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14.38.0 Bebauungsplan

»KonigshoferstralRe - Gaswerkstralie - Bauernfeldstralie
Karl-Morre-StralRe”

XIV. Bez., KG Baierdorf

Graz, 15. Dezember 2022
Dok: Bebauungsplanung/14.38.0

Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Mit dem Schreiben vom 29. Mai 2020 hat die IMVEA Immobilien GmbH, aulRerbiicherliche
Eigentimerin der Liegenschaften Karl-Morre-StraRe 69/Konigshoferstrale 37a, Gst. Nr. .457,
318/16, EZ 1361, KG 63109 Baierdorf und Karl-Morre-StraBe 71, Gst. Nr. .458, 318/22, EZ 853,
KG 63109 Baierdorf um die Erstellung eines Bebauungsplanes angesucht.

Im Planungsgebiet befinden sich noch folgende Liegenschaften: .457, 318/16, 316/23, .262,
322/4,323/33, .320, .331, .332, 324/21, .333, 324/20, .392, 323/30, .261, 322/6, 321/5, 316/2,
316/31, 318/24, 318/23, 316/16, .458, 318/22, alle KG 63109 Baierdorf.

Das Bebauungsplangebiet weist gesamt eine GréRe von ca. 14.924 m? auf.

Gemal 4.0 Flachenwidmungsplan idgF der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als
»Allgemeines Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,6 - 1,2 ausgewiesen.
GemalR Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) zum 4.0 Flachenwidmungsplan ist die
Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen keine Vorplanungen vor.

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

Zielsetzungen gemal dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes fir den
gegenstandlichen Bereich:
e Wohngebiet hoher Dichte gem. §13 STEK 4.0

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



2. Verfahren

Der Ausschuss flr Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 22. Juni 2022
Uber die beabsichtigte Auflage des 14.38.0 Bebauungsplan "Koénigshoferstralle - Gaswerkstralle
- BauernfeldstraBe - Karl-Morre-StraRe" Bebauungsplan Entwurfes informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemal § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum
06. Juli 2022.

AUFLAGE

Die grundbiicherlichen Eigentiimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstlicke
wurden angehort und der Bebauungsplan iber 12 Wochen, in der Zeit vom 07. Juli 2022 bis
zum 29. September 2022 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 6 Z
1 StROG 2010).

Eine o6ffentliche Informationsveranstaltung hat am 11. Juli 2022, im Hotel Europa,
Bahnhofgiirtel 89 stattgefunden.

Wahrend der Auflagefrist vom 07. Juli 2022 bis 29. September 2022 langten
6 Einwendungen, 2 Stellungnahmen und 1 Nullmeldung im Stadtplanungsamt ein.

Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf

Beziiglich der Einwendungserledigung hat sich der 14.38.0 Bebauungsplan , Konigshoferstralle —
GaswerkstraBe — Bauernfeldstralle — Karl-Morre-StraRe” in folgenden Punkten gedndert:

Die kursiv geschriebenen, unterstrichenen Worte wurden erganzt.

Die kursiv geschriebenen, durchgestrichenen Worte wurden gel6scht.
VERORDNUNG:

§ 2 BEBAUUNGSWEISE

(3) Die MindestwohnungsgréRe hat 30,0 m? Wohnnutzflache zu betragen.

§ 3 BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE
(2) Der Bebauungsgrad wird wie folgt festgelegt:

Gst.Nr. .458 und 318/22; EZ 853 max. Bebauungsgrad: 0,47 8:42
Gst.Nr. .457 und 318/16; EZ 1361 max. Bebauungsgrad: 0,65 6;60

§5 GEBAUDEHOHEN, GESAMTHOHEN, DACHER

(3) Die Geschoesshéhe Hohe der Erdgeschosszonen hat in Bezug auf die Oberkante des
Fufibodens im 1. Obergeschoss mindestens 3,80 m jedoch maximal 5,00 m zu betragen.

(4) Zulassige Dachformen: Ausschlieflich Satteldacher mit einer Dachneigung von 35 Grad bis
45 Grad, Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 10 Grad.




§6 FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

(3) Bei hofseitigen Balkonen ist die Tiefe des Balkons als Mindestabstand zu den seitlichen
Nachbargrundgrenzen einzuhalten. Fiir das Grundstiick Nr. 318/22, KG Baierdorf ist ein
Anbauen von Balkonen an die bestehende Brandwand mdéglich.

(8) Bei Neubauten und Zu- und Umbauten von Bestandsobjekten darf bei der
Farbgestaltung der Fassaden ein Hellbezugswert von 40 nicht unterschritten, und ein
Hellbezugswert von 80 nicht Giberschritten werden.

(9) Bei Neubauten und Zu- und Umbauten von Bestandsobjekten sind groRflachige
Glasfassaden und grol¥flachige reflektierende Metallfassaden oberhalb des Erdgeschosses
unzulassig.

§8 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG

(5) Ab einer unbebauten Bauplatzflache von 250m? ist zumindest ein mittel- oder
groRkroniger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

PLANWERK

Die Eckabschragungen wurden gemaR den Vorgaben der A10/8 Abteilung fur Verkehrsplanung
fir folgende Kreuzungsbereiche geandert:
Kreuzungsbereich KénigshoferstraRe - GaswerkstralRe: Eckabschragung von 3,0 x 3,0 m
Kreuzungsbereich Karl-Morre-StraRBe — KonigshoferstralRe: Eckabschragung von 3,0 x 3,0 m
Kreuzungsbereich Gaswerkstralle — BauernfeldstraRe: Eckabschragung von 3,0 x 3,0 m

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

3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Westen von Graz, im Bezirk Eggenberg. Das Gebiet ist im Norden
von der KénigshoferstralRe, im Osten von der Gaswerkstralle, im Stiden von der
BauernfeldstraBe sowie im Westen von der Karl-Morre-Strale umgeben.

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von ca. 14.924 m? brutto auf.

Luftbild 1 (2021):
Auszug aus dem
Geo-Daten-Graz

© Stadtvermessung
Graz.

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.




e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

Das Planungsgebiet liegt laut 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF) im Funktionsbereich
»Wohngebiet hoher Dichte”.

Auszug aus dem
Entwicklungsplan
des 4.0
Stadtentwicklungs-
konzeptes (idgF).

Die rote
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

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

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

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

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

(4) Vermeiden gebietsfremder Larmquellen in Innenhofen.

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

(6) Herstellung einer ausreichend grolRen, allen Bewohnerinnen zuganglichen Griinflache bei
Neubauten.

(7) Beschrankung der Bodenversiegelung.

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

Deckpldne zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,REPRO“ (Deckplan 1):
Lage innerhalb der Kernstadt
Lage innerhalb der Vorrangzone fir Siedlungsentwicklung gem. REPRO
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Auszug aus dem
Deckplan 1 zum 4.0
Stadtentwicklungs-
konzeptes (idgF).

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Auszug aus dem
Deckplan 2 zum 4.0
Stadtentwicklungs-
konzeptes (idgF).

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des Wasserschongebietes 2 und teilweise

innerhalb der Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof.

Verkehr (Deckplan 3):
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Auszug aus dem
Deckplan 3 zum 4.0
Stadtentwicklungs-
konzeptes (idgF).

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.



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

Das Planungsgebiet liegt im 1.000 m Einzugsbereich der Eisenbahn (S-Bahnhalltestelle Graz
Koflacherbahnhof).

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln durch die
Buslinie 62 und 65 in der Karl-Morre-StraBe und GaswerkstralRe (Innerstadtische
Bedienqualitat der Kategorie 1) ist als sehr gut anzusehen.

1.0 Rdumliches Leitbild (seit 27.02.2020 rechtswirksam)

Bereichstyp: ,,Blockrandbebauung”
Teilraum Nr. 12: Wetzelsdorf Reininghaus

Auszug aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild.

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Charakteristik:

StraBenbegleitende und straBenraumbildenden Bebauung mit begriinten Héfen und
teilweise mit begriinten Vorgarten, meist durchgehende Bauflucht, haufig einheitliche
Traufhohe.

Festlegungen innerhalb des Bereichstyps bzw. Teilraumes

Bebauungsweise: geschlossen

Lage zur StralRe: stralenraumbildend, straBenbegleitend

Funktionsdurchmischung: Im Zuge von Bebauungsplanen verbindliche Festlegungen
treffen

Begriinung, Einfriedungen, Sichtschutz u.a.: Begriinung der Vorgarten und Innenhofe
Zulassige Formen der Parkierung: Tiefgarage (im Neubaufall), keine Abstellflachen fiir
Kraftfahrzeuge in Innenhéfen und Vorgarten

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



Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:

Auszug aus dem
Kommunalen
Energie Konzept
2017 (KEK).

Die blaue
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

=ungzamt | | Kein Rechtsanzpruch suz der Karte shlsitbar!

Aktuelles Versorgungsgebiet Femwérme und
lurziristiges Erweiterungsgebiet (2017 bis ca. 2025)

Kurz- mittelfristg geplantes Erweiterungsge bief
- Femwérme (bis ca. 2025)

GemdaR Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2017 liegt das Planungsgebiet innerhalb des
aktuellen Versorgungsgebiet Fernwarme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet (2017 bis ca.
2025).

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:
Das Planungsgebiet liegt gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan (seit 22.03.2018 rechtswirksam)
im ,, Allgemeinen Wohngebiet” und teilweise im ,Sanierungsgebiet Lairm“ mit einem
Bebauungsdichtewert von 0,6 bis 1,2.

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungs-
plan (idgF).

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Karl-Morve-Strage

Hinweis:
Flr das Planungsgebiet ist der Verlauf einer Richtfunkstrecke ausgewiesen.



§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

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

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

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

Gebietsbezeichnung Planungsrichtwert
Lt. StROG 2010 dB LA, eq

Tag Abend  Nacht
Allgemeine Wohngebiete 55 50 45

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.

-/

Sl H=T=0a) P22 g aus dem

P i Deckplan 1
“'““"’T""‘ Baulandzonierungs-
- plan des 4.0
W: Flachenwidmungs-
| . plan (idgF).
-
—— i Die blaue
- Umrandung
- markiert das
@ | Bebauungsplan-
i L gebiet.
| — A

Beschrankungszonen fir die Raumheizung (Deckplan 2 zum 4.0 Flachenwidmungsplan)
gem. § 30(7) StROG 2010 idF LGBI Nr 45/2022 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.

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 Planungsgebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches.
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Hochwasserabfluss Mur und Grazer Bache mit Darstellung des Gefahrenzonenplanes der
Wildbach- und Lawinenverbauung (Deckplan 3 zum 4.0 Flachenwidmungsplan) bzw.

Abteilung 14 der Stmk. Landesregierung (2D-Untersuchung):

Im 4.0 Flachenwidmungsplan wird unter § 12 Sanierungsgebiete — Gefahrenzonen —
Hochwasser festgelegt, ,,dass jene Baulandfldchen, die gemdfs dem Deckplan 3 innerhalb der
Anschlaglinien eines Hochwasserereignisses HQ30 und HQ100 bzw. in einer gelben

Gefahrenzone liegen als Sanierungsgebiet - Hochwasser (HW) gelten; [...]“

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb des Sanierungsgebietes Gefahrenzonen-Hochwasser.

Karten zum 4.0 Flachenwidmungsplan (idgF):

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

sssspuas

p

‘Bauernfeldstrabe

Auszug aus der Karte 2A zum 4.0 Flachenwidmungsplan (idgF).
Die blaue Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.

-
B e

Auszug aus der
Karte 1 des 4.0
Flachenwidmungs-
plan (idgF).

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

StraRenverkehrslarm
L Aeg  IndB(Nacht)

30-35
35-39
39.44
44-49
43-54
54-59
59 -64
64-89
63-74

74-79

ERRRRRCCHER

79-80



Verkehrslarmkataster
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Auszug aus der Karte 2B zum 4.0 Flachenwidmung
Die rote Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.

Nutzungsbeschrankungen (Karte 6):

der Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Wasserschongebietes Nr. 2 und teilweise innerhalb

Flr das Bebauungsplangebiet ist der Verlauf einer Richtfunkstrecke ausgewiesen.

Grines Netz Graz

Auszug aus dem
Grinen Netz Graz.
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Wie aus dem Griinen Netz Graz (GNG) ersichtlich ist, besteht im nordlichen Bereich entlang

der KonigshoferstraBe eine erhaltenswerte Baumreihe.
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Stadtklimaanalyse:

o e il e {1 _‘ (A i Auszug aus der

L] 48 I EUSIRE L,

/| LI L B i o 1 Klimatopkarte.

i ! [ Kénigshoferstrabe

saguansaE

R ] s awn EEEEEE R sEEsEEEEEARSEEEE u
pls L]
" - L = ]

puns ammEEE el il

e Die rote Umrandung
[ markiert das

) Bebauungsplan-

[ | gebiet.

e sssssssssssEsEsEEEeieannn aEEEEEEEEEESEEEEREE NN
‘ L] amw
sammEEEsE i

1 1 Kein 3Uz der Karts shieitbar! e

Klimatopkarte:
Heterogene Blockbebauung im NM mit Rotoreffekt und Luftstagnation im Inneren der Zone

Planerische Hinweise der Stadtklimaanalyse:
Mittlere Bebauung, Versiegelungsgrad beachten, Gebaudeausrichtung (NW, SE)

Situierung und Umgebung

GrofRrdumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt zwischen der Strallganger StralRe im Westen und der Alten
PoststralRe im Osten, nordlich der Reininghausstralie. Das Geviert, in dem das
Bebauungsplangebiet liegt, ist im Norden von der KénigshoferstralRe, im Siiden von der
BauernfeldstraRe, im Osten von der GaswerkstralRe sowie im Westen von der Karl-Morre-

Strale umgeben.

Die stadtebauliche Struktur des umliegenden Gebietsbereiches wird durch das annahernd
orthogonal angeordnete StralRennetz mit Elementen aus der Griinderzeit gepragt. Die
einzelnen Gevierte weisen strallenbegleitend angefangene Blockrandbebauungen, als auch
offene Bebauungen mit mehrgeschossigen Wohnbauten und kleinteilig strukturierte
Wohnhauser auf. Vereinzelt finden sich noch ein- bis zweigeschossige, gewerblich genutzte
Bauten vor.

Die Liegenschaft liegt in einem Gebiet, welches durch seine Nahelage zu Infrastruktur-
einrichtungen wie Schulen, Geschafte fiir den taglichen Bedarf gut ausgestattet ist. Die
ErschlieBung mit o6ffentlichen Verkehrsmitteln (Innerstadtische Bedienqualitat der Kategorie
1) ist als sehr gut anzusehen.
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Luftbild 2 (2019):
Auszug aus dem
Geo-Daten-Graz

© Stadtvermessung
Graz.

Blick in Richtung
Norden.

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Kleinrdumige Umgebung:

Im Norden:

Nordlich der Konigshoferstralle — Im Kreuzungsbereich Karl-Morre-StraRe/KonigshoferstraRe
befindet sich ein 2-geschossiges Wohngebaude mit ausgebautem Satteldach, dessen
Erdgeschoss gewerblich genutzt wird. Im Anschluss daran ist eine 4-geschossige Wohnanlage
jingeren Datums mit teils zurlickspringendem Penthouse-Geschoss erkennbar. Im weiteren
StraBenverlauf sind mehrere 1- bis 2-geschossige Einfamilienwohnhauser in offener
Bebauung mit PKW-Stellplatzen in Garagen und in freier Aufstellung gegeben. Die Gebadude
stehen weit abgeriickt von der StraBe und weisen siidseitig eine dementsprechend tiefe
Vorgartenzone auf. Im Kreuzungsbereich Kénigshoferstrale/GaswerkstraRe bildet eine L-
formige, 4-geschossige Eckbebauung mit ausgebautem Satteldach den Abschluss der
bestehenden Blockrandbebauung.

Abbildung 1: Abbildung 2:

Kreuzung KénigshoferstraBe/Karl-Morre-StraRe Kreuzung KénigshoferstraBe/GaswerkstraRe
Blick Richtung Nordosten Blick Richtung Nordosten

Im Stden:

Sidlich der Bauernfeldstralie — Im Kreuzungsbereich mit der Karl-Morre-Stralie ist ein 6-
geschossige Wohngebadude mit Flachdach gegeben, das den Abschluss der in siidliche
Richtung reichenden Blockrandbebauung bildet. Im weiteren Verlauf der Bauernfeldstralle
stehen drei zueinander versetzte Geschosswohnbauten in offener Bebauung, zwischen
denen sich weitlaufig versiegelte Flachen fiir PKW-Stellplatze erstrecken.
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Daran anschlieRend befinden sich zwei 4- bis 6-geschossige Wohnbauten in gekuppelter
Bebauung unterschiedlichen Datums, die den Ansatz einer straBenraumbildenden
Blockrandstruktur darstellen. Im Kreuzungsbereich mit der GaswerkstraRe finden sich
abermals 2- bis 3- geschossige, stralenraumbildende Wohngebadude in geschlossener
Bebauungsweise wieder.

Abbildung 3: Abbildung 4:

Kreuzung Bauernfeldstrae/Karl-Morre-StraRe Kreuzung BauernfeldstraRe/GaswerkstralRe
Blick Richtung Stidosten Blick Richtung Stdwesten
Im Osten:

Ostlich der GaswerkstraBe — 4-geschossige, straRenraumbildende Wohnbebauung mit teils
begrinten Flachdachern. Nordostlich des Kreuzungsbereiches GaswerkstraBe/
BauernfeldstraRe ist eine L-férmige, 4- bis 5-geschossige Wohnanlage jlingeren Datums
erkennbar, deren langgestreckter Gebadudeteil im Sliden tief in das Geviert hineinragt.

Abbildung 5: Abbildung 6:

Kreuzung GaswerkstraBe/KonigshoferstraRe Kreuzung GaswerkstraBe/Bauernfeldstrale
Blick Richtung Stidosten Blick Richtung Nordosten

Im Westen

Westlich der Karl-Morre-Stralle — Im Kreuzungsbereich mit der Konigshoferstralle steht ein
L-férmiges, denkmalgeschitztes Eckgebdaude mit 4 Geschossen und ausgebautem
Satteldach. Im Anschluss daran befindet sich eine 5-geschossige Wohnbebauung mit
Satteldach aus der Griinderzeit sowie ein 3-geschossiges Wohngebadude aus der
Nachkriegszeit. Entlang der Karl-Morre-Stral3e erstreckt sich in weiterer Folge bis zum
Kreuzungsbereich mit der Bauernfeldstralle ein unbebauter Strallenabschnitt, auf dem
zuklnftig eine 6-geschossige Wohngebadude mit zurlickspringenden Penthouse-Geschossen
in geschlossener Bebauungsweise errichtet wird.
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Abbildung 7: Abbildung 8:

Kreuzung Karl-Morre-StraRe/KénigshoferstralRe Kreuzung Karl-Morre-StraRe/BauernfeldstraRe
Blick Richtung Nordwesten Blick Richtung Nordwesten
Topographie

Das Planungsgebiet ist gemaR der Luftbildauswertung anndhernd eben.
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Neigungskarte: Auszug aus den GeoDaten-Graz.
Die rote Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.

Baumbestand

Es weist eine malige Bestockung mit Laub- und Nadelbdumen auf. In dem mittigen sowie
dem nordlichen, stidlichen und &stlichen Bereich des Bebauungsplangebietes sind teils
Bdaume und Baumgruppen vorhanden.

GemaR der Beurteilung des Baumbestandes durch die Abteilung fir Griinraum und
Gewasser vom 22. Juli 2021 sind folgende Bestandsbdaume erhaltenswert:
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¢ Gebaudebestand
Im Geviert Kdnigshoferstralle — Gaswerkstralle — Bauernfeldstrafle — Karl-Morre-StraRe sind
sowohl die Blockrand- bzw. StraBenrandbebauung mit zwei- bis flinfgeschossigen
Wohngebduden als auch Einfamilienwohnhauser sowie Geschosswohnbauten in offener
Bauweise vorhanden.
Im nordlichen Bereich des Bebauungsplangebietes befindet sich an der Konigshoferstralle
ein 2-geschossiger, langgestreckter Baukorper mit flachgeneigtem Satteldach, der fiir
Dienstleistungszwecke genutzt wird und hofseitig einen hohen Anteil an versiegelten PKW-
Abstellflachen aufweist. Daran angrenzend ist ein 1-geschossiges Einfamilienwohnhaus mit
ausgebautem Kriippelwalmdach erkennbar, das deutlich abgeriickt von der StraRe steht und
die vorhandene tiefe Vorgartenzone als Lager- und Abstellfliche zweckentfremdet. Ostlich
davon bildet ein 5-geschossiges Wohnbebauung jingeren Datums mit Flachdach und
strallenseitiger ErschlieBungszone den Beginn einer Blockrandbebauung, die sich entlang der
GaswerkstraRe fortsetzt.

Abbildung 10:

Abbildung 9:

Blick vom Kreuzungsbereich KénigshoferstraRe/
Karl-Morre-Strafle in Richtung Siidosten
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Abbildung 11: Abbildung 12:
Blick auf die Bebauung GaswerkstraRe 44 Blick vom Kreuzungsbereich GaswerkstraRe/
in Richtung Siidwesten BauernfeldstraBe in Richtung Nordwesten

Bei dem 4-geschossigen, L-formigen Eckgebaude im Kreuzungsbereich Konigshoferstralie
und Gaswerkstralie erfolgte bereits ein Dachgeschossausbau in Form von mehreren
Schleppgaupen und Dachflachenfenster. Im Anschluss daran finden sich drei 4-geschossige
Wohngebaude aus den Anfangen des 20igsten Jahrhunderts wieder, die allesamt gleich
geneigte Satteldacher mit einer durchgehenden Trauflinie aufweisen.

Im Kreuzungsbereich GaswerkstralRe und BauernfeldstraRe bildet ein 5-geschossiges
Wohnbebauung mit Walmdach aus der Nachkriegszeit den Abschluss dieser
Blockrandstruktur. Entlang der BauernfeldstralRe schlief3t in westlicher Richtung ein
aufgestanderter und in seiner Baukorpertiefe deutlich schmalerer Gebaudeteil mit
Satteldach an, der die Zufahrtssituation fiir die gebdudeintegrierten als auch im Innenhof
offen angeordneten PKW-Stellplatze kennzeichnet. Im Bereich des Gehsteiges ist zudem ein
schmaler Griinstreifen mit Heckenbepflanzungen vorhanden. Daran anschliefRen befindet
sich ein 4-geschossiges Wohngebdude jlingeren Datums mit Pultdach, das hofseitig einen
langestreckten, 3-geschossigen Appendix mit ausgebautem Tonnendach aufweist.

Abbildung 13: Abbildung 14:
Blick auf die Bebauung Bauernfeldstralle 32 Blick entlang der BauernfeldstraBe Hohe
in Richtung Nordosten Hausnummer 32 in Richtung Nordosten

Im weiteren Verlauf der BauernfeldstraRe ist ein 2-geschossiges Wohnhaus mit
ausgebautem Satteldach aus der Griinderzeit erkennbar, das in offener Bauweise mit einer
Brandwand an der westlichen Grundgrenze steht. Daran anschlieBend stehen zwei
zueinander versetzt angeordnete GeschoRBwohnbauten (5 Geschosse) aus den 1970er
Jahren, deren Freiflachen entlang der BauernfeldstralRe von groRflachig versiegelten PKW-
Abstellplatzen definiert werden.
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Abbildung 15: Abbildung 16:
Blick vom Kreuzungsbereich Bauernfeldstrae/ Blick entlang der Konigshoferstralle Hohe
Karl-Morre-Strafle in Richtung Nordosten Hausnummer 25 in Richtung Nordwesten

Im Bereich der Kreuzung BauernfeldstraRe und Karl-Morre-StraRe befindet sich ein 3,5-
geschossige Wohnbebauung mit zurlickversetztem Penthouse-Geschoss, die wiederum als
der Beginn einer Blockrandstruktur bestanden werden kann. Nordlich anschlieRBend ist ein 5-
geschossiges Wohngebaude mit Flachdach gegeben. Die Innenhofsituation auf diesen beiden
Liegenschaften wird zum lGberwiegenden Teil von versiegelten Flachen bestimmt, die als
Zufahrt und zum Parkieren genutzt wird.

Im weiteren Verlauf der Karl-Morre-StraRe sind zwei 1-geschossige Einfamilienwohnhauser
mit Walmdach gegeben, die weit abgeriickt von der Stralle mit dementsprechend tiefer
Vorgartenzone stehen und von gut durchgriinten Freiflachen gepragt werden.

Entlang der KdnigshoferstralRe ist nordlich eine groRkronige Baumreihe erkennbar, die den
StralRenraum als Griinachse entsprechend aufwertet. Die Bebauung wird teils von 1- bis 2-
geschossigen, kleinteiligen Wohnbauten sowie einer vergleichsweise kleinen Wohnanlage
mit teilweise zuriickversetztem Penthouse gepragt.

Im Bebauungsplangebiet sind im Bereich der Gaswerkstrale vermehrt traufstandige
Satteldacher, als auch flachgeneigte Dacher bis hin zu Flachdachern, Pult- und Tonnendacher
gegeben, sowie durchwegs divergierende Bebauungsstrukturen vorhanden, die in ihrer
Vielfalt ein durchaus heterogenes Erscheinungsbild des Gevierts bewirken.

Im Planungsgebiet befinden sich folgende Bestdnde:
(Hinweis: Hohenermittlung laut Luftbildauswertung der Stadtvermessung 2021, Hohenbezug
straBenseitig).

Karl-Morre-StraRe 69/Kdnigshoferstralle 37a
1-geschoRiges Gebaude

Gebiudehohe: 5,00 m

Gesamthohe: 10,00 m

Konigshoferstrale 33
2-gescholliges Gebadude
Gebdudehohe: 8,40 m
Gesamthohe: 10,00 m
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Kénigshoferstralie 29a
1-geschoRiges Gebdude
Gebaudehohe: 4,40 m
Gesamthohe: 8,00 m

Kénigshoferstralle 25
5-gescholliges Gebadude
Gebaudeho6he: 15,80 m
Gesamthohe: 15,80 m

KonigshoferstraBe 23/GaswerkstralRe 44
4-gescholiges Gebaude

Gebdudehohe: 15,30 m

Gesamthohe: 19,90 m

GaswerkstraRe 46
4-gescholiges Gebaude
Gebdudehohe: 15,40 m
Gesamthohe: 20,80 m

GaswerkstraBRe 48
4-gescholiges Gebaude
Gebdudehohe: 15,40 m
Gesamthohe: 20,60 m

GaswerkstraBe 50
4-gescholiges Gebaude
Gebaudehohe: 15,40 m
Gesamthohe: 20,60 m

GaswerkstraRe 52
5-gescholliges Gebadude
Gebaudehohe: 15,40 m
Gesamthohe: 20,10 m

Bauernfeldstrale 26 - 28
4-gescholiges Gebaude
Gebaudehdhe: 13,70 m
Gesamthohe: 15,00 m

BauernfeldstralRe 30
3-gescholliges Gebadude
Gebiudehodhe: 9,80 m
Gesamthohe: 13,30 m
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BauernfeldstraRe 32
2-gescholliges Gebadude
Gebaudehohe: 8,20 m
Gesamthohe: 12,50 m

BauernfeldstralRe 34
5-gescholliges Gebadude
Gebaudehohe: 17,20 m
Gesamthohe: 17,20 m

BauernfeldstraBe 36
5-gescholliges Gebdude
Gebdudehohe: 17,20 m
Gesamthohe: 17,20 m

Karl-Morre-StralRe 75
4,5-gescholliges Gebdude
Gebdudehohe: 12,50 m
Gesamthohe: 16,10 m

Karl-Morre-StralRe 73
5-gescholliges Gebadude
Gebdudehohe: 15,80 m
Gesamthohe: 15,80 m

Karl-Morre-Strae 71
1-geschoRiges Gebdaude
Gebaudehdhe: 5,10 m
Gesamthohe: 10,40 m

Umwelteinfliisse, LArm

Das Planungsareal ist durch die Larmentwicklung auf Grund des Verkehrsaufkommens in den
angrenzenden StralRen beeintrachtigt - siehe bestehende Planungsgrundlagen (STEK,
Verkehrslarm; Flachenwidmung- Sanierungsgebiet Larm; Verkehrslarmkataster).

Infrastruktur
Der Gebietsbereich ist durch die infrastrukturellen Einrichtungen der naheren Umgebung gut
erschlossen.

Kinderbetreuungseinrichtungen:
Kindergarten und Kinderkrippe Sim-Sala-Bim, Handelstralle 4 und 6, Entfernung ca. 340 m
GiP Kinderkrippe HandelsstralRe, HandelstraRe 7, Entfernung ca. 370 m
Pfarrkindergarten HI. Schutzengel, HauseggerstraRRe 70, Entfernung ca. 470 m
Stadt. Kindergarten GaswerkstraRe, Gaswerkstralte 13, Entfernung ca. 400 m
Stadt. Kindergarten GrasbergerstraRRe, Grasbergerstrafie 11, Entfernung ca. 430 m
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Schulen und Horte:
Volksschule Graz-Karl Morre, Karl-Morre-Stralle 58, Entfernung ca. 210 m
Neue Mittelschule Graz-Karl Morre, Karl-Morre-StralRe 58, Entfernung ca. 210 m
Stadt. Hort SeidenhofstraRe, Seidenhofstrale 52, Entfernung ca. 230 m
Stadt. Hort GaswerkstralRe, Gaswerkstralle 15, Entfernung ca. 380 m

Fachhochschulen/Universitaten:
FH Joanneum, Eggenberger Allee/Alte PoststralRe, Entfernung ca. 650 m

Sozialeinrichtungen:
Volkshilfe Sozialzentrum, ReininghausstraRe 49-51, Entfernung ca. 190 m
Sanlas, Seniorenresidenz Eggenberg, Eckertstralle 98-98a, Entfernung ca. 630 m
Miteinander leben, Organisation, Hangweg 29, Entfernung ca. 1.100 m

Dienstleistung und Handel:
Hofer KG, EckertstraRe 54, Entfernung ca. 450 m
MERKUR Markt, Gaswerkstrafle 2, Entfernung ca. 530 m
SPAR Supermarkt, EckertstraRe 30a, Entfernung ca. 580 m
SPAR Supermarkt, Wetzelsdorfer StraRe 131, Entfernung ca. 720 m
LIDL Markt, StraBganger Strafle 108, Entfernung ca. 810 m
Postfiliale, Eckertstralle 30g, Entfernung ca. 540 m
Postfiliale, BurenstralRe 85, Entfernung ca. 900 m

ErschlieBung/Verkehr

Das Planungsgebiet wird im Norden von der Kénigshoferstralle, im Osten von der
GaswerkstralSe, im Siiden von der Bauernfeldstrae und im Westen von der Karl-Morre-
StralBe begrenzt.

Offentlicher Verkehr:

Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist innerhalb eines 300 m Radius gegeben.
Kategorie 1: (300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):
»lnnerstadtische Bedienqualitat”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

Buslinie 62, Haltestelle BauernfeldstraRe in der Karl-Morre-StrafSe, ca. 10 Minuten Takt,
inkl. Abend- und Wochenendverkehr

Buslinie 65, Haltestelle Reininghausstrafie in der Gaswerkstralle, ca. 10 Minuten Takt,
inkl. Abend- und Wochenendverkehr

Das Bebauungsplangebiet liegt zum iberwiegenden Teil im Einzugsbereich Eisenbahn
(1000m Radius-Luftlinie zur Bahnhaltestelle).

MIV (motorisierter Individualverkehr)

Der Anschluss an das Gbergeordnete StraRennetz erfolgt tiber die angrenzenden
StraBenziige.

(Konigshoferstralle, GaswerkstralRe, Bauernfeldstralle, Karl-Morre-Strafie).

20



4.

Radverkehr / FuRwege
Gehsteige sind entlang der Bebauung vorhanden. Uber die BauernfeldstraRe besteht ein
sehr guter Anschluss an das Radwegenetz der Stadt Graz (,,Radroute in Tempo 30-StraRen”).

Ver- und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist 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.
Oberflachenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

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 groRe Sammelstellen (Millrdume, Miillplatze) auf der Liegenschaft vorzusehen.
Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den
Aufstellplatzen der Sammelbehalter ist jedenfalls sicherzustellen. Die detaillierten 6rtlichen
Erfordernisse sind mit der von der Stadt zur Durchfiihrung der Sammlung beauftragten
Holding Graz abzustimmen.

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

GemdaR Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2017 liegt das Planungsgebiet innerhalb des
aktuellen Versorgungsgebiet Fernwarme und kurzfristigen Erweiterungsgebiet (2017 bis ca.
2025).

Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2-6, 9-10 der VO)

Zu §2 Bebauungsweisen, Nutzungen

Die Bebauungsplanpflicht im gegenstandlichen Planungsgebiet ergibt sich aus den Zielen des
Stadtentwicklungskonzeptes zum Schutz und zur Freihaltung der Innenhofe. Das dem
Bebauungsplan zugrundeliegende Gestaltungskonzept erfordert die Festlegung der
geschlossenen Bebauung, sodass in diesem Sinne weitestgehend eine Fortfiihrung der
bestehenden Blockrandstruktur erfolgt. Es ist die langfristige Intention, die Baumassen entlang
den StralRenziigen zu konzentrieren, die bestehenden Hofbereiche zu entkernen und langfristig
als Griinoase zu revitalisieren.

Eine Verdichtung in den Randbereichen wird stadtebaulich angestrebt, um zuséatzlichen
Wohnraum in gut infrastrukturell versorgten Gebieten zu ermaéglichen.
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Im Bereich der beiden bestehenden flinfgeschossigen Wohnhauser in offener Bebauung ist
diese Entwicklung langfristig nur schwer moglich. Diese freistehenden Geschosswohnbauten in
der BauernfeldstralRe stehen stadtebaulich in Verbindung mit den Wohnhausern im stidlichen
Nachbargeviert ,BauernfeldstralRe - GaswerkstraBe - Reininghausstralie - Karl-Morre-Stralle”
und kénnen zukinftig eine ,griine” Verbindung zwischen den beiden Gevierten herstellen.

Im Kreuzungsbereich Karl-Morre-StralRe — KonigshoferstraRe erfolgt ein Schlielen des Hofes,
um die Larmbelastung der Karl-Morre-Stral3e auf den Freibereich Innenhof zu minimieren.
Entlang der Kdnigshoferstrale soll diese geschlossene Bebauungsweise bis zu der bereits
vorhandenen Brandwand auf der Liegenschaft Kénigshoferstrale 25 (Grundstiick Nr. 323/33,
KG Baierdorf) fortgesetzt werden.

Im norddstlichen bzw. dstlichen Teil des Bebauungsplanes entlang der KénigshoferstralRe sowie
in der Gaswerkstralle ist eine bestehende, 4- bzw. 5-geschossige Bebauung aus
unterschiedlichen Stil-Epochen der Architektur vorhanden, die den stadtebaulichen Rahmen
vorgibt. Lediglich bei dem freistehenden, 2-geschossige Bestandsgebaude auf der Liegenschaft
BauernfeldstraRRe 32 (Grundstiick Nr. .261 und 322/6, KG Baierdorf) besteht die Méglichkeit
einer Aufstockung, um mit dem Anheben der Trauf- und Gesamthdhe zwischen den
Bestandshohen der angrenzenden Gebaude zu vermitteln.

Die beiden Geschosswohnbauten in offener Bebauung auf der Liegenschaft BauernfeldstraRe
34 und 36 (Grundstiick Nr. 316/2 und 316/31, KG Baierdorf) werden in ihren bestehenden
Abmessungen und Hohen eingefroren und bilden mit den ebenfalls freistehenden, stdlichen
Wohngebduden eine Gruppierung an gleichartigen Baukorpern, die sich als aufgelockerte
Hofbebauung liber beide Gevierte verteilt.

Entlang der Karl-Morre-StraRe wird durch die im Bestand bereits vorhandenen Ansatze einer
geschlossenen Bebauung die Fortfiihrung der Blockrandstruktur angestrebt.

Die Festlegung der hofseitigen Baugrenzlinien erfolgt in Abstimmung mit den bestehenden
Feuermauern und Gebadudetiefen.

Zu §3 Bebauungsgrad, Bebauungsdichte

Der Bebauungsgrad wird als Verhaltnis der Giberbebauten Flache zur Bauplatzflache definiert,
wobei die Gberbauten Flachen jene Teile eines Gebadudes sind, die sich bei Projektion auf eine
horizontale Ebene Uiber Erdgleiche befinden. Auch Teile baulicher Anlagen (im Bestand) wie
Uberdachte KFZ-Abstellflichen/Carports werden zu dessen Berechnung herangezogen.

Bei Grundstiicken die eine Bestandsbebauung aulerhalb von Bauflucht- und Baugrenzlinien
aufweisen, wird ein Bebauungsgrad festgelegt um bei Ausschopfung des Bebauungsgrades im
Rahmen von zukiinftigen BaumaBBnahmen einen Riickbau von Hofgebauden zu erwirken.
Gerade der Schutz und die Revitalisierung der Innenhoéfe intendiert, dass zunachst bestehende
und die Innenhofsituation stérende Baumassen abzubrechen sind bevor ein zusatzliches
straBenseitiges Gebaude errichtet werden kann. Ein Ziel des Bebauungsplans ist die
Hofentkernung und die Hoffreihaltung.
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Die Uberschreitungsmoglichkeit des Bebauungsdichtehdchstwerts soll DachgeschoRausbauten
in den Bestandsgebduden ermdoglichen. Im Bereich der Neubebauung ist die zukiinftige
Baumasse derart festgelegt, dass Uberschreitungen, nur in geringem AusmaR zu erwarten sind.

Zu 84 Baugrenzlinien, Baufluchtlinien, Hohenzonierungslinien

Die Verteilung der Baumassen wird durch die Bauflucht- und Baugrenzlinien festgelegt. Die
roten Bauflucht- und Baugrenzlinien sowie Hohenzonierungslinien dienen den oberirdischen
Gebaduden, die blau strichlierten Linien stellen das maximal mogliche Ausmal? fir Tiefgaragen
dar.

Die Gebaude- bzw. Grenzabstdnde sind teilweise bereits im Bestand unterschritten. Die
bestehenden Gebdude wurden im Bebauungsplan gesichert und durch Bauflucht- und
Baugrenzlinien beschrieben. Die Blockrandbebauung verfligt als kompakte
stralRenraumbildende Bebauung liber ein klares Ordnungsprinzip. Sie zeichnet sich im Regelfall
durch eine vorwiegend einheitliche Traufhthe, eine durchgehende stralRenseitige Bauflucht
und einen griinen bauplatziibergreifenden Innenhof aus. Daher wurde auch im Bereich der
Karl-Morre-StralRe, KonigshoferstraBe und GaswerkstralSe eine weitestgehend einheitliche
Gebaude- und Gesamthohe festgelegt.

Es wird auch darauf geachtet, dass innerhalb der Baugrenzlinien eine sinnvolle zukiinftige
Bebauung mit wirtschaftlichen Grundrissen sowie addaquatem Freiflaichenanteil moglich ist.
Unterschreitungen der Gebaudeabstande sind, wenn Gberhaupt denkbar, durch die Festlegung
der Baugrenzlinien und Gebaude- bzw. Gesamthohen bestimmt.

Entlang der KonigshoferstraRe ist bei den Grundstlicken Nr. 318/16, 316/23 und 322/4 die
straBenseitige Baufluchtlinie um 3,00 m zurickversetzt, damit in diesem StraBenabschnitt der
Platz fiir eine zukiinftige Baumreihe im 6ffentlichen Gut geschaffen wird.

Ziel der Festlegung zur Auskragung von Balkonen ist die Sicherung der typischen
architektonischen und raumlichen Qualitaten im vorliegenden Bereich.

Zu §5 Gebdudehdhen, Gesamthdhen, Dacher

Der Bestand wird durch Gebdudehdhen und Gesamthohen beschrieben.

Unter Berticksichtigung des Verkehrslarmkatasters und der Bestandsgebaude wurde die Hohe
der Erdgeschosszonen in Bezug auf die FulRbodenoberkante im 1. Obergeschoss mit mindestens
3,80 m jedoch maximal 5,00 m festgelegt, um beispielsweise Bliro- oder Gewerbenutzungen zu
ermoglichen. Ausgenommen sind Gange, Fahrradabstellrdume, Technikraume, Millrdume und
dergleichen. Im Falle einer Wohnnutzung im Erdgeschoss ist die Hohe der jeweiligen
FuBbodenoberkante dieser Rdume 0,80 m vom jeweils straRenseitig angrenzenden
Gehsteigniveau anzuheben.

Moglich sind begriinte Flachdacher, begriinte flach geneigte Dacher bis 10 Grad und klassische
Sattelddacher mit einer gebietstypischen Dachneigung von 35 Grad bis maximal 45 Grad und
Ziegeldeckung. Aus stadtebaulichen und kleinklimatischen Griinden sind Flachdacher und flach
geneigte Dacher gem. §5 (7) zu begriinen. Ausgenommen sind befestigte Dachterrassen,
Vordéacher, Glasdachkonstruktionen sowie Flachdacher bei denen eine technisch erforderliche
Ausbildung von Griindachern nicht moglich ist.
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Ziele dieser Begrenzung sind - in Ubereinstimmung mit dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept idgF
- die Verringerung der Aufheizungseffekte, die Erhdhung der Luftfeuchtigkeit und die Reduktion
der Rickstrahlungen auf benachbarte Bereiche. Zudem wird durch die Vegetationsschicht ein
langsameres AbflieBen der Niederschlagswasser erfolgen, was zuletzt die Aufnahmefahigkeit
des gewachsenen Bodens unterstiitzt.

Mit dem Riickversetzen von allfdlligen, nutzungsbedingten Haustechnikanlagen bei
Flachdachern und flach geneigten Dachern, sowie der Integration von Haustechnikanlagen bei
Satteldachern im Dachraum gem. §5 (8), wird die Qualitdt des Erscheinungsbildes gesichert.

Zu §6 Formale Gestaltung von Gebduden

Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebauden ist die Sicherung der typischen
architektonischen und straRenrdaumlichen Qualitdaten im vorliegenden Bereich. Strallenseitige
Laubengange, Balkone oder Erker sind entlang der Karl-Morre-StraRe, der GaswerkstraRe und
der Bauernfeldstralle (mit Ausnahme der offenen Eckbebauung BauernfeldstralRe 28) nicht
gegeben. Lediglich in der KonigshoferstralSe findet sich ein stralRenseitiges ErschlieBungssystem
(verglaste Laubengange) wieder, das sich in seiner Anordnung ungiinstig auf das vorhandene
StralRenbild auswirken. Im Hinblick auf das bestehende und geplante StraRen- und Ortsbild ist
die Errichtung von stralRenseitigen, offenen Laubengangen und lber die Bauflucht vortretenden
Balkonen und Erkern daher nicht zulassig.

Zur Sicherung der typischen architektonischen und raumlichen Qualitaten im vorliegenden
Gebietsbereich:

werden Mindestabstande von Balkonen zu Nachbargrundgrenzen, festgelegt.

ein Anbauen von Balkonen an bestehende Brandwande wird erméglicht, wobei eine
weitere Auskragung des Balkons Uber die AuBenkante der Brandwand nicht zuldssig ist.
sind auskragenden Balkone und Terrassen liber Dachtraufen und in der Hohe von
Dachtraufen nicht zulassig.

werden Mindestabstande von eingeschnittenen Dachterrassen und Dachgauben zu Traufe,
First und Ortgang sowie Maximallangen von Gauben festgelegt.

werden bei zurilickspringenden Obergeschossen im Dachbereich
Mindestabstandsregelungen fiir Vordacher, Glasvordacher und Dachvorspriinge definiert.

Durch die Festlegung der zuldssigen maximalen Gebaudehohe und der zuldssigen maximalen
Gesamthohe im Planwerk besteht sowohl die Moglichkeit Satteldachern als auch
zuriickversetzte Geschosse (Penthaus) im Dachbereich auszufiihren.

Zur Sicherung der typischen architektonischen und rdumlichen Qualitdten im vorliegenden
Gebietsbereich sind diese Geschosse gem. §6 (6) mit Mindestabstanden zur jeweiligen
darunterliegenden Hauptfassade auszufiihren.

Aus Grunden des Klimaschutzes und vor allem der sommerlichen Aufheizeffekten von dunklen
Fassaden, wurde in die Verordnung der Hellbezugswert Gbernommen. Der Hellbezugswert ist

der Wert, der Lichtmenge die von der Oberflache reflektiert wird. Gemessen wird dieser Wert
in Prozent (100% = weil3, 0% ist schwarz).
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Des Weiteren wurden Festlegungen zu Glasflachenanteilen und reflektierenden
Metallfassaden, bezogen auf die jeweilige Ansichtsflache eines Gebaudes getroffen. Die
gesetzlichen Mindestanforderungen fiir Belichtungsflachen fiir Innenrdaume
(Lichteintrittsflache) sind davon ausgenommen.

Zu §9 Sonstiges

Die Eingrenzung der Werbeeinrichtungen hinsichtlich Lage und GroRe dient einer hohen
gestalterischen Qualitat im StraBenbild. Werbeeinrichtungen sind dabei ausschlielRlich an der
Fassade der ErdgescholRe zuldssig.

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

Millsammelstellen sind in das Hauptgebaude zu integrieren um einer kleinteiligen und
unkontrollierten Verbauung der Innenhofe entgegenzuwirken, da ein Ziel dieses
Bebauungsplans die Hofentkernung und die Hoffreihaltung ist.

Zu § 10 Bestehende Gebdude

Bei bestehenden, bewilligten Gebauden und Gebadudeteilen auRerhalb der fiir die Bebauung
bestimmten Flachen, sind Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaRBnahmen zulassig, ferner
Anderungen des Verwendungszweckes entsprechend der Ausweisung im Flichenwidmungsplan
sowie dementsprechende Umbauten, nicht jedoch Zubauten - unter Zubau ist jegliche Art von
baulicher Anlage zu verstehen. Ein Ziel des Bebauungsplans ist die Hofentkernung und die
zuklnftige Hoffreihaltung.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
(siehe dazu & 7 der Verordnung)

Das Planungsgebiet wird von den Gemeindestrallen KonigshoferstraBe, Gaswerkstralie,
Bauernfeldstralle und Karl-Morre-Stralle begrenzt. Die Zufahrt zu den Bauplatzen erfolgt von
diesen angrenzenden Straflen aus und wird in den nachfolgenden Individualverfahren geregelt.

In folgenden Bereichen sind Abtretungsflachen erforderlich:
Kreuzungsbereich Karl-Morre-StraRe — KonigshoferstraBe: Eckabschrdagung von 3,0 x 3,0 m
Kreuzungsbereich Kénigshoferstralle — Gaswerkstrafle: Eckabschragung von 3,0 x 3,0 m
Kreuzungsbereich Gaswerkstralle — BauernfeldstraBe: Eckabschragung von 3,0 x 3,0 m

Zu § 7 (1-8) PKW-Abstellpldtze (Ruhender Verkehr)

Gemal § 41 Abs.1 Zif.2c StROG 2010 wird fur den ruhenden Verkehr Art und Lage der
Abstellflachen im Bebauungsplan festgelegt. Die Unterbringung der PKW-Abstellpldtze hat in
Tiefgaragen oder im Gebaude integriert zu erfolgen. Abstellpldtze in den Hofen sind nicht
zulassig. Der Stellplatzschlissel wird von der Abteilung fiir Verkehrsplanung festgelegt. Er
wurde von vergleichbaren Bebauungsplanen aus letzter Zeit abgeleitet und ergibt sich
rechnerisch aus den Faktoren OV-ErschlieRung, Nahversorgung, und
Kinderbetreuungseinrichtungen.
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Im Sinne der Férderung der sanften Mobilitat und der Aquidistanz zwischen PKW-Abstellpldtzen
und OV-Haltestelle wird die Situierung der PKW-Abstellplitze in Sammelgaragen begriiRt.

Bei der Errichtung von Neubauten mit Wohnnutzung sind die erforderlichen PKW-Abstellplatze
(1 Stellplatz je 60 - 80 m? Wohnnutzflache) ebenso wie bei der Errichtung von Neubauten mit
Blronutzung (je Dienstnehmer bzw. Besucher:innen-Gruppe ,intensiv“ zwischen 0,09 und 0,25
PKW-Abstellplatze) herzustellen. Bei Neubauten mit Verkaufsgeschaft-Nutzung sind je 100 m?
Verkaufsflache bzw. Besucher:innen-Gruppe ,intensiv“ zwischen 1,6 — 5 PKW-Abstellplatze
vorzusehen. Bei Neubauten mit gastgewerblicher Nutzung sind je Sitzplatz 0,1 — 0,4 PKW-
Abstellplatze fur Kund:innen herzustellen. Bei Neubauten mit Studentenheimnutzung ist je 6 —
25 Betten ein PKW-Abstellplatz herzustellen. Bei Neubauten mit Hotelnutzung sind je
Mieteinheit zwischen 0,18 und 1 PKW-Abstellplatz herzustellen. Die berechnete Anzahl der
Stellplatze ist auf die nachste ganze Zahl aufzurunden. Dieser Stellplatzschlissel umfasst sowohl
die Besucher- als auch die Behindertenparkplatze und ist als Mindestwert aber auch als
Hochstgrenze anzusehen.

Hinweis:

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

Kénnen die notwendigen Pflichtabstellplatze gem. §7 (5) auf Grund der BauplatzgrofRe oder des
Zuschnitts des Bauplatzes nicht am Bauplatz hergestellt werden sind Ausnahmen nach §89 (4)
Stmk. Baugesetz zuldssig. Eine Reduktion bzw. ein Entfall der Abstellplatze ist somit in
begriindeten Fallen moglich.

Zu § 7 (9-10) Fahrradabstellplatze

Es sind fahrend erreichbare, diebstahlhemmend und witterungsgeschiitzt ausgefiihrte
oberirdische Abstellflachen fir Fahrrader im Nahbereich der Eingdange zu errichten. Werden
mehrere Baukorper geplant, so sollen die Abstellanlagen auf diese aufgeteilt werden, um den
Nutzer:innern den kiirzest moglichen Weg zu den Abstellanlagen zu bieten.

Es ist fiir eine ausreichende Anzahl von Fahrradabstellplatzen zu sorgen: Je angefangene 35 m?
Wohnnutzflache, beziehungsweise je angefangene 50 m? Nutzflache bei anderen Nutzung als
Wohnnutzung, ist ein Fahrradabstellplatz herzustellen. Davon sind ca. 15% fiir Besucher:innen
frei zuganglich auszufiihren. Die Abmessungen und die Ausfiihrung eines Fahrradabstellplatzes
sind mindestens dem Steiermarkischen Baugesetz, vorzugsweise der RVS 03.02.13 zu
entnehmen.

Stellplatze fiir Lastenrader und Fahrradanhanger sind zu berlicksichtigen. Radservicestellen
(Werkzeug, Druckluft, etc.) sind wiinschenswert bzw. gegebenenfalls Teil des
Mobilitatsvertrages.

Die festgelegte, liberwiegend gebadudeintegrierte Unterbringung der Fahrradabstellplatze
erfolgt aufgrund des stadtebaulichen Gestaltungsanspruches. Ziel ist es, die ,Verhittelung” der
Freiflachen durch Flugdacher und Nebengebaude aulRerhalb des Gebdudeverbandes zu
reduzieren.
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Senkrechtparken Fahrgasse mit VorderradOberlappung  Fahrgasse Lastenrider
20m . 20m 32m R 25m

%
[ | I | I

1,1 m (LR)

Ld

1L5m 13m " 20m 0 17m 25m

45  Fahmgasse Lastenrider  Fahrgasse mit Kinderanhinger
Parken  Einbahn Einbah
z LR = fir Lastenrider geeignet

Mindestmalie flr ebenerdige Fahrradaufstellung und Zufahrten bzw. Zugange, Vgl.: RVS 03.02.13, S. 81

Abstellanlagen fir Fahrrader sind laut Stmk. Baugesetz §4, Abs. 1 folgend definiert:

LAbstellanlagen fiir Fahrrédder: Fahrrad-Abstellplitze mit felgenschonenden Vorrichtungen
zum standsicheren Abstellen der Fahrrider und der Méglichkeit zum Absperren des
Fahrradrahmens, ...“

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

Im Sinne der Baulanddurchgriinung und der Schaffung von adaquaten, der stadtischen Lage
angemessenen und begriinten Freirdume ist bei Neubauten je 250 m? Hoffliche ein mittel-
oder grolRkroniger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Freiraumgestaltung nimmt Bezug auf die Zielsetzung einer moglichst geringen Versiegelung
und des Erhalts einer moglichst grolRen Flache an gewachsenem Boden. Der Grad der
Bodenversiegelung wird auf max. 20% der unbebauten Flache (Bezugsflache) beschrankt. Die
Innenbereiche der Anlage sollen als allgemeine Griinanlagen und fiir Kleinkinderspielflachen
genutzt werden.

Freiflachen sind, sofern sie nicht der ErschlieBung (Fuwege, Notzufahrten) etc. dienen,
grundsatzlich als Griinflachen auszubilden. Bei samtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten
bevorzugt werden. Hinsichtlich der Freihaltungen von Hofbereichen vor Unterbauungen wird
auf die Bestimmung im Stadtentwicklungskonzept verwiesen.
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Zu §8 (2) Erhaltenswerter Baumbestand

Grundsatzlich stellen Baume einen hohen Wert fiir ein Wohnumfeld dar. Sie sorgen fiir ein
angenehmes Stadtklima und bieten dariiber hinaus einen visuellen Filter z.B. zu larmbelasteten
StraBBen. Bei der Realisierung von Bauvorhaben sind Bestandsbdume daher zu schiitzen und zu
erhalten.

Samtliche Bestandsbaume im Bebauungsplangebiet sind mit der wahren Kronentraufe
lagerichtig einzutragen.

Laut ONORM B1121 ist der Schutzbereich der Bestandsbidume der Kronenradius + 1,5m — dieser
ist im Einreichplan als Puffer miteinzutragen. Die geplanten BaumaBnahmen inkl. dem
dazugehorigen Arbeitsraum missen auBerhalb 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 moglich.

Flr Grabungsarbeiten im Kronentraufbereich oder Baumfallungen ist entsprechend der Grazer
Baumschutzverordnung beim Referat fiir Baumschutz ein Baumschutzansuchen zu stellen. Fir
Bestandsbdume sind geeignete Schutzvorkehrungen zu treffen, siehe auch Informationsblatt
»,Umgang mit Biumen bei Bauverfahren”

Zu §8 (3-9) Baumpflanzungen

Um eine intensive Begriinung der Liegenschaften zu erzielen, sind im Zuge der nachgereihten
Bauverfahrenen Baumpflanzungen (1 Laubbaum je 250 m? unbebauter Bauplatzflache)
umzusetzen. Bei Baumbepflanzung ist darauf zu achten, dass die jeweiligen Baumachsabstdande
gem. §8 (8) so gewahlt werden, dass eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen
moglich ist.

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. 2,5m It. ONORM B2533 idgF ist einzuhalten, eine
Unterschreitung dieses MaRes ist nur mit technischen SchutzmaRBnahmen in Abstimmung mit
den Leitungstragern zulassig.

Bei samtlichen Pflanzungen sollten hitzeresistente Sorten bevorzugt werden.

Zu § 8 (10) Standsicherheit von Bdumen auf der Tiefgarage

Die Decke von nicht (iberbauten Tiefgaragen ist mit einer Vegetationsschicht von mindestens
0,70 m Hohe (ausgenommen Wege und Tiefgaragenaufgange) niveaugleich mit dem
angrenzenden, gewachsenen Geldnde zu liberdecken und gartnerisch auszugestalten.

Die Standsicherheit von Baumen auf Tiefgaragen kann nur bei einer ausreichenden Dimension
der Vegetationstragschicht gewahrleistet werden. Diese ist auf die jeweilige Baumart und die
dortigen Verhaltnisse individuell abzustimmen und punktuell zu erhéhen. Bei Pflanzung von
mittel- und groRkronigen Baumen ist die Vegetationsschicht im Bereich der Baume auf 1,50 m
Hohe zu erhohen. Das Erreichen der geforderten Aufbauhoéhen fiir Baumpflanzungen unter
Verwendung von Beton- Kérben oder -Ringen kann nicht als adaquater Baumstandort gewertet
werden und ist somit nicht zulassig.

Ein Wurzelraumvolumen von mind. 50,0 m® pro Baum ist anzustreben. Kugelformen sind
unzuldssig.
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Zu § 8 (12) Sonstiges

Im Bauverfahren ist ein AuBenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur Freiflachengestaltung
(§ 41 Abs.2 Zif.8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und Freiflachen)
nachvollziehbar zu machen. Im AuRenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei- und
Grinflachengestaltung darzustellen: Abgrenzung des Baufeldes, bebaute Flache, befestigte
Flache, versiegelte Flachen, gewachsener Boden, unterbaute Flache, Nutzungs- und
Ausstattungsangaben der Freiflachen, Spielflachen, Kinderspielplatz inkl. der Gr6Renangabe,
Darstellung von Entwadsserungsmulden und —graben und Ersichtlichmachung der
Leitungsfiihrung (Ver- und Entsorgungsleitungen).

Eine Kontrolle der im Bebauungsplan eingetragenen und festgelegten Griin- und
Freiflachengestaltung ist im Baubewilligungsverfahren nur mit einem AuRenanlagenplan
moglich. Fir den AuBenanlagenplan gelten die Mindestvorgaben der freiraumplanerischen
Standards der Stadt Graz.

Bei samtlichen Pflanzungen sollten in Abstimmung mit der zustandigen Fachabteilung
Grinraum und Gewasser immer hitzeresistente Sorten bevorzugt werden.

7. ALLGEMEINES
(siehe dazu §§ 1 u. 11 der VO)

e Der 14.38.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen
Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. Die zeichnerische
Darstellung erfolgt im Mal3stab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

e Der Plan ist als mehrfarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen in
roter und blauer 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:

Flir den Abteilungsleiter
i.V. DI Michael Mayer

(elektronisch unterschrieben)
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