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04.41.0 Bebauungsplan
BabenbergerstralRe - Leuzenhofgasse “
IV. Bez., KG Lend

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. AUSGANGSLAGE

Mit Schreiben vom 20.10.2020 ersuchte als Eigentumer:in des Grundstiicks 1434, die Silver
Living GmbH, um Erstellung eines Bebauungsplanes.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GroRe von ca. 17.654 m? auf.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan 2018 (rechtskraftig mit 22.03.2018) liegt das

Bebauungsplangebiet im Bereich , Allgemeines Wohnen” mit einer Bebauungsdichtewert
von 0,6 -1,2.

GemiR Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) befindet sich der Bereich
innerhalb der bebauungsplanpflichtigen Zone gem. § 4 Baulandzonierung Abs 1 der
Verordnung zum 4.0 Flaichenwidmungsplan idgF.

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegt eine Vorplanung zur Errichtung eines Wohnhauses mit
Tiefgarage fur das Grundstiick 1434 der Antragssteller:in vor.
Verfasser: Kunst-+Architekturatelier Gleis zt gmbh

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

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung im
Gebietsbereich.

2. VERFAHREN

Der Ausschuss fur Verkehr, Stadt- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am

15.02.2023 iiber den Inhalt und die Auflage des 04.41.0 Bebauungsplan — Entwurfes
informiert.
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Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs 6
Z 1. 5tROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 01.03
2023.

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 12. April 2023 im Jugendzentrum
Echo, in der Leuzenhofgasse 4, abgehalten.

AUFLAGE

Die grundblicherlichen Eigentiimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke
wurden angehdrt und der Bebauungsplan tiber 9 Wochen, in der Zeit von 02. Mirz 2023
bis 4. Mai 2023 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 6 Z 1
StROG 2010).

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

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 12. April 2023 im Jugendzentrum
ECHO, Leuzenhofgasse 4, 8020 Graz abgehalten.

Wahrend der Auflagefrist vom Zeit von 02. Marz 2023 bis 4. Mai 2023 langten 38
Einwendungen, 2 Stellungnahmen im Stadtplanungsamt ein.

Beziiglich der Einwendungserledigung, Prazisierung und Klarstellungen der Inhalte hat
sich der 04.41.0 Bebauungsplan ,,Babenbergerstrale - Leuzenhofgasse”

in folgenden Punkten gedndert:
Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf

e VERORDNUNG:

§ 2 BEBAUUNGSWEISEN
In Absatz 1 wurde zur Prazisierung der Bereichstyp GeschoRRbau erganzt.
[...] Bereichstyp GeschoRbau: offene Bauweise-

In Absatz 2 wurde der bestehende Wortlaut durch folgenden ersetzt:
,Die Wohnnutzfléche hat bei Neubauten mind. 30,00 m?zu betragen.”

der § 2 wurde weiters um einen 4. Absatz erginzt:

»Die Wohnnutzfldche ist die gesamte Bodenfldche einer Wohnung abziiglich der
Wandstdrken. Keller- und Dachbodenréume, Balkone und Terrassen sind bei der
Berechnung der Nutzfldche nicht zu beriicksichtigen.”

§ 4 BAUGRENZLINIEN, BAUFLUCHTLINIEN
In Absatz 1 wurde der bestehende Wortlaut durch ,,und fiir Tiefgaragengrenzen ergénzt.

Ein zusatzlicher Absatz (Absatz 2) wurde zur Klarstellung eingefligt:
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_Im Planwerk sind fiir Bereiche aufSerhalb von Bauflucht- und Baugrenzlinien, Grenzen
fiir die Tiefgarage (blau punktierte Linie) ersichtlich gemacht.”

§ 7 FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

In Absatz 2 wurde der Begriff , hofseitig” entfernt. Die Regelung betrifft alle Seiten.
In Abstatz 4 wurde zur Prazisierung, der Geltungsbereich auch fiir Zu- und
Umbauten erweitert.

§ 8 EG ZONE, SOCKELGESCHOSS

In Absatz 1 wurde der Wortlaut zur Prazisierung des Geltungsbereiches, um
folgende Angaben erganzt:

- Bereichstyp Blockrandbebauung

- Lageangabe - straBenseitig und

- Neubaufall erganzt.

In Absatz 2 wurde zur Prazisierung der Bereichstyp ,Blockrandbebauung” erganzt.

§ 9 PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE
In Absatz 2 wurde der Begriff ,,vorrangig” durch den Begriff , iberwiegend” ersetzt.

§ 10 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG
In Absatz 3, 5 wurde der Begriff ,siedlungsoffentlich” durch den Begriff
Jliegenschaftszugehdrig” ersetzt.

§ 11 SONSITGES
in Absatz 3 wurde die maximale Héhe der Oberkante auf 5m korrigiert.

e PLANWERK:

Im Planwerk wurden zusatzlich Tiefgaragengrenzen festgelegt.
Die Baugrenz- und Baufluchtlinien im Planungsgebiet wurden zur genaueren
Nachvollziehbarkeit ergénzend bemaRt bzw. kotiert.

e ERLAUTERUNG:
Es wurden Klarstellungen, Berichtigungen und Erganzungen vorgenommen.

ANHORUNG

Die Eigentlimer:innen des Planungsgebiet wurden (iber die vorgenommene Anderung
informiert und angehort. Wahrend der Anhorungsfrist langten 2 Einwendungen ein.
Nach dem Anhérungsverfahren wurden keine weiteren Anderungen vorgenommen.

3. DAS PLANUNGSGEBIET

Das Planungsgebiet liegt im innerstédtischen Gebietsbereich nérdlich der Keplerstralle,
zwischen der Wiener Strafe und dem Bahnhofgirtel.
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Es weist insgesamt eine Gesamtflache von 17.768 m? brutto auf und beinhaltet
folgende Grundstiicke in der Katastralgemeinde Lend:

Grundstiicke Nr: 1435/4, 1436, 1437, 1439/2, 1438, 1439/1, 1440/1, 1440/2, 1440/6,
1440/7, 1440/8, 1440/9, 1440/10, (1434, 1442/1, 1442/2, 1443/1, 1443/2) — jetzt
1434, 1444;

Das Planungsgebiet fiir das Bebauungskonzept umfasst die Grundstiicke (Nr. 1434,
1442/1, 1442/2, 1443/1 & 1443/2) — jetzt Grundstiick Nr. 1434, Lend mit ca. 2978 m2.
Das Bebauungsplangebiet steht im grundbiicherlichen Eigentum von verschiedenen
privaten und juristischen Personen.

Die derzeitigen Eigentumsgrenzen sind dem Kataster zu entnehmen, wobei das
Planungsgebiet des Bebauungskonzeptes schwarz-strichliert umrandet ist

e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

GROSSRAUMIGE - PLANERISCHE FESTLEGUNGEN
o 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

»WOHNGEBIET HOHER DICHTE §13“

Fir den Bereich ,WOHNGEBIET HOHER DICHTE" sind folgende Zielsetzungen im 4.0 STEK
verankert:
Angestrebt werden:
e Sicherung der Wohnfunktion, Verdichtung von Bestinden in infrastrukturell gut
erschlossenen Lagen unter Beriicksichtigung des Gebietscharakters.
e Sicherung bzw. Verbesserung der Griinausstattung in Abstimmung auf die
Bevdlkerungsstruktur und -dichte.
e Sicherung der Qualitat von Innenhéfen. (siehe § 26 Abs. 26)
e Vermeiden gebietsfremder Larmquellen in Innenhéfen.
e Weitgehende Unterbringung der PKW-Stellpldtze in Tiefgaragen, in Abhangigkeit zur
ProjektgroRe.
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e Herstellung einer ausreichend gro3en, allen Bewohner:innen zugénglichen Griinflache
bei Neubauten.

e Beschriankung der Bodenversiegelung.

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

Auszug aus dem 4.0
Stadtentwicklungs-
konzept

Die weile Umrandung
bezeichnet das
Bebauungsplangebiet.

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

(21) Durchgriinung des Stadtgebietes insbesondere durch:
e Begriinung von Larmschutzwédnden und Stiitzmauern
¢ Intensive Begriinung von Tiefgaragen
Die oberste Decke von nicht iberbauten Tiefgaragen und anderen nicht tberbauten
- unterirdischen Raumlichkeiten ist niveaugleich mit dem angrenzenden Gelande mit
einer Vegetationstragschicht von mindestens 70 cm zu tiberdecken und gértnerisch
zu gestalten. Abminderungen sind punktuell bzw. bei fehlender technischer
Machbarkeit zuldssig.

(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
stadtebaulichen Gutachtens zuldssig.

(24) Forcierung von begriinten Dachern zur Wasserretention und zur Verbesserung des
Kleinklimas insbesondere durch
e Begriinung von neu errichteten Flachddchern und Déachern bis zu einer Neigung
von 10°
Davon ausgenommen sind zusammenhangende Dachflachen einer baulichen
Anlage mit einem DachflachenausmaR unter 300 m?, sofern die Dachbegriinung
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nicht zur Einfiligung ins StraRen-, Orts- und Landschaftsbild erforderlich ist. Fiir
maximal 1/3 der Dachflidche kann eine Ausnahme beispielsweise fir die
Errichtung von technischen Aufbauten oder Dachterrassen erteilt werden. Fiir
die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen kann die Behérde dariiber
hinaus Ausnahmen erteilen.

Deckpldne zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm , REPRO“ (Deckplan 1):
Lage innerhalb der Kernstadt

Lage innerhalb der Vorrangzone fiir Siedlu ngsentwicklung gem. REPRO

% Auszug aus dem
““: Deckplan 1zum 4.0
» % Stadtentwicklungs-
. konzeptes (idgF).

' \{_{ﬂ Die rote Umrandung

~ N~ markiert das
-~ % Bebauungsplan-gebiet.
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. Auszug aus dem

Deckplan 3 zum 4.0

PR Stadtentwicklungs-
“e konzept (idgF).

Die rote Umrandung
bezeichnet das
Bebauungsplangebiet.

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

,Innerstadtische Bedienqualitat”

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

Die ErschlieRung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln an der Leuzenhofgasse
(Innerstadtische Bedienqualitat der Kategorie 1) ist als sehr gut anzusehen.

Kategorie 4 (gelb):

ErschlieRung mit 6ffentlichen Verkehrsmittel an der Babenbergerstralle.
,Stadtische Bedienqualitdt mit zeitlicher Einschriankung”.

Intervalle von 10 bis 20 Minuten, Bedienung mit zeitlichen Mangeln.

o Réumliches Leitbild:

Bereichst - Gries

: Blockrndheauu ng, Teilram 3= Murvostadt en

Auszug aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild

Die schwarze
Umrandung
bezeichnet das
Bebauungsplangebiet.

Die blaue Umrandung
bezeichnet den
Bereichstyp
Blockrandbebauung,
die weile Umrandung
den Bereichstyp
Geschofibau.

Charakteristik:
strafsenbegleitende und straffenraumbildende Bebauung mit begriinten Héfen und teilweise
mit begrinten Vorgdrten, meist durchgehende Bauflucht, héufig einheitliche Traufhéhe.
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Festlequngen innerhalb des Bereichstyps gem. §6 bzw. Teilraumes:

-------------

Geschofianzahl: keine verbindliche Festlegung

Bebauungsgsweise: geschlossen

Lage zur Strafie: straffenraumbildend, straflenbegleitend

Funktionsdurchmischung: im Zuge von Bebauungspldnen verbindliche Festlegungen
treffen;

Begriinung, Einfriedung,

Sichtschutz: Begriinung der Vorgédrten und Innenhdife

Zuldssige Formen

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

sonstige Festlegungen: Ausschluss von strafienseitigen offenen Erschlieffungen,

Ausschluss von strafienbegleitenden Lérmschutzwdénden;
Ziele fiir den Bereichstyp
Fortfiihrung des Bebauungsprinzips und des Gebietscharakters
Erhalt der hohen Durchgriinung
Sicherung und Fortfithrung der Nutzungsdurchmischung bzw. Planung nutzungsoffener
Grundrisse zumindest im Erdgeschof im Neubaufall
Behutsame Nachverdichtung bei untergenutzten Objekten
Liickenschliisse als Ensembleergénzung und zur Lérmabschottung
Geschlossene Héfe geschlossen erhalten, insbesondere keine neuen Zufahrten bzw.
Durchfahrten fiir den motorisierten Individualverkehr erméglichen bzw. keine Offnungen
schaffen, die die Ldrmabschottung verschlechtern
Reduzierung der Versiegelung in Innenhdfen und Vorgdrten sowie Vermeidung der
Oberflidchenparkierung
Zur Aufwertung der Grinraumausstattung Entsiegelungsmafinahmen in Innenhéfen und
Vorgdirten forcieren
- Erhaltung und Ergdnzung der Vorgartenzone als Griinraum sowie Fortfiihrung des
Vorgartenprinzips im Neubaufall
Fortfiihrung der Aufwertung der Grinausstattung im StrafSenraum
Aufwertung der Aufenthaltsqualitét im Gffentlichen Raum
Erhalt von prigenden, baukulturelle wertvollen Solitédrbauten

Entsprechend den Freiraumplanerischen Standards fiir die Bodenversiegelung, diirfen
max. 40% der unbebauten Flache versiegelt werden.

Bereichstyp: GeschoRbau, Teilraum 3: Murvorstadt Lend - Gries

Charakteristik:

kompakte mehrgeschossige Bebauung, vorwiegend in offener Bebauungsweise und mit
siedlungséffentlichen Freirdumen, meist lineare Baukdrper, sowohl als Einzelobjekt als
auch in Form von raumbildenden Anlagen, meist nutzungsdurchmischt.

Festlegungen innerhalb des Bereichstyps bzw. Teilraumes:

Funktionsdurchmischung: im Zuge von Bebauungspldnen verbindliche
Festlegungen treffen — im strafsenseitigen Erdgeschofs;
der Parkierung: Tiefgarage (im Neubaufall), allenfalls Hochgaragen im

Ubergang zu stark emittierenden Verkehrsbéndern und
Betrieben; Bei Uberwiegender Wohnnutzung ist die
Errichtung von PKW- Stellpldtze in freier Aufstellung in
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vertrdglicher Relation zur BauplatzgréfSe zuldissig, sofern
mit Gebietscharakter und Topographie vereinbar
Ergdnzende Festlegungen: die ggst. Gebiete sind stark von Emissionen aus dem
Strafienverkehr betroffen. Durch geeignete
Baukdérperstellungen kann sowohl der Straf3enraum
riumlich gefasst werden als auch ein Ldrmschutz baulich
ausgebildet werden.

Ziele fiir den Bereichstyp
Schaffung einer raumbildenden Bebauung und Schaffung von unterschiedlichen
Raumabfolgen, Vermeidung gestalterischer Monotonie

- Schaffung von ldrmgeschiitzten addquaten Frei- und Griinraumfldchen fir
Begegnung und Kommunikation

_ Sicherstellung von Funktionsvielfalt und -offenheit zumindest in den
Erdgeschofzonen im Neubaufall

. Beachtung der Mafstéblichkeit der Umgebung, gegebenenfalls abtreppende
Ubergdnge zu niedrigeren angrenzenden Typologien
Im Zuge von Sanierung bestehender Baubesténde Beseitigung von
Gestaltungsdefiziten wie beispielsweise grofiflichigen Abstellfldchen bzw.
versiegelte Fliichen generell
Nutzungsangepasste Gestaltung von Frei- und Griinrdumen zur Verbesserung der
Aufenthaltsqualitéten
Sicherstellung einer Gffentlichen Nutzung von Fuf3- und Radwegen, Vermeidung
baulicher Barrieren, Durchléssigkeit fiir Fuf3- und Radverkehr sichern

- Férderung des gesellschaftlichen Zusammenhalts durch gemeinsch aftlich genutzte
Réume und Ergénzung von Funktionen des Alltags je nach Lage/ Bedarf (z.8B.
Kindertagesbetreuung) inkl. Erhéhung des Angebotes entsprechender Frei- und
Grinragume

Entsprechend den Freiraumplanerischen Standards fiir die Bodenversiegelung, diirfen
max. 40% der unbebauten Fldche versiegelt werden.

Karte 1 — Stadtmorphologie
GemaR ,Riumlichen Leitbild“ Karte 1 herrschen in dem Bebauungsplangebiet drei
Kategorien vor:
= GroRsstrukturen (braune Schraffur)
= Kleinteilig strukturierte Gebiete auBerhalb des Griingiirtels (hellgelbe Schraffur)
= GeschoRbau (orange Schraffur)
= Betriebsgebiete (graue Schraffur)
= derzeit unbebautes Gebiet (weiBe Schraffur)
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Auszug aus der
Karte 1 aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild

Die schwarze
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

o Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:
GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan (seit 22.03.2018 rechtskraftig) liegt das
Planungsgebiet im Bereich , Aligemeines Wohngebiet, mit einem Bebauungsdichtewert
von 0,6 bis 1,2 und teilweise im Sanierungsgebiet — Larm.

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungsplan.

Die blaue Umrandung
bezeichnet das
Bebauungsplangebiet.

§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

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

Allgemeine Wohngebiete 55 50 45
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Deckplidne zum 4.0 Flachenwidmungsplan:
Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1 zum 4.0 Flachenwidmungsplan):
Bebauungspian erforderln:h

Auszug aus dem 4.0
: Flichenwidmungsplan.

Die blaue Umrandung
bezeichnet das
Bebauungsplangebiet.

Beschrinkungszonen 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 fiir das Heizen mit festen Brennstoffen.

Diese Brennstoffe kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fir die
Staubemission von hdchstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird.
Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

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

Karten zum 4.0 Flaichenwidmungsplan:
Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Die Grundstiicke liegen bereits im kommunalen Entsorgungsbereich.

Verkehrslarmkataster (Karte 2A):
: = : ¥ StraRenverkehrslarm
in dB (Nacht)
30-35
35.39
39-44
44 -49

45-54

52-65

64-69

74-79

75 -850

Auszug aus der Karte 2A zum 4.0 Fléchenwidmungsplan (idgF).
Die blaue Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.
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Auszug aus der Karte 2C zum 4.0 Flgchenwidmungsplan (idgF). Energiedquivalenter Dauerschallpegel ”19:00 Uhr
Die blaue Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:

Aktuelles Versomgung sgebiet Femwéme und
- kurzfristiges Erweiferungsgebiet (2017 bis ca. 2025)

Kurz- mittelfisig geplanie s Enveiterungsgebiet
Femwéame (bis ca. 2025)

Stadtklimaanalyse:
Klimatopkarte 1: Warmeinselbereich mit dichter Bebauung; nachts
Murtalabwinde
planerische Hinweise der Stadtklimaanalyse
StraBen und Héfe begriinen, Parks als Auflockerung, Flichenentsiegelung
durchfiihren.




Bestandteil des
: Gememderatsbe%usses
13 .

Der Schriftfihrer: ...V

Auszug aus der
Klimatopkarte.

Die blaue Umrandung
bezeichnet das
Bebauungsplangebiet.

Verordnung und gesetzliche Bindungen:
Grazer Baumschutzverordnung: Lage innerhalb des Giltigkeitsbereichs

Neigungskarte:

Neigungskarte
Abstufung in Grad
! 4-5
} 5.10

— SCHICHTEMUNEN 83

=, Eo

Neigungskarte: Auszug aus den GeoDaten-Graz. Die rote Umrandung bezeichnet das
Bebauungsplangebiet.
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Griines Netz Graz (GNG):

Auszug aus den
* GeoDaten — Griines Netz
Graz

Die rote Umrandung
_ bezeichnet das
Bebauungsplangebiet.

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

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

Wie man an Hand des vorliegenden Ausschnittes (hellgriine Farbe) aus dem Griinen
Netz Graz (GNG) erkennen kann, soll die Griinverbindung entlang der Leuzenhofgasse &
BabenbergerstraRe aufgewertet werden. (Griinverbindung und deren Funktionen
aufwerten/verbessern).

e Situierung und Umgebung
Der Bauplatz liegt zwischen einem gewerblich genutzten, in flacher Bauweise
errichteten Bereich im siidwestlichen Teil des Bebauungsplangebietes und einer
teilweise grinderzeitlichen stralenbegleitenden Bebauung entlang der
BabenbergerstraRe. Das Bebauungsplangebiet selbst ist zum gréoBten Teil mit
Hochhéusern als Solitdre bebaut. Lediglich die an die Babenbergerstral3e und
Leuzenhofgasse anschlieRende Grundstiicke sind mit max 4-geschoRigen Bauwerken
bebaut. Einige von Ihnen stehen scheinbar leer.
Die bereits erwidhnten mehrgeschossigen Wohnhochhausern, wurden versetzt
zueinander positioniert, sodass eine gegenseitige Beeintrachtigung in Bezug auf
Sichtbeziehungen minimiert ist.
Zwischen den beiden Y-férmigen Hochhdusern und im Nahbereich der nordwestlich
gelegenen Grundstiicke des Bebauungsplangebiets, befindet sich eine Hochgarage mit
einem offenen Parkdeck.
Gemeinsam mit den oberirdisch angelegten Parkplatzen zerstéren diese
Stellplatzflichen eine raumlich zusammenhangende Frei- und Griinraumflache fiir
Begegnung und Kommunikation. :
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Ein weiteres markantes, raumliches Zeichen setzt das griin gefirbte 10-geschossige
Wohnhochhaus im Eckbereich der Leuzenhofgasse — BabenbergerstralRe. Nicht nur
aufgrund seiner Hohe, sondern vor allem wegen seiner Sockelzone. Diese erzeugt
durch die geschlossene Betonwand im gesamten Erdgeschof, einen dufierst
befremdenden stiadtischen StraRenraum.

Die weitere Umgebung des Bebauungsplangebiets besteht aus mehr oder weniger
durchgriinten halboffentlichen Freiflachen, eingebettet zwischen mehrgeschoRigen
Wohnhdusern.

Kleinrdumige Umgebung:

Nordlich des Planungsgebietes:

nordlich des Planungsgebiets entlang der Babenbergerstralle, befinden sich in
straRenrandbebauung 3-5 geschoRige Wohnhduser. Entlang der Leuzenhofgasse
befinden sich etwas abgertickt zur Verkehrsflache, bis zu 4-geschoRige Wohnhauser.
Aufgrund der Topografie liegt diese Bebauung 2-3m iliber dem Stralenniveau. Die
Leuzenhofgasse ,,schneidet” sich in diesem Bereich durch die urspriingliche Topographie,
und erzeugt dadurch, parallel verlaufende und teilweise {iberkopfhohe Stiitzwénde.

Ostlich des Planungsgebietes:

Fur den unmittelbar 6stlich angrenzenden Bereich bis zur Wiener StraRe gibt es bereits
zwei rechtsgiiltige Bebauungsplédne ,,B 04.20.0 Wiener StralRe 95 —95a“ und ,,B 04.30.0
Papiermiihlgasse — Wiener StraRe”.

Diese haben zum einen, eine an den Eckbereichen ,,aufgebrochene” Hofbebauung mit 4-
6 Gescholien zur Zielsetzung und zum anderen zwei 6-geeschofige Solitare. Zwischen
den Gebiduden gibt es siedlungsoéffentliche Grinflachen.

Eine topografische Besonderheit ist die ,,Abbruchkante” (siehe Foto 9) zwischen dem
gegenstandlichen und dem dstlich davon gelegenen Bebauungsplangebiet.

Sudlich des Planungsgebietes:

Im Anschluss an das Planungsgebiet in Richtung Papiermiihlgasse befinden sich 2
Wohnhochhaduser mit jeweils 15 Geschosse, ein 12-geschossiges und ein Hochhaus
jungerer Zeit mit 8 Geschosse. Zwischen diesem ,Hochhausbereich” und dem
Planungsgebiet verlauft die topografische ,,Abbruchkante” weiter bis zur Mariengasse.

Westlich des Planungsgebietes:

Der westliche Teil des Planungsgebiets wird begrenzt durch die Babenbergerstrale und
Mariengasse. Daran anschlieBend, wird dieser Bereich des Planungsgebiets in baulicher-
bzw. funktionaler Weise durch groRflachige bzw. industrielle Bebauung charakterisiert.

Nutzungen / Bestinde

Die Sockelzonen innerhalb des Planungsgebiets scheinen entsprechend dem
Ortsaugenschein, ausschlieRlich als Wohnflachen genutzt zu werden, oder waren als
leerstehend er erkennen.

Auch das angrenzende Umfeld besteht liberwiegend aus reinen Wohnstrukturen.
Einzig die Liegenschaften an der BabenbergerstraBe und Mariengasse geben durch
kleinere WerbemaRnahmen, Nicht-Wohnnutzungen zu erkennen.
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An der Babenbergerstr. 106 wird ein kleiner Teilbereich der Liegenschaft als
Verkaufsflache fiir Naturprodukte verwendet.

An der Babenbergerstr. 100 im Kreuzungsbereich zur Mariengasse befindet sich ein
Handelsbetrieb flir Sonnenschutz.

Topographie/Baumbestand/Gebiudebestand

Das gesamte Gebiet wurde entsprechend der Bebauung und den ErschlieRungsstralien
immer wieder abgegraben und geebnet, bzw. terrassiert. Eine regelrechte
»Abbruchkante” verlduft entlang der slidéstlichen Bebauungsplangrenze von Norden
nach Siiden.

Ansehnliche Baumbestidnde existieren als kleine Gruppen oder alleinstehend in den
halb6ffentlichen Zwischenrdumen der Bebauungsstruktur. Eine dichte und grolRere
zusammenhdngende Baumgruppe als ,,Nadelbaumstreifen“exisitert zwischen den beiden
Grundstiicken 1443/1 und 1440/1

Das Planungsgehiet kann den Gebdudebestand betreffend als zwei unterschiedlich
bebaute Bereiche beschrieben werden.

Die 2-3 geschoRBige, stralenbegleitende Bebauung entlang der Babenbergerstralle und
Mariengasse und die Wohnhochhauser mit bis zu 15 GescholRen zwischen den Beiden
StraRenziige der Leuzenhofgasse und Papiermiihlgasse.

Infrastruktur (welche Einrichtungen und in welcher Erreichbarkeit)
Der Bereich ist infrastrukturell sehr gut erschlossen, Versorgungsinfrastruktur fiir den
taglichen Bedarf ist in der, ca. 200 m entfernten, Mariengasse 63 vorhanden.

Nordostlich des Bebauungsplangebietes am Ende der Leuzenhofgasse befindet sich das
Jugendzentrum ,ECHO” in ca. 300 m Entfernung.

Stdlich des Bebauungsplangebietes am Bahnhofglirtel 55a, Uber die BabenbergerstraRe
gut zu erreichen, befindet sich das Jugendzentrum ,Explosiv” in ca. 300 m Entfernung.
Nichstgelegenen Schulen sind:

e Mittelschule Graz-Kepler, KeplerstralRe 52, 8020 Graz, ca. 1000 m Entfernung

e Mittelschule Graz-Frobel, Am Frobelpark 1, 8020 Graz, ca. 400 m Entfernung

Die nachstgelegenen Kinderbetreuungseinrichtungen sind:

e GiP Kinderkrippe, Papiermiihlgasse 18, 8020 Graz, ca. 100m Entfernung

e WIKI. Kinderkrippe, Kalvarienbergstralle 3, 8020 Graz, ca. 400 m Entfernung
WIKI. Kindergarten, Kalvarienbergstralle 3, 8020 Graz, ca. 400 m Entfernung
WIKI. Kindergarten, Babenbergerstralle 38-40, 8020 Graz, ca. 550 m Entfernung
e Stadtischer Kindergarten, Ghegagasse 14, 8020 Graz, ca. 650 m Entfernung

e Caritas Marienkindergarten, Mariengasse 13, 8020 Graz, ca. 650m Entfernung

L]
L ]

ErschlieBung und Verkehr

Das Planungsgebiet ist Uber die BabenbergerstralRe an das libergeordnete Strallennetz
angebunden.

Durch die Haltestelle an der BabenbergerstraRe, SchrédingerstraRe und Bienengasse ist
unmittelbar eine Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr gegeben.
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Uber die Babenbergerstrae besteht ein Anschluss an das iibergeordnete Radwegenetz
der Stadt Graz.
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Ver- und Entsorgung
Der Gebietshereich ist voll erschlossen.
Die Entsorgung der Schmutzwasser hat Giber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.

Die Dach- und Oberflachenwdsser diirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet
werden und sind Uber ein gesondertes Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten.

Oberflaichenwisser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

Gemdal Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2017 liegt das Planungsgebiet in einem
aktuellen Versorgungsgebiet Fernwarme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet (2017 bis
ca. 2025). :

Entsorgung Abfall

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

Unabhéngig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung,
Gewerbenutzung) sind fiir die anfallenden Abfalle 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 Sammelbehilter ist jedenfalls sicherzustellen. Die detaillierten
ortlichen Erfordernisse sind mit der von der Stadt zur Durchfiihrung der Sammlung
beauftragten Holding Graz abzustimmen.

Informationen zur Abfallsammlung finden Sie unter:
https://www.holding-graz.at/de/abfall-holding-graz/informationen-fuer-bauherren/
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Luftbild 1 (2021):

Auszug aus den GeoDaten-
Graz.

Die rote Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

Luftbild 2 (2019):
Schragaufnahme®5tadt
Graz — Stadtvermessung

#3576 Rl Norden
Blick in ndrdliche
Richtung.

Die rote Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

Luftbild 3 (2019):
Schragaufnahme©Stadt
Graz — Stadtvermessung

#2633 Rl Suden
Blick in nordliche
Richtung.

Die rote Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.
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SraLBAdEddaen

Foto 1:

Blick in norddstliche
Richtung im
Kreuzungsbereich
Babenbergerstrafe -
Mariengasse.

Blick auf die
stralenbegleitende
bestehende Bebauung.
Ersichtlich durch kleinere
WerbemalRnahmen die
Nicht-Wohnnutzung.

Im Hintergrund die
GeschoBwohnbebauung;

Foto 2:

Blick in stidliche Richtung
im Kreuzungshereich
Babenbergerstrafe -
Mariengasse.

Tristesse des
StrafRenraums;

Foto 3:

Blick in ndrdliche
Richtung an der
BabenbergerstraRe 106,
im Westen des
Bebauungsplangebiets.

Leerstehende Gebdude
und unbedachte
Sockelzonen pragen
den trostlos
anmutenden
Straflenraum;
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Foto 4:

Blick in siidliche
Richtung im
Kreuzungsbereich
Babenbergerstralle —
Leuzenhofgasse, im
Nordwesten des
Bebauungsplangebiets.
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Unbedachte
Sockelzonen pragen den
trostlos anmutenden
Stralenraum.

Foto 5:

Blick in &stliche Richtung im
Kreuzungsbereich
Babenbergerstralle —
Leuzenhofgasse, im
Nordwesten des
Bebauungsplangebiets.

Links im Bild die
»abgemauerte” Sockelzone;

Rechts im Bild das direkt an
die Strallenflucht gebaute
Wohngebiude;

Foto 6:

Blick in stidliche
Richtung an der
Leuzenhofgasse 14, im
Norden des
Bebauungsplangebiets.
auf den
Geschofwohnbau und
dessen Zwischenraum
zur Strale —ein
Parkplatz.
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Foto 7:

Blick in siidwestliche
Richtung an der
Leuzenhofgasse 14, im
Nordosten des
Bebauungsplangebiets.

GeschoRwohnungsbauten
und Verkehrsflichen
prégen den &ffentlichen
Raum.

Foto 8:

Blick in westliche Richtung
an der Papiermihigasse 6,
im Sudosten des
Bebauungsplangebiets.

Die Papiermihlgasse
verbindet als begriinter,
fuRlaufiger
ErschlieBungsweg die
BabenbergerstraRe und
Wiener StraRe.

Im Hintergrund die
unmaBstabliche
Wohnbebauung des

Foto 9:

Blick in westliche Richtung
an der Mariengasse 56, im
Stidwesten des
Bebauungsplangebiets.

Gut zu erkennen, der
stidliche Teilbereich der
+Abbruchkante”.
(Hohensprung von ~4,0m)
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Foto 10:

Blick in nordwestliche
Richtung an der
Mariengasse 56, im
Stidosten des
Bebauungsplangebiets.
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ErschlieBungsstrafien und
Parkplatze determinieren
die halb&ffentlichen
Zwischenraume innerhalb
des
Bebauungsplangebiets.
Im Hintergrund noch zu
erkennen, die Parkgarage
mit Parkdeck.

Foto 11:

Blick in westliche Richtung
am Kreuzungsbereich
Mariengasse
Papiermiihlgasse, im Westen
des Bebauungsplangebiets.

Anhand der Stitzmauer
rechts im Bild und der
Béschung links im Bild gut zu
erkennen, die gegeniiber
dem natirlichen Geldnde
eingeschnittene
Mariengasse.

Foto 12:
Blick in nordostliche Richtung
an der Mariengasse 52.

Die ganzlich versiegelte
Zufahrt zu den Garagen, ist
der einzige, dem Grundstiick
zugeordnete Freibereich.
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Foto 13:

Blick in westliche Richtung
an der
Bababenbergerstr.107, im
Westen des
Bebauungsplangebiets.

Mehr oder weniger
betrieblich genutzte
Industrieflachen
dominieren das
stadtraumliche Bild entlang
der Babenbergerstrafie
gegeniiber dem
Bebauungsplangebiet.

Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

(siehe dazu §§ 2 — 11 der Verordnung)

Das Planungsgebiet nimmt den Bereich zwischen den StraRenziigen der
BabenbergerstraRe — Mariengasse — Leuzenhofgasse, dem rechtsgiltigen 04.30.0
Bebauungspldnen ,Papiermiihlgasse — Wiener StraBe” dstlich und den Grundstiicken mit
den Nummern 1448/3, 1448/4, 1448/5 ein.

Ziel im Gebietsbereich entlang der Babenbergerstralie ist die Schaffung einer
geschlossenen, straBenbegleitenden Bebauung und die Herstellung einer ausreichend
groRen, liegenschaftszugehdrigen, begriinten Allgemeinflache.

Dies ergibt sich aus dem Stadtentwicklungskonzept und dem Raumlichen Leitbild.-Der
dadurch, dstlich dieser zukiinftigen StraBenrandbebauung entstehende Freibereich
innerhalb der Grundstiicksgrenzen die Liegenschaften 1443/2, 1443/1, 1442/2, 1442/1,
1434, 1435/4, 1436, 1439/2, 1438, 1439/1 betreffend, wird von jeglicher Bebauung
freigehalten werden. Ein Abbruch der bestehenden Einbauten im hinteren Teil der
Grundstiicke entlang der Babenbergerstrale und Mariengasse wird angestrebt.

Durch die geschlossene Bebauung werden die stralenseitigen Larmimmissionen
abgeschirmt.

Es wird darauf geachtet, dass die Baugrenzlinien so festgelegt werden, dass innerhalb der
Grenzen eine sinnvolle zukiinftige Bebauung mit addquatem Freiflichenanteil moglich
ist. Unterschreitungen der Geb3ude- bzw. Grenzabstidnde sind innerhalb der
Baufluchtlinien, Baugrenzlinien und Gebdude- bzw. Gesamthéhen zulassig.

Der Anspruch unterschiedliche Nutzungen in der zukiinftigen Sockelzone im
Gebietsbereich der Blockrandbebauung zu ermdéglichen, erfordert eine
,Nutzungsdquivalente” Anpassung der Raumhdhe im EG.

Am nordwestlichen Ende des Bebauungsplangebiets, im Kreuzungsbereich
Leuzenhofgasse — BabenbergerstraRe, soll der Eckbereich der zukinftigen
Bebauung durch eine Nicht-Wohnnutzung eindeutig definiert werden, um den
6ffentlichen Raum zu attraktivieren - Implementierung einer sozio6konomischen
Nutzungszone,
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Entsprechend den Anforderungen aus dem Griinen Netz werden
StraRenbegleitend, entlang des Bebauungsplangebiets an der BabenbergerstraRe,
Mariengasse und Leuzenhofgasse Baumpflanzungen vorgesehen.

Adaptierungen der StraBen- bzw. Gehwegbreiten haben zur Folge, dass teilweise
Grundstiickabtretungen entlang der Leuzenhofgasse, BabenbergstraRe und
Mariengasse, notwendig werden.

Die festgelegten Geschosszahlen bzw. GeschoRh&hen im Gebietsbereich der
Blockrandbebauung erméglichen die Ausnutzung der maximalen Bebauungsdichte
und darliber hinaus eine gebietsvertragliche Nachverdichtung.

Im Gebietsbereich ,GescholRbau“ also die Grundstiicke 1440/1, 1440/2, 1440/7, 1440/6,
werden die bestehenden Bauwerke und die Garagenanlage mit 3 Parkebenen mit einer
Baugrenzlinie im Planwerk dargestellt, in ihrer Lage festgehalten. Das bestehende
Bauwerk am Grundstiick 1440/9 wird ebenfalls mit einer Baugrenzlinie und der
zugehorigen Tiefgaragengrenze im Planwerk abgebildet.

Die Garage mit 3 Parkebenen am Grundstiick 1440/1 (Siehe Foto 10) wird mit einer
Baugrenzlinie und einer Tiefgaragengrenze im Planwerk umrandet. Dies bedeutet, dass
die bestehende Garagenanlage erhalten bleibt und Sanierungs- u.
Instandhaltungsarbeiten moglich sind. Falls die bestehende Garagenanlage abgebrochen
werden muss, ist die Parkgarage mit maximal einem oberirdischen GeschoR, einem
ebenerdigen GeschoR und einer unbestimmten Anzahl unterirdischer GeschoRe zu
errichten. Die Decke dieser Garagenanlage ist im Falle einer Neuerrichtung mit einer
Vegetationsschicht von min. 15¢cm Héhe auszubilden. :

Die bestehenden Hochh&user Im Bereich Leuzenhofgasse und Papiermiihlgasse
werden im Bebauungsplan Gibernommen. Die bestehenden Gesamthéhen werden
ebenfalls erneut festgeschrieben.

Die Liegenschaften der Leuzenhofgasse 15, 17 und 19 bekommen, ebenfalls im
Planwerk dargestellt, eine Tiefgaragengrenze. Dies bedeutet, dass im Falle einer
Neuentwicklung dieser Liegenschaften, eine Parkgarage mit einer unbestimmten
Anzahl unterirdischer GeschoRe zu errichten ist. Die Decke dieser Garagenanlage
ist im Falle einer Neuerrichtung mit einer Vegetationsschicht von min. 1,0 m Héhe
niveaugleich mit dem angrenzenden Geldnde auszubilden.

Die Bebauung durch eine Kleingaragenanlage und der Trafostation auf den Grundstiicken
1440/8, 1440/9 und 1440/10 (Siehe Foto 12), werden nicht als , wiederherstellbare”
Bauwerke in den Bebauungsplan aufgenommen. Hier ist das Ziel, bei Abbruch der
Garagen und ggf. Neuerrichtung des Gebdudes auf dem Grundstiick 1444, die
Herstellung einer Tiefgarage zu forcieren um die dadurch erlangte Freiflache, als
begriinten, liegenschaftszugehdorige Allgemeinflache den Bewohnern zur Verfiigung zu
stellen.

Babenbergerstrale — Leuzenhofgasse

Als stadtraumlicher Attraktor soll die Ecksituation im Kreuzungsbereich
Babenbergerstralle — Leuzenhofgasse herausgearbeitet werden. Dieser Eckbereich
ist aufgrund der gegeniiberliegenden Bebauung nicht fur eine Wohnnutzung im
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Erdgeschoss geeignet. Er bietet eine gute Méglichkeit fiir das Gebiet eine ortlich
konzentrierte, und urbane Belebung des ansonsten vom fuRlaufigen offentlichen
Leben ausgeschlossenen StraRenraums zu produzieren. Dieser Bereich ist eine
Chance das Engagement der Stadt Graz, flr eine hochwertige Baukultur zu der
auch ausnahmslos die Gestaltung des 6ffentlichen Raums zu zahlen ist, zu
verriumlichen. Damit ist ein Ziel des Bebauungsplans jenes, in hoch verdichteten
stidtischen Riumen Nutzungsmischung zu forcieren und dariber hinaus

gleichzeitig auch die Attraktivitat und Identitit eines Gebiets herauszuarbeiten
bzw. zu beleben.

Zu § 3 Bebauungsdichte:

Eine Uberschreitung des im giiltigen Flachenwidmungsplan und im § 2 der
Bebauungsdichteverordnung festgesetzten Hoéchstwertes der Bebauungsdichte istim
Rahmen der Festlegungen dieses Bebauungsplanes (Ba ufluchtlinien, Baugrenzlinien,
Gebiudehohen, Dachformen, etc.), der stadtebaulichen Zielsetzungen zulassig.

Zu § 4 Baugrenzlinien, Baufluchtlinien

Die Verteilung der Baumassen wird durch die Bauflucht- und Baugrenzlinien festgelegt.
Es wird darauf geachtet, dass die Baugrenzlinien so festgelegt werden, dass innerhalb der
Grenzen eine sinnvolle zukiinftige Bebauung mit adaquatem Freiflachena nteil moglich ist.
Unterschreitungen der Gebdude- bzw. Grenzabstande sind, durch die Festlegung der
Baugrenzlinien und Gebdude- bzw. Gesamthohen entsprechend den Bestimmungen des §
13 Stmk. BauG méglich. Der Bestand wird durch Baugrenzlinien beschrieben.

Die Baugrenzlinien gelten nicht fiir Liftzubauten, Tiefgaragenrampen, Kellerabgange und
deren Einhausungen und dergleichen.

Die bestehenden Bauwerke und deren Zwischenrdume bleiben unbertihrt. Sie

werden durch umlaufende Baugrenzlinien definiert.

7Zu § 6, Geschossanzahl, Gebdudehdhen, Gesamthéhen, Dacher

Unter Beriicksichtigung des Verkehrsldrmkatasters wurde ab dem Kreuzu ngshereich
BabenbergerstraRe — Mariengasse in Richtung Leuzenhofgasse, eine grollere
Geschosshohe festgelegt, um sowohl der bestehenden Bebauung bzw. deren
GeschoRanzahl als auch den Vorgaben aus dem Riumlichen Leitbild und dem
Stadtentwicklungskonzept, bestmaéglich gerecht zu werden.

Entsprechend der vorgefundenen griinderzeitlichen Bebauung und der in jlingerer Zeit
erbauten Wohngebiude in der Umgebung, wird die maximal zuldssige Geschossanzahl
von 5, festgelegt.

Entsprechend der im Giberwiegendem AusmaR mit Flachdachern ausgefihrten
bestehenden Gebiude, wird auch im Bebauungsplan die Ausflihrung von Flachdachern
oder flach geneigten Dichern angestrebt.

Weiters wurden fiir die Bestandsbauten die maximal zuldssigen Gesamthohen festgelegt.
Als Hohenbezugspunkte gelten die im Planwerk, der Bebauung zuordenbare
Hoéhenbezugspunkte gemaR Luftbildauswertung 2019 der Stadt Graz.

Grundstiick-NR.:
1444, 1440/8, 1440/9, 1440/10 = +360,40 mUA; GesH. max.: 20,00 m
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Grundstiick-NR.: 1440/1 = +360,20 MiiA GesH. max.:46,00m
Grundstiick-NR.: 1440/2, 1440/7 = +359,50 mUA GesH. max.: 48,00 m
Grundstiick-NR.: 1440/6 =+363,30 miA GesH. max.: 17,00 m

GH. max.: 14,00 m

Zu § 7 Formale Gestaltung von Gebiuden

es wurde der Begriff ,groRflachig” durch folgende ergénzende Definition klargestellt:

[...]

Mit grofifidichig ist das Verhdltnis zwischen opaker und transparenter Bauteile (nicht
miteinzubeziehen sind Fensterdffnungen) gemeint, bei dem der fléchenmdpige Anteil der
transparenten Bauteile flichenmdfig iiber dem der opaken Bauteile liegt.

Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebauden ist die Sicherung der
typischen architektonischen und straBenrdumlichen Qualititen im vorliegenden Bereich.
StraBenseitige Laubengénge und Loggien sind rund um das Bebauu ngsplangebiet und in
naherer Umgebung nicht gegeben. Die Errichtung von Laubengéngen und iiber die
Bauflucht vortretende Balkone und Erker sind nicht zulassig.

Zur Wahrung und Weiterentwicklung der typischen architektonischen und raumlichen
Qualitdten im vorliegenden Gebietsbereich:

® werden Mindestabstdnde von Balkonen zu Nachbargrundgrenzen, festgelegt.

Aus Grinden des Klimaschutzes und vorallem der sommerlichen Aufheizeffekten von
dunklen Fassaden, wurde in die Verordnung der Hellbezugswert ibernommen. Der
Hellbezugswert ist der Wert, der Lichtmenge die von der Oberfliche reflektiert wird.
Gemessen wird dieser Wert in Prozent. (100% = weiR, 0% ist schwarz).

Zusatzlich zum Klimaschutz wurden auch aufgrund moglicher Blendwirkungen
Glasfassaden und reflektierende Metallfassaden oberhalb des Erdgeschosses
ausgeschlossen.

Zu § 8, EG Zone, Sockelzone — Nutzungen:

Die einfdltige und monoton bestimmte Nutzung des Gevierts durch die Funktion Wohnen,
entlang der BabenbergerstraBe - Mariengasse bzw. im Bereichstyp ,Blockrandbebauung®,
soll mit Hilfe von erhéhten ErdgeschoRzonen bzw. erhéhte Raumhéhen heterogener bzw.
urbaner gestaltet werden. Wohnvertrigliche Biiro-, Betriebs-, und Geschéaftsnutzungen
sollen in verdichteten stadtischen Strukturen ermdoglicht werden, was auch dem Konzept
der Stadt der kurzen Wege entspricht.

Im Falle einer Wohnnutzung im Erdgeschoss ist die Hohe der jeweiligen
FuBbodenoberkante dieser Rdume 1,20 m vom jeweils stra Benseitig angrenzenden
Gehsteigniveau anzuheben. Die Raumhdhe hat mindestens 3,80 m zu betragen.

Eingange Stiegenhduser, Fahrradabstellplitze, Miillrdume und weitere fiir Wohnzwecke
notwendige Funktionen kénnen jedoch in diesen Flichen im Erdgeschoss integriert
werden.

In den Kreuzungsbereichen der BabenbergerstraRe - Leuzenhofgasse, wird ein kleiner
Bereich in der Erdgeschosszone als urbane-Nutzung abseits von Wohnen angedacht.
Dieser Eckbereich ist aufgrund der gegeniiberliegenden Bebauung und deren Aus- und
Einfahrten, nicht fiir eine Wohnnutzung geeignet. Hierfiir ist es erforderlich die
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Raumhéhe, im Neubaufall, in der EG-Zone im diesen Eckbereichen entsprechend einer
wohnvertriglichen Biiro-, Betriebs,- und Geschaftsnutzung zu erhGhen.

Ziel des Bebauungsplans ist es unter anderem, in hoch verdichteten stadtischen Raumen
Nutzungsmischung zu forcieren.

Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN

(siehe dazu §9 der Verordnung)

ErschlieBung:

Die ErschlieBung der jeweiligen Baupldtze des Planungsgebietes erfolgt vom
dffentlichen StraRennetz aus. Die Festlegung der Lage der jeweiligen Zu- und
Abfahrten fir die Bauplitze erfolgt jeweils im Bauverfahren nach
verkehrstechnischen Kriterien.

Eine Zufahrt allerdings, wurde entsprechend der Antragstellerin Modern
Viventium GmbH, nach den Planvorgaben des Kunst - und Architekturatelier Gleis
ZT GMBH in der Mariengasse Nr.56 in Abstimmung mit der Verkehrsplanung
festgelegt.

PKW-Stellplatze / Tiefgaragen:
e Bei einer BauplatzgroRe von weniger als 800 m? entfallt die Verpflichtung zur
Herstellung von PKW-Stellplatzen gem. § 89 (4) des Stmk. Baugesetzes.
e Bei Neubauten mit Wohnnutzung ist je 65 - 80,0 m?> Wohnnutzfldche ein PKW-
Abstellplatz in einer Tiefgarage herzustellen. Diese Werte sind jeweils die Ober- bzw.
Untergrenze.

Fahrradabstellplatze

Die Festlegung je 30,0 m?> Wohnnutzflache ein Fahrradabstellplatz fiir Wohnen bzw. 50
m2 Nutzfliche gem. Stmk. ROG §30 (1) Z2 ein Fahrradabstellplatz fiir sonstige
Nutzungen entspricht einer anzustrebenden Fahrraddichte. Ziel ist die Starkung des
Fahrradverkehrs. Davon sind ca. 15% fiir Besucherinnen frei zugdnglich

auszufiihren. Die Abmessungen und die Ausfiihrung eines Fahrradabstellplatzes sind
mindestens dem Steierméarkischen Baugesetz, vorzugsweise der RVS 03.02.13 zu
entnehmen. Werden mehrere Baukérper geplant, so sollen die Abstellanlagen auf diese
aufgeteilt werden, um den Nutzerlnnern den kiirzestmdglichen Weg zu den
Abstellanlagen zu bieten.

Im Hinblick auf das bestehende und geplante StraRen-, Orts- und Landschaftsbild

sind Fahrradabstellplatze im Hauptgebaude integriert zu errichten.

Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG

(siehe dazu §10 der Verordnung)

Mit der Pflanzung von mittelkronigen Laubbdumen 2. Ordnung entlang der
festgelegten Vorgartenzone wird das Ziel einer attraktiven Wegefiihrung
aufgenommen. Dariiber hinaus wird aus stadtebaulicher Sicht die Chance erkannt,
den durch KFZ-Verkehr iiberdeterminierten und monoton wirkenden &ffentlichen
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Raum entsprechend dem Stadtentwicklungskonzept hinsichtlich seiner
6kologischen und sozio6konomischen Verantwortung zu stirken.

Im Plan wurden Baumstandorte eingetragen. Durch die planliche Festlegung der
»ungefdhren Standorte” kann in der Detailplanung entsprechend reagiert bzw.
optimiert werden. Um eine intensive Durchgriinung zu erhalten, sind alle nicht
bebauten liegenschaftszugehérigen Griinflaichen im AusmaR von mehr als 250 m?
mit einem Laubbaum 2. Ordnung zu bepflanzen. Mit dem in der Verordnung
angefiihrten Begriff des ,Umfelds” ist der Bereich innerhalb einer Kreisfliche
gemeint, deren Radius dem geforderten Abstand des Baumes gemessen vom
Baumachsabstand bis zu einem aufgehenden Mauerwerk, entspricht. (siehe dazu §
10 der Verordnung).

Zudem ist bei den jeweiligen Pflanzabstanden auf die ausreichende
Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen zu achten.

Freifldchen sind, sofern sie nicht der ErschlieBung (z. B. FuBwege) dienen,
grundsatzlich als Griinflichen auszubilden.

Um eine intensive Begriinung der-,liegenschaftszugehérigen Allgemeinflachen” zu
gewdbhrleisten sind nicht iberbaute Tiefgaragen mit einer kologisch wirksamen
Uberschiittung (Vegetationsschicht min. 1,0 m Héhe) auszufiihren. Bei Pflanzung
von mittel- oder groBkronigen Bdumen ist die Decke der Tiefgarage im Bereich der
Baume mit einer Vegetationsschicht von mindestens 1,5 m Héhe zu iiberschiitten
und dabei ein Wurzelvolumen von 50,0 m? zu beriicksichtigen. Flachdicher sind
zumindest extensiv zu begriinen.

Bestehende Bdume sind entsprechend der Baumschutzverordnung zu erhalten bzw.
sind ggf. Ersatzpflanzungen vorzusehen. Der Schiitzenswerte Baumbestand ist in
den Planunterlagen grafisch dargestellt. Um dem Erhaltungsgebot des
Baumbestandes gerecht zu werden, ist ein Schutzbereich — Kronenradius + 1,5m —
einbauten- u. leitungsfrei zu halten. Auch miissen Baugrenzlinien fiir
Untergeschosse und Tiefgaragen entsprechend diesen Vorgaben festgelegt werden.

Um eine dahingehende qualitatsvolle AuBenraumgestaltung gewahrleisten zu
konnen, ist im Bauverfahren ein detaillierter AuRenanlageplan vorzulegen. (siehe
dazu Infoblatt AuBenanlagenplan in Graz — www.graz.at/Infoblatt-
Aussenanlagenplan)

SONSTIGE FESTLEGUNGEN

(siehe dazu §11 der Verordnung)

Die Eingrenzung der Werbeeinrichtungen im §10 hinsichtlich Lage und GréRe dient
einer hohen gestalterischen Qualitdt im Straenbild. Werbeeinrichtungen sind
dabei ausschlieRlich an der Fassade der Erdgeschosse 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 den rdumlichen Wirkungen sichern.

Millsammelstellen sind in das Hauptgebadude zu integrieren um einer kleinteiligen und
unkontrollierten Verbauung der Innenhofe oder Vorgartenzone entgegenzuwirken.
Dariiber hinaus sind Larmschutzwénde nicht zuléssig.
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8. ALLGEMEINES

e Der 04.41.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen
Darstellung samt Planzeichenerkldrung und dem Erlduterungsbericht. Die zeichnerische
Darstellung erfolgt im MaRstab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

e Der Plan ist als farbiger Plott ausgefiihrt, wobei die stddtebaulichen Festlegungen in
roter Farbe und die Festlegungen betreffend 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 iber Benachrichtigung mit
entsprechender Erlauterung und Begriindung.

Fiir den Gemeinderat:

DI Bernhard Inninger
(elektronisch unterschrieben)
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