldssig. Es-ist-dafireinpositives
PLANWERK:
Im Planwerk wurde eine Baufluchtlinie auf den Gst.Nr. 1410 (Bauplatz A) und 1405 (Bau-
platz B) in eine Baugrenzlinie umgewandelt.
Entlang der Fabriksgasse wurde die ,schraffierte” Flache (= Ausschluss von Wohnnutzun-

gen) auf eine Tiefe von 6 m zurlickgenommen.

Die Anderungen haben keine Riickwirkungen auf weitere Eigentiimer bzw. Dritte.



3. Das Planungsgebiet

Das Planungsgebiet weist insgesamt eine Gesamtflache von 5.381 m? brutto auf und bein-
haltet folgende Grundstiicke in der Katastralgemeinde Gries: Nr: 1410, 1401/1,1401/2
10, 1403, 1404, 140, 1406.
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Das Bebauungsplangebiet steht im grundbiicherlichen Eigentum von verschiedenen privaten
Personen. Die derzeitigen Eigentumsgrenzen sind dem Luftbild 1 zu entnehmen.

Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

o 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

LZLENTRUM / WOHNEN:Innerstédtisce Wohn- und Mischgebiet “

Auszug aus dem 4.0
Stadtentwicklungs-
konzept
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Fir ZENTRUM / WOHNEN: Innerstadtisches Wohn- und Mischgebiet sind folgende Zielset-
zungen im 4.0 STEK verankert:
Gebiete mit bereits iberwiegend bebauten, stadtebaulich homogen strukturierte Gebiete
mit geringen Bestandsdichten und kleinteiliger Parzellierung. Angestrebt werden:
(1) Durchmischung der Wohn- mit vertraglicher Biro-, Betriebs-, und Geschaftsnutzung.
(2) Sicherung der Wohnfunktion und Erhaltung bzw. Verbesserung eines entsprechen-
den Wohnumfeldes.
(3) Nutzung rechtlicher Moglichkeiten (z.B. Larmschutzverordnung, Mallnahmen der
Gewerbeordnung) zur Reduzierung der nachteiligen Auswirkungen von Betrieben auf
das Wohnumfeld.
(4) Sicherung der Qualitdt von Innenhofen (siehe §26 Abs 26)
(5) Erhaltung und Weiterentwicklung des Griinbestandes.
(6) Sicherung bzw. Wiedererrichtung von Vorgarten.
(7) Weitgehende Unterbringung der PKW-Stellplatze in Tiefgaragen, in Abhangigkeit
zur ProjektgrolRe
(8) Herstellung einer ausreichend groRen, allen Bewohnerinnen zuganglichen Griinfla-
che bei Neubauten.
(9) Beschrankung der Bodenversiegelung.

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

(21) Durchgriinung des Stadtgebietes insbesondere durch:
e Begriinung von Larmschutzwanden und Stitzmauern
e Intensive Begriinung von Tiefgaragen
Die oberste Decke von nicht Gberbauten Tiefgaragen und anderen nicht (iberbauten
unterirdischen Rdumlichkeiten ist niveaugleich mit dem angrenzenden Gelande mit
einer Vegetationstragschicht von mindestens 70 cm zu Gberdecken und gartnerisch
zu gestalten. Abminderungen sind punktuell bzw. bei fehlender technischer Mach-
barkeit zulassig.
(22) Erhalt des Grundwasserhaushaltes insbesondere durch
e Erhalt eines Mindestanteils an unversiegeltem und nicht unterbautem Boden von
10% pro Bauplatz. Begriindete Ausnahmen sind unter Einholung eines stadtebauli-
chen Gutachtens zulassig.
(24) Forcierung von begriinten Dachern zur Wasserretention und zur Verbesserung des
Kleinklimas insbesondere durch
e Begriinung von neu errichteten Flachdachern und Dachern bis zu einer Neigung
von 10°
Davon ausgenommen sind zusammenhéangende Dachflachen einer baulichen An-
lage mit einem DachflachenausmaR unter 300 m?, sofern die Dachbegriinung
nicht zur Einfligung ins StraRen-, Orts- und Landschaftsbild erforderlich ist. Fir
maximal 1/3 der Dachflache kann eine Ausnahme beispielsweise fiir die Errich-
tung von technischen Aufbauten oder Dachterrassen erteilt werden. Fiir die Er-
richtung von Solar- und Photovoltaikanlagen kann die Behorde dariiber hinaus
Ausnahmen erteilen.



Deckpldne zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,REPRO“ (Deckplan 1):
Vorrangzone fur Siedlungsentwicklung gem. REPRO §5 Abs 3.

Verkehr (Deckplan 3):

Kategorie 1 (300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):

»lnnerstadtische Bedienqualitat”

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

Die Erschliefung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln an der KarlauerstraRBe durch die
Buslinien 39 und 67 (Innerstadtische Bedienqualitat der Kategorie 1) ist als sehr gut
anzusehen.

PIanungsgeblet I|egt im Elnzugsberelch des Knotens Don Bosco mit 1000m
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Deckplan 3 zum

4.0 Stadtentwick-

lungskonzept (idgF).

Die schwarze Um-
randung bezeichnet
das Planungsgebiet

Einkaufszentren (Deckplan 5):
Kategorie D: keine Einkaufszentren zuldssig

1.0 Rdumliches Leitbild (Entwurf 2. Auflage):

Auszug aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild —
Entwurf 2. Auflage

Die schwarze Umran-
dung bezeichnet das
Planungsgebiet




Bereichstyp: GeschoRRbau, Teilraum 2: Murvorstadt Lend Gries

GeschoBbau im Teilraum 2 Murvorstadt Lend Gries:

Lage zu StralRe: strallenraumbildend, straBenbegleitend;

Schaffung von emissionsbeschiitzen Freirdumen

Funktionsdurchmischung: Im Zuge von Bebauungsplanen verbindliche Festlegungen
treffen- zumindest im straBenseitigen Erdgeschol’

Zulassige Form der Parkierung: Tiefgarage (im Neubaufall); allenfalls geschlossene
Hochgaragen im Ubergang zu stark emittierenden Verkehrsbindern und Betrieben,
bei Uberwiegender Wohnnutzung ist die Errichtung von PKW-Stellplatzen in freier

Aufstellung in vertraglicher Relation zur BauplatzgroRRe zuldssig, sofern mit Gebiets-
charakter und Topographie vereinbar.

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

o Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:
GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan (seit 22.03.2018 rechtskraftig) liegt das Planungsge-
biet im , Kerngebiet mit Allgemeinem Wohngebiet (Nutzungsiiberlagerung), mit Ein-
kaufszentrenausschluR“ mit einem Bebauungsdichtewert von 0,8 bis 2,0.

‘.“If—*"-“i"“ ' L "‘-‘.\. Auszug aus dem
‘.“‘;_7 P ,‘;\‘«.\I 4.0 Flachenwid-
| = 1\ mungsplan.

Die gelben Pfeile
bezeichnen das
Planungsgebiet
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§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

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

StraRenverkehr bzw. wahrend der Nachtstunden bei Schienenverkehr — Gberschritten
wird.



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

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

Deckplane zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1)
Bebauungsplan erforderlich

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

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

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

Karten zum 4.0 Flaichenwidmungsplan:

Gemeindeabwasserplan (Karte 1): im kommunalen Entsorgungsbereich

Verkehrslarmkataster (Karte 2A):
Hinweis: Verkehrslarm Citypark in Karte nicht erfasst

A
= Verkehrslarmkataster
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Fernwarmeanschlussbereiche (Karte 3):
Lage im Fernwarmeanschlussbereich 2012

Stadtklimaanalyse:
Warmeinselbereich mit dichter Bebauung; nachts Murtalabwinde

Planerische Empfehlung: StraRen und Hofe begriinen, Parks als Auflockerung, Flachenent-
siegelung durchfiihren.
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# Auszug aus der

Karte: Klima — Planungs-
hinweise, die schwarze

Umrandung bezeichnet

das Planungsgebiet

Situierung und Umgebung

Das Planungsgebiet liegt ca. 500 m stidlich des Griesplatzes und ca. 150 m nérdlich des
Karlauergiirtels und wird neben fragmentarisch vorhandener griinderzeitlicher Bebau-
ung, ebenso von kleinteiligen vorstadtischen Hausern und flachigen gewerblicher Nut-
zung gepragt.

Zahlreichen infrastrukturellen Einrichtungen und Funktionen sind in unmittelbarer Nahe
vorhanden. Im westlicher Nahelage befindet sich das Einkaufszentrum ,,Citypark”.

Luftbild 2 -
Schragaufnahme
(2015):

Auszug aus den
GeoDaten-Graz.
Die rote Umran-
dung bezeichnet
das Planungsge-
biet



Kleinrdumige Umgebung:

Im Osten bildet der Karlauplatz mit dem mittig gelegenen Denkmal, Griinflaiche und Baum
einen zentralen Bereich. Die Ostseite des Karlauplatzes wird von vorrangig geschlossener
Bebauung mit unterschiedlicher Hohenentwicklung gepragt.

Pragnant wirkt ein tGber Eck zum Mihlgang verlaufendes, 4-geschossiges,
griinderzeitlichen Gebaude mit AltgeschoBhdhen. Daran grenzen siidlich vorstadtische
Hauser mit 2- bis 3 Geschossen an, wobei die Altbestande zunehmend aufgestockt bzw.
durch héhere Neubauten ersetzt werden.

Sudlich befindet sich an der Fabriksgasse eine heterogene Strallenrandbebauung mit 2
bis 3 Geschossen. In 2. Reihe zur StraBenrandbebauung befinden sich ohne stadtebauli-
che Ordnung 2 Wohnhochhauser mit jeweils 12 Geschossen.

Westlich schliel3t eine grofle unbebaute Flache an das Planungsgebiet, welche eine Park-
platzflache errichtet wurde. Fir diese Flache besteht ebenso die Bebauungsplanpflicht.
Unmittelbar an der Fabriksgasse besteht eine kleinteilige Bebauung mit schlechter Bau-
substanz vorhanden.

Das Planungsgebiet grenzt im Norden unmittelbar an das Einkaufszentrum ,,Citypark”.
Getrennt durch eine Grinflache verlauft in diesem Bereich eine von der Karlauerstrale
ausgehende Zufahrt zum Einkaufszentrum.

Nordostlich verlauft entlang der Briickengasse der Miihlgang. Unmittelbar an die Ost-
seite des Miihlganges erstreckt sich fast geschlossen eine 2-geschossige Bebauung mit
vorrangig gewerblichen Nutzungen. Im zulaufenden Spitz zwischen Miihlgang und Kar-
lauerstraRe sind 2 vorstadtische Wohn- und Geschaftshauser vorhanden.

Nutzungen / Bestande:

Karlauplatz 10: Backhaus Strohmayer, erste Erwahnung 1733 (Quelle: Schutzkataster Lau-
khardt), 2-geschossig mit Walmdach, Hofseitige Anbauten fiir den Backereibetrieb um
1874, spater folgten weitere Zu- und Umbauten, sodass die Liegenschaft beinahe vollfla-
chig tiberbaut ist.

Karlauplatz 9: griinderzeitliches, stralRenseitig 3- und hofseitig 4-geschossiges Gebaude mit
Satteldach, 1-geschossige, flachige Hofgebdude

Karlauplatz 8 / Frabriksgasse 2: griinderzeitliches, 4-geschossiges Eckgebdude mit Sattel-
dach

Fabriksgasse 4: griinderzeitliches, straBenseitig 3- und hofseitig 4-geschossiges Gebadude
mit Satteldach

Briickengasse 3: U-férmig bebauter Komplex aus Hallen und gewerblichen Gebauden mit
1- 2 Geschossen unmittelbar an Grundgrenzen bebaut. Liegenschaft ist beinahe vollkom-
men versiegelt.



RO Luftbild 3 (2015):
R * Auszug aus den
* GeoDaten-Graz.
* Die rote Umran-
. dung bezeichnet
. das Planungsge-
. biet

e Topographie/Baumbestand
Das Planungsgebiet ist anndhernd eben. Ein erhaltenswerter Laubbaum besteht auf der Lie-

genschaft Karlauplatz 9. Die Bewertung erfolgte von der Abteilung Griinraum- und Gewasser.

e Infrastruktur (welche Einrichtungen und in welcher Erreichbarkeit)
Der Bereich ist infrastrukturell sehr gut erschlossen, Versorgungsinfrastrukturen fir den
taglichen Bedarf sind am ca. 500 m entfernten Griesplatz, entlang der Karlauerstralie und
im unmittelbar angrenzendem Einkaufszentrum ,,City Park” vorhanden.

Nachstgelegenen Schulen sind:

Volksschule Graz Bertha v. Suttner, Lagergasse 41, 8020 Graz, ca. 600 m Entfernung

Neue Mittelschule Graz Albert Schweitzer, Grieskai 66, 8020 Graz; ca. 650 m Entfernung
BG/BRG Graz Oeverseegasse, Oeverseegasse 28, 8020 Graz; ca. 600 m Entfernung

BHAK, BHASCH Graz Grazbachgasse, Grazbachgasse 71, 8010 Graz, ca. 1000 m Entfernung

Die nachstgelegenen Kinderbetreuungseinrichtungen sind:

WIKI Kinderkrippe Rankengasse, Rankengasse 42, 8020 Graz, ca. 250 m Entfernung
Kath. Pfarrkindergarten Karlau, Rankengasse 42, 8020 Graz, ca. 250 m Entfernung
Interkultureller Bildungsgarten, Schiitzgasse 20, 8020 Graz, ca. 250 m Entfernung
WIKI Kinderkrippe Albert Schweitzer, Albert-Schweitzer-Gasse 38a, 8020 Graz, ca. 750

m Entfernung
WIKI Kindergarten GGZ, Albert-Schweitzer-Gasse 38a, 8020 Graz, ca. 750 m Entfernung

e ErschlieBung/Verkehr (MIV, OV — Entfernung Haltestellen+Takt, Radwege)
Das Planungsgebiet ist mit dem Karlauplatz und der Fabriksgasse an das (ibergeordnete

StralRennetz angebunden.


















