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04.40.0 Bebauungsplan
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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

~ STADT

GIRIINZ

STADTPLANUNG

Bearbheiter:
DI Markus Droscher-Mentil

Graz, 21. September 2023

Die Eigentlimerin der Grundstiicke 285/7, 285/16, 285/17, 285/18, 285/19 und 285/20; KG Lend
im Bereich der Kreuzung GablsbergerstraRe — Am Freigarten ersucht um die Erstellung eines

Bebauungsplanes.

Im Bereich dieser Liegenschaften (Am Freigarten Nr. 4-6 und GabelsbergerstraRe 12-16) ist
seitens der Eigentiimerin ein Abriss der Bestandsgebdude und eine Neubebauung vorgesehen.
Das zugrundeliegende Projekt sieht die Neuerrichtung eines maximal achtgeschossigen
Wohngebdudes in Form eines Punktgebdudes vor. Ein maximal zweigeschossiger Gebiudeteil
stellt die Verbindung zur bestehenden Blockrandstruktur her und erméglicht beruhigte

Griinflachen im Innenhof.

Weiters besteht im Kreuzungsbereich Josefigasse — Am Freigarten aus stidtebaulicher Sicht eine
Méglichkeit zur Nachverdichtung in Form einer Eckbebauung mit maximal fiinf Geschossen.

Fur den tberwiegenden Teil der bereits bebauten Liegenschaften innerhalb des gegenstandlichen
Gevierts sind die getroffenen Festlegungen als rechtlicher Rahmen fiir den Fall einer
Neubebauung mit begriinten Innenh&fen im Sinne der stidtebaulichen Zielsetzungen fiir den

Bereichstyp ,Blockrandbebauung” anzusehen.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GroRe von rd. 1,65 ha auf.

- GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich iiberwiegend als
»Allgemeines Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,6 - 1,4 bzw. im stidéstlichen
Teilbereich als ,Nutzungsiiberlagerung Kerngebiet mit Allgemeinen Wohngebiet und

Einkaufszentrenausschluss” mit einer Bebauungsdichte von 0,8 - 2,5 ausgewiesen.

GemaR Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) zum 4.0 Flichenwidmungsplan besteht fiir
diesen Gebietsbereich eine Bebauungsplanpflicht zum Schutz und zur Revitalisierung von
Innenhéfen und Vorgérten in geschlossenen Siedlungsbereichen § 26 Abs. 26 der Verordnung zum

4.0 Stadtentwicklungskonzept.

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen folgende Vorpia'nungen vor:

e Bebauungsstudie GabelsbergerstraRe — Am Freigarten — Gangoly & Kristiner Architekten

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan unter
Berticksichtigung des vorliegenden Gestaltungskonzeptes durch das Stadtplanungsamt erstellt.
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Der Ausschuss fiir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 25. April
2023 {iber die beabsichtigte Auflage des 04.40.0 Bebauungsplan-Entwurfes ,Am Freigarten
— Josefigasse — KeplerstralRe — GabelsbergerstraRe” informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs 6 Z 1. StROG
2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 10. Mai 2023.

AUFLAGE

Die grundbiicherlichen Eigentiimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke
wurden angehort und der Bebauungsplan tiber 9 Wochen, in der Zeit vom 11. Mai 2023 bis
zum 13. Juli 2023 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemdB § 40 Abs6Z 1
StROG 2010).

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 12. Juni 2023 durchgefihrt.

Waihrend der Auflagefrist langten 12 Einwendungen und Stellungnahmen sowie eine Nullmeldung
(Steiermérkische Landesregierung — Abteilung 16) im Stadtplanungsamt ein.

Beziiglich der Einwendungserledigung hat sich der 04.40.0 Bebauungsplan in folgenden
Punkten gedndert:

VERORDNUNG: (textliche Anderungen sind unterstrichen bzw. durchgestrichen dargestellt)
§2 BEBAUUNGSWEISEN, NUTZUNGEN

(1) Auf dem Baufeld A ist ausschlieRlich die gekuppelte Bebauung zuldssig.

(2) Auf dem Baufeld B ist ausschlieRlich eine offene oder gekuppelte Bebauung zulassig.

(3) Auf dem Grundstiick Nr. 283/2; KG Lend ist ausschlieRlich eine gekuppelte oder
geschlossene Bebauung zuldssig.

(4) Auf den iibrigen Grundstiicken ist ausschlieRlich die geschlossene Bebauung zulassig.

§3 BAUFELDER, BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE, BODENVERSIEGELUNG
(9) ' He-m ‘
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§5 GEBAUDEHOHEN, GESAMTHOHEN, DACHER

(4) Dicher sind ausschlieRlich mit einer Dachneigung von 30° bis 45° oder als Flachddcher und
flach geneigte Déacher bis 10° zuldssig.

§6 FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

(7) BeiNeubautenundZubautensind GroRflachige Glasfassaden und groRflachige
reflektierende Metallfassaden sind unzulidssig. Ausgenommen hiervon sind
Erdgeschosszonen mit einem Ausschluss der Wohnnutzung gem. § 2 (5).

PLANWERK:
Im Plan wurden die fehlenden Informationen aus dem 4.0 Fldichenwidmungsplan und
Kotierungen erganzt.

Diese Anderungen haben keine Rickwirkung auf Dritte.
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Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen:

o 4.0 Stadtentwicklungskonzept idgF (4.02 STEK seit 22.03.2018 rechtswirksam)
Das Planungsgebiet ist liberwiegend als ,Wohngebiet hoher Dichte” (§ 13 4.0 STEK)
ausgewiesen. Der siidéstliche Teilbereich ist als ,,Stadtzentrum* (§ 10 4.0 STEK) definiert.

Ausschnitt aus dem
Entwicklungsplan zum 4.0
Stadtentwicklungskonzept.

Die Umrandung markiert
das Planungsgebiet.

$ 10 ZENTRUM: Stadtzentrum

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

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

(3) Erhaltung und Gestaltung der StrafSen- und Platzréume sowie der Struktur und
Dimension der historischen Bebauung.

(4) Sicherung eines engmaschigen Geh- und Radwegenetzes.

(5) Sicherung der Qualitdt von Innenhéfen (siehe § 26 Abs 26)

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

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

(2) Sicherung bzw. Verbesserung der Gr{jndusstattung in Abstimmung auf die
Bevélkerungsstruktur und -dichte. :

(3) Sicherung der Qualitit von Innenhéfen (siehe §26 Abs 26)

(4) Vermeiden gebietsfremder Ldrmquellen in Innenhéfen.

(5) Weitgehende Unterbringung der PKW-Stellpldtze in Tiefgaragen {(...)

(6) Herstellung einer ausreichend grofSen, allen Bewohnerinnen zugcinglichen Griinfldche
bei Neubauten.

(7) Beschrénkung der Bodenversiegelung.

(8) Festlegung des Bebauungsdichterahmens im Fléchenwidmungsplan unter
Berticksichtigung der VerkehrserschlieSung (motorisierter Individualverkehr und
offentlicher Verkehr), der sozialen und technischen Infrastruktur, der

Versorgungsinfrastruktur, der bestehenden und der angestrebten stddtebaulichen
Struktur, usw.
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(21) Durchgriinung des Stadtgebietes insbesondere durch: il
° (.)

e Intensive Begriinung von Tiefgaragen |(...)

(22) Erhalt des Grundwasserhaushaltes insbesondere durch
e Erhalt eines Mindestanteils an unversiegeltem und nicht unterbautem Boden von 10%
pro Bauplatz (...)

(24) Forcierung von begriinten Dédchern zur Wasserretention und zur Verbesserung des
Kleinklimas insbesondere durch
e Begriinung von neu errichteten Flachddchern und Dédchern bis zu einer Neigung von
10°(...)

(26) Schutz und Revitalisierung von Innenhéfen und Vorgarten in geschlossenen
Siedlungsbereichen insbesondere durch:

e Pflicht zur Erstellung von Bebauungsplénen fiir Bereiche mit bestehender oder
angestrebter Blockrandbebauung. Die davon betroffenen Gebiete und damit
verkniipften Kriterien sind im Fléchenwidmungsplan festzulegen.

e Sicherung der Qualitdt von Innenhdfen als ruhige, gut begriinte Rdume,
gegebenenfalls Entsiegelung und Reduktion konflikttrdchtiger Nutzungen. Bei
geeigneten Héfen ist eine Gliederung in Teilraume von angemessener Gréfie und
kompaktem Zuschnitt zuldssig, wobei jedoch die Auswirkungen auf den
Wohnungsbestand zu berticksichtigen sind.

e Fernhalten des ruhenden motorisierten Verkehrs von der Oberfléche.

e Uberschiittung von Tiefgaragen und anderen unterirdischen Einbauten mit einer
dkologisch wirksamen Vegetationstragschicht.

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

Deckpline zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept:
o Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):
- Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof

o Verkehr (Deckplan 3): Lage innerhalb der Kategorie 1 ,Innerstadtische Bedienqualitat” -
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

o Einkaufszentren (Deckplan 5): Kategorie D: Keine Einkaufszentren zuldssig.

1.0 Ridumliches Leitbild zum 4.0 STEK (Beschluss):
Bereichstyp , Blockrandbebauung” innerhalb des Teilraums Nr. 3:

Bebauungsweise: geschlossen
Lage zur StrafSe: : straflenraumbildend, strafienbegleitend
Funktionsdurchmischung: Im Zuge von Bebauungspldnen verbindliche

Festlegungen treffen
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Begriinung, Einfriedung, etc.: Begriinung der Vorgérten und Innenhdfe
Zuldssige Parkierungsformen: Tiefgarage im Neubaufall, keine Abstellfldchen far
Kraftfahrzeuge in Innenhdfen und Vorgdrten

Sonstige Festlegungen: Ausschluss von strafSenseitigen offenen
Erschliefungen, Ausschluss von strafienseitigen
Lérmschutzwdnden

§ 9 (2) Ausnahmen hinsichtlich Bebauungsweise:
° Wenn unter Einhaltung der Bestimmung ein rechtswidriger Zustand gemdf3 Stmk.
Baugesetz entstiinde

Auszug aus dem
Bereichstypenplan
zum 1.0 Rdumlichen
Leitbild.

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

o Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG: ]
Aktuelles Versorgungsgebiet Fernwirme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet.

o 4.0 Flichenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:
GemiR 4.0 Flichenwidmungsplan sind die Flichen tiberwiegend als , Aligemeines
Wohngebiet“ mit einer Bebauungsdichte von 0,6 - 1,4 bzw. im stiddstlichen Teilbereich als
,Nutzungsiiberlagerung Kerngebiet mit Aligemeinen Wohngebiet und
Einkaufszentrenausschluss“ mit einer Bebauungsdichte von 0,8 - 2,5 ausgewiesen.

Auszug aus dem 4.0
Fldchenwidmungs-
plan.

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

Entlang der angrenzenden StraBenziige sind Teile des Planungsgebietes als

Sanierungsgebiet — Larm gekennzeichnet.

§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

(1) Als Sanierungsgebiete — Lérm (LM) gelten jene Baulandflidchen im Einflussbereich des
Flughafens Graz — Thalerhof, die gem. Plandarstellung innerhalb des 60 dB (A)
Dauerschallpegels liegen.
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(2) Als Sanierungsgebiete — Lirm (LM) gelten jene Baulandfldchen gem. Plandarstellung
innerhalb derer, der jeweils zuldssige Energiedquivalente Dauerschallpegel (LA, eq) fiir
die jeweilige Gebietskategorie — wihrend der Tag-, Abend- und/oder Nachtstunden bei

StrafSenverkehr bzw. wéhrend der Nachtstunden bei Schienenverkehr — iiberschritten
wird.

Gem. OAL Richtlinie Nr. 36/1997 und Erginzungen 2001 gelten je Baulandkategorie gem. §
30 STROG 2010 folgende Planungsrichtwerte (dB LA, eq):

Tag Abend Nacht
Allgemeine Wohngebiete 55 50 45
Kerngebiete 60 55 50

Deckpldne zum 4.0 Flichenwidmungsplan:

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

Auszug aus dem
Deckplan 1 zum 4.0
Flachenwidmungs-
plan.

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

o Beschrdankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2):
Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im
Geltungshereich, besteht ein Verbot fiir das Heizen mit festen Brennstoffen. Diese .
Brennstoffe kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fir die
Staubemission von héchstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird.
Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Geltungsbhereiches.

o Hochwasserabfluss Mur und Grazer Bache mit Darstellung des
Gefahrenzonenplanes der Wildbach- und Lawinenverbauung (Deckplan 3):
Der Planungshereich liegt auRerhalb der Gefahrenzonen.

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

Verkehrslarmkataster (Karte 2A):
Darstellung der Larmbelastung durch Verkehrsldrm im Planungsbereich:
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StraBenverkehrslarm
L apqg  indB (Nachy
30-35
35-39
35-44
24-49
4% .54
53.55
55.64
64-89
§3-74

74-79

BRERRERNEE

75 - 80

o Stadtklimaanalyse
Klimatopkarte: ,Stadtische Warmeinsel (Kernzone ganzjahrig)” (1).
Planerische Empfehlungen (gem. Stadtklimaanalyse): ,StraRen und Héfe begriinen, Parks
als Auflockerung, Flaichenentsiegelung durchfiihren” (1)

Situierung und Umgebung:

Schragaufnahmen: Blick in nérdliche Richtung. Die gelbe Markierung bezeichnet das Planungsgebiet.
© Stadt Graz — Stadtvermessung; Befliegung 2019 #6929 Rl (oben) bzw. #6943 Rl
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Das betreffende Geviert liegt westlich vom Lendplatz und erstreckt sich von der StraRe Am
Freigarten im Nordwesten bis zur KeplerstraBe im Stidosten und von der Josefigasse im
Nordosten bis zur GabelsbergerstraRe im Siidwesten. Das gesamte Planungsgebiet ist

bereits mit einer dichten Gebdudestruktur unterschiedlicher Hohenentwicklung — auch in
den innenliegenden Hofbereichen — bebaut.

Topographie
Das Planungsgebiet ist gemaR der Luftbildauswertung anndhernd eben.

Umwelteinfliisse

Die Larmkarten zum 4.0 Flachenwidmungsplan weisen vor allem entlang der Keplerstrae
einen Maximalwert bis zu 64 dB (L A,eq, Nacht) aus.

Die betreffenden StraBenabschnitte GabelsbergerstralRe und Josefigasse sind mit max. 54 dB
(L A,eq, Nacht) belastet; Am Freigarten ist eine Larmbelastung von bis zu 49 dB (L A,eq,
Nacht) gegeben.

Infrastruktur

Der Bereich ist infrastrukturell ausreichend erschlossen.

Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich innerhalb des Planungsgebietes bzw.
innerhalb eines Radius von ca. 500 — 1.000m.

ErschlieBung/ Verkehr
Der Anschluss an das libergeordnete StraRennetz erfolgt tiber die angrenzenden
Gemeindestrallen.

.'.'"_1—-— '-'\.-'\'" £
& |
men Ausschnitt aus dem
P Deckplan 3 zum 4.0
Stadtentwicklungskonzept.

Die Umrandung markiert
das Planungsgebiet.

Ein Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsnetz (Kategorie 1) ist in der KeplerstralRe im Bereich
Lendplatz und Marienplatz innerhalb eines Radius von 300 m gegeben:

o Buslinien 40, 58, 63, und 67; Haltestelle Lendplatz / tim

o Buslinien 53, 58 & 63; Haltestelle Marienplatz

Anschliisse an das Radwegenetz der Stadt Graz bestehen in den angrenzenden StraRenzligen
(insbesondere Hauptradroute Nr. 12 in der Keplerstralie).
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Ver- und Entsorgung

Die Entsorgung der Schmutzwisser hat iiber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.
Anschlussmoglichkeiten an den 6ffentlichen Kanal sind in den angrenzenden StraBenzigen
gegeben. :

e =
Auszug aus der

L Kartelzum 4.0
Flichenwidmungs-
plan (GAP — _
Gemeindeabwasser
plan der
Landeshauptstadt
Graz).

Die Dach- und Oberflichenwisser diirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden
und sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

GemiaR Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2017 liegt das Planungsgebiet innerhalb des
aktuellen Versorgungsgebietes Fernwarme.

Entsorgung Abfall:

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

Unabhangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung,
Gewerbenutzung) sind fiir die anfallenden Abfille entsprechend des Aufkommens
ausreichend groRe Sammelstellen (Miillriume, Miillplétze) auf der Liegenschaft vorzusehen.

Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den
Aufstellplitzen der Sammelbehilter ist jedenfalls sicherzustellen. Die detaillierten &rtlichen
Erfordernisse sind mit der von der Stadt zur Durchfiihrung der Sammlung beauftragten
Holding Graz abzustimmen. '
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Informationen zur Abfallsammlung finden Sie unter: Der Schriftfiihrer: ... Ll il L ........
https://www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo.html

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

Innerhalb des Planungsbereiches des 04.40.0 Bebauungsplan-Entwurfes besteht eine
liberwiegend geschlossene Blockrandbebauung mit Sattel- und Flachdadchern, wobei im
Bestand auch die Hofbereiche mit mehreren Wohngebiuden bebaut sind.

Im Hinblick auf die H6henentwicklung der Bestandsgebiude ist das Geviert heterogen
bebaut:

An der Keplerstrale sind iiberwiegend viergeschossige Gebiude mit Satteldichern und
Altbau-Geschosshéhen sowie Gewerbeflachen in den Erdgeschosszonen gegeben:; lediglich
das Haus Nr. 36 ragt mit acht Geschossen und einem Flachdach iiber die Traufhéhen der
angrenzenden Satteld&cher.

Entlang der GabelsbergerstraRe sind fiinfgeschossige Wohnhiuser mit Satteldichern und
Altbau-Geschosshéhen und einem rd. 5,0 m tiefen Vorgarten erkennbar.

Zentral im StraBenabschnitt Am Freigarten befindet sich im Bestand ein zehngeschossiges
Gebdude mit einem Flachdach und einem schmalen Vorgartenbereich; der Hofbereich wird
iberwiegend als PKW-Abstellfliche genutzt.

Entlang der Josefigasse sind innerhalb des Gevierts niedrige Gebdude mit Satteldichern
ebenso vorhanden wie sieben- bis elfgeschossige Wohngebiude mit Flachdichern. Die
elfgeschossigen Gebdudebestinde kragen dabei bis ins Zentrum des Hofbereiches hinein.
Im westlichen Hofbereich sind weitere zwei- bis dreigeschossige Bestandsgebiude
angeordnet.

Die bestehenden Satteld&cher sind teilweise mittels Gaupen und Dachflichenfenstern zur
Wohnnutzung ausgebaut.

Es muss festgestellt werden, dass ein groRer Teil der Bestandsbebauung, insbesondere die bis
zu elfgeschossigen Wohngebéaude, sowie die Bestandsgebdude im Innenhofbereich, den
stadtebaulichen Zielsetzungen fiir den Bereichstyp , Blockrandbebauung” (Sicherung der
Qualitdt von Innenhdfen als ruhige, gut begriinte Rdume, gegebenenfalls Entsiegelung und
Reduktion konflikttrdchtiger Nutzungen gem. § 26 Abs. 26 4.0 STEK) beziiglich ihrer
Héhenentwicklung und/ oder Lage widersprechen. Diese Bestinde kénnen (sofern ein
Bewilligungskonsens vorliegt) auch auRerhalb der zur Bebauung bestimmten Fliachen
dauerhaft erhalten und genutzt bzw. saniert werden (vgl. § 10 der Verordnung zum
Bebauungsplan).

Fir die bereits bebauten Liegenschaften innerhalb des gegenstindlichen Gevierts sind die
getroffenen Festlegungen daher hauptsachlich als rechtlicher Rahmen fiir den Fall einer
Neubebauung anzusehen.

Im gegenstandlichen Planungsbereich besteht daher unter Beriicksichtigung der
Gebaudebestande und der Bestandsdichten hauptsichlich im Kreuzungsbereich
Josefigasse — Am Freigarten stddtebauliches Nachverdichtungs-Potential. Anstelle der
niedrigen Bestandsgebaude bzw. —tiefgarage kann hier im Sinne der stidtebaulichen
Zielsetzungen fiir den Bereichstyp ,Blockrandbebauung” eine Eckbebauung mit
maximal flinf Geschossen ausgebildet werden. Im Bereich der Hiuser Josefigasse Nr.
61-63 wird durch die Vorgaben des 04.40.0 Bebauungsplanes eine Verbreiterung des
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StraRenquerschnitts um rd. 3,5 m erzielt, wobei weiterhmeﬂlg?mgtaumﬁge runTlé'chen %
auf der Liegenschaft enthalten sind.

Im Bereich der Liegenschaften Am Freigarten Nr. 4-6 und Gabelsbergerstralle 12-16 wird
seitens der Eigentlimerin ein Abriss der Bestandsgebdude und eine Neubebauung bereits
geplant. Die zugrundeliegende Studie sieht die Neuerrichtung eines maximal
achtgeschossigen Wohngebdudes (im AusmalR der derzeit bestehenden Geschossflachen) in
Form eines Punktgebdudes vor. Ein maximal zweigeschossiger Gebdudeteil mit allgemeinen
Nutzflichen (bspw. Ordination, Biiros, etc.) stellt die Verbindung zur bestehenden
Blockrandstruktur her wobei daraus entstehende Feuermauern zu begriinen sind. Die
geplante Bebauung ermdéglicht, vor allem in Verbindung mit der Unterbringung der
erforderlichen PKW-Abstellflichen in einer Tiefgarage, eine beruhigte Griinfliche im
Innenhof. Die Bebauungsform und Gebaudehdhe stellt eine Vermittlung zwischen den
bestehenden Blockrandbebauungen im Gebietsbereich, den bestehenden Hochhdusern und
dem nordlich angrenzenden Afritschgarten dar.

Im &stlichen Anschluss an das Baufeld A befindet sich im Bestand ein zehngeschossiges
Wohnhaus in einem Abstand von rd. 7,40 m zur Grundgrenze bzw. zwischen den
Bestandsgebduden. Durch die Festlegungen im Bebauungsplan fithrt eine Neubebauung
dieses Baufeldes jedenfalls zu einer Verbesserung der Lage der Gebdude zueinander.
Zudem ist mit der geplanten Lage neuer Gebdude eine Verbreiterung des
StralRenraumes Am Freigarten verbunden.

Sowohl im Hinblick auf die Bestandsbebauung innerhalb des betreffenden Gevierts
sowie im Kontext zur angrenzenden Nachbarbebauung stellt der nérdliche Teil des
gegenstandlichen Bebauungsplanes eine Ausnahme dar. Wahrend der {iberwiegende
Teil des Gevierts bereits als geschlossene Blockrandstruktur ausgebaut ist, besteht mit
dem Haus Am Freigarten Nr. 10-12 ein freistehendes Wohnhaus mit allseitigen
Lochfassaden. Wahrend die gegeniberliegende Bebauung entlang der
Gabelsbergerstralle, KeplerstralRe und Josefigasse iberwiegend ebenfalls aus
Blockrandstrukturen oder StraRenrandbebauungen besteht, ist an der nérdlichen
StralBenseite Am Freigarten eine Bebauung mit zwei freistehenden Gebduden und die
ausgedehnte Griinflache des Afritschgartens pragend. Unter Beriicksichtigung dieser
stadtebaulichen Bestandssituation, insbesondere im Kontext mit den ausgedehnten,
nordlich angrenzenden Griinflachen, erscheint die Errichtung eines achtgeschossigen
Wohngebdudes mit einem max. zweigeschossigen Verbindungsglied als Eckausbildung
des Gevierts stadtebaulich durchaus addquat und tragt beispielsweise durch die
Verbreiterung des angrenzenden Stralenraumes und die Erh6hung des Abstandes zum
Ostlich angrenzenden Wohngebaude durchaus zur Verbesserung des Wohnumfeldes
bei. Im Zusammenhang mit den nérdlich angrenzenden, intensiv begriinten Freiflichen
ist auch die vorgeriickte Lage des moglichen Wohngeb&dudes mit frei auskragenden
Balkonen als stadtebaulich vertraglich zu bezeichnen.

Im Gebietsbereich besteht liberwiegend eine Blockrandstruktur in geschlossener
Bebauungsweise; diese geschlossene Bebauungsweise soll groRteils erhalten bleiben.

Unter Beriicksichtigung der Bestandssituation westlich und 6stlich der Hiuser Am Freigarten
Nr. 10-12 sowie der der Ausnahmebestimmungen im 1.0 Rdumlichen Leitbild (vgl. § 9

Abs. 2. ...wenn unter Einhaltung der Bestimmung ein rechtswidriger Zustand gemdf3 Stmk.
Baugesetz entstiinde) wurden andere Bebauungsweisen als die geschlossene ausschlieRlich
im Bereich der offenen Bebauung Am Freigarten festgelegt.
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Innerhalb des Planungsbereiches des 04.40.0 BebauungDs([:anliéc';r?t,;gi g?{g téine uberWiegend
geschlossene Blockrandbebauung mit Sattel- und Flachdachern. Abhangig von der Lage und
Grundflache sowie der Geschossigkeit der Bestandsgebaude und den jeweils zugeordneten
Grundstiicksflachen sind Bebauungsdichte-Uberschreitungen teilweise bereits durch die
Bestandsbebauung (insbesondere an den Ecken) der Blockrandstruktur gegeben. Derartige
Bebauungsdichte-Uberschreitungen sind als systemimmanenter Bestandteil der
stadtebaulichen Typologie der Blockrandstruktur zu beschreiben. Dementsprechend kénnen
Bebauungsdichte-Uberschreitungen im Rahmen der Festlegungen dieses Bebauungsplanes
bzw. unter Einhaltung der Bauflucht- und Baugrenzlinien grundsétzlich als zuléssig erachtet
werden.

Innerhalb des bestehenden Gevierts sind teilweise Bestandsgebaude mit verkiirzten Grenz-
und Gebaudeabstinden vorhanden (bspw. das zehngeschossige Haus Am Freigarten Nr. 10-
12 mit einem Abstand von rd. 7,40 m zur westlichen Grundgrenze). Die Unterschreitung von
Gebadudeabstdanden wir daher in der vorliegenden Verordnung zum 04.40.0 Bebauungsplan
berlicksichtigt, eine entsprechende projektbezogene Begriindung ist jedoch im nachgereihten
Bauverfahren nach den Bestimmungen des Stmk. Baugesetztes auszufiihren.

Unter Berticksichtigung der Ausweisung im 4.0 Flaichenwidmungsplan sowie der
Verkehrsemissionen entlang der KeplerstraRe wird in der stralBenbegleitenden
Erdgeschosszone entlang dieses StrafRenzuges die Wohnnutzung ausgeschlossen (gelbe
Schraffur im Plan) und eine gewerbliche Nutzung ermdoglicht.

Im Gebietsbereich sind Wohngebaude mit innen liegender Erschliefung charakteristisch.
Uber die StraBenfluchtlinie vorkragende Balkone sind innerhalb der bestehenden
Blockrandstruktur (mit Ausnahme einzelner Eckerker und Balkone in der Keplerstral3e) nicht
erkennbar. Die Errichtung von Gebauden mit straRenseitiger LaubengangerschlieRung oder
vor die StraBenflucht ragenden Balkonen ist daher im Hinblick auf das bestehende Strallen-,
Orts- und Landschaftshild nicht zulassig.

Demgegeniiber ist die Ausbildung von iberwiegend frei auskragenden Balkonen im Innenhof
und in Bereichen mit Vorgartenzonen als ortstypisch zu bezeichnen. Die Errichtung
entsprechender Balkone mit einer Tiefe bis zu 2,50 m zur Verbesserung der Wohnqualitat ist
daher zuldssig, sofern diese tiberwiegend frei auskragend konstruiert werden kdnnen und
einen seitlichen Abstand zu den Nachbargrundgrenzen einhalten, welcher dem Ausmal? der
geplanten Auskragung entspricht. Stlitzkonstruktionen an der Fassade bzw. in einem geringen
Abstand zur Hoffassade sind dabei, abh&ngig von der gestalterischen Ausfiihrung und deren
Einfigung in das Ortsbild, denkbar.

Grundsitzlich wurden im gegenstandlichen Bebauungsplan unter Berticksichtigung der
bestehenden Dachformen Sattelddcher mit einer Dachneigung von 30 — 45 ° und begriinte
Flachdacher bis 10° Dachneigung ermoglicht. Im Hinblick auf die (klein-)klimatologischen
Vorteile von begriinten Flachddchern gegentber (voll versiegelten) Ziegeldachern sind bei der
Errichtung von Neubauten Griinddcher vorzugsweise umzusetzen.

Im Hinblick auf den Erhalt einer tiberwiegend einheitlich gestalteten Dachlandschaft bei
ziegelgedeckten Sattelddchern ist die Integration von Haustechnikanlagen innerhalb des
bestehenden Satteldachvolumens unerldsslich.

Bei Flachdichern sind volumindse Technikaufbauten mindestens 3,00 m vom
darunterliegenden Dachsaum zuriickzuversetzen und durch Sichtschutzelemente
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gestalterisch in die Dachlandschaft zu integrieren. Photovoltaikanlagen und dergleichen sind
mit einer Dachbegriinung zu kombinieren und méglichst dachbiindig oder flach aufliegend
mit geniigend Abstand von der Dachkante der Fassade zu errichten.

Aus Griinden des Klimaschutzes und vor allem der sommerlichen Aufheizeffekte von dunklen
Fassaden, wurde in die Verordnung der Hellbezugswert Gbernommen. Der Hellbezugswert
(HBW) ist ein Maf fiir die Helligkeit von Oberfldchen. Ein Wert von 100 entspricht der
Helligkeit einer absolut weifsen Oberfliche. Dem entsprechend steht die Null fiir eine absolut
schwarze Oberfléche. Der Hellbezugswert beschreibt den Anteil des auf eine Oberfldche
auftreffenden sichtbaren Lichts, der von dieser Oberfliche zuriickgeworfen (reflektiert) wird.
Diesen Reflexionsgrad einer bestimmten Farbe setzt man in das Verhdltnis zwischen dem
Schwarzpunkt (Null) und Weifspunkt (100).

Der Hellbezugswert gilt fiir Zu- und Neubauten sowie fiir Fassadenneugestaltungen (z.B.
thermische Sanierungen, Fdrbelungen usw.).

Die Fassade ist ein gestalteter, oft reprdsentativer Teil der sichtbaren Hiille eines Gebdudes.
Der Hellbezugswert gilt fiir alle opake Fassadenbereiche/-materialien, wobei untergeordnete
Bauteile abweichen diirfen. Belichtungsflichen (Fenster, Tiiren, ...) und verglaste Bereiche sind
davon ausgenommen. Auch bei mehrschaligen Fassaden ist der Hellbezugswert von allen
mafigeblichen Fassadenbauteilen einzuhalten. Additive bzw. bewegliche Fassadenteile

(Sonnenschutz, Rollos, Jalousien,.....) missen den festgelegten Hellbezugswert ebenso
einhalten.

Des Weiteren werden zur Verminderung von negativen Auswirkungen (bspw. storende
Lichtreflexionen oder iiberhéhte Oberflichenabstrahlung) auf die umgebenden Gebaude
bzw. der Gebadude untereinander, Glasflichenanteile und reflektierende Metallfassaden,
bezogen auf die jeweilige Ansichtsflache eines Gebdudes beschrankt. Die gesetzlichen
Mindestanforderungen fir Belichtungsflachen fiir Innenrdume (Lichteintrittsflache) sind
hiervon dezidiert ausgenommen, jedoch sollen insbesondere in Wohngeschossen
Lochfassaden mit einem adaquaten Anteil an opaken Fassadenflachen zur Ausfiihrung
kommen. Diese Fassadengestaltungen sind auf das Ortsbild abzustimmen und werden in den
nachfolgenden Verfahren auf Ubereinstimmung mit § 43 (4) Stmk BauG gepriift.

Bezogen auf die Materialitat der Fassade wird darauf hingewiesen, dass Compositbaustoffe
ebenso klimaschadlich sind wie erddlgenerierte Produkte. Im Sinne eines umweltbewussten
Bauens wird an die Verantwortung aller appelliert, 6kologisch einwandfreie Losungen zu
realisieren. Compositbaustoffe und erdélgenerierte Produkte sollen vermieden werden.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
(siehe dazu § 7 der VO)

Das Planungsgebiet wird vollstandig von Gemeindestrallen begrenzt:

die StraRe Am Freigarten im Nordwesten, die KeplerstraRe im Stidosten, die Josefigasse im
Nordosten und die GabelsbergerstralRe im Stidwesten.

Der gesamte Planungsbereich liegt innerhalb der héchsten Kategorie beziiglich der

Erschliefung mit o6ffentlichen Verkehrsmitteln. Diverse Haltestellen sind in der Keplerstralle
bzw. am Lendplatz gegeben.

Der tiberwiegende Teil der Liegenschaften sind derzeit bebaut; teilweise sind bestehende
Zufahrten und Tiefgaragen gegeben.
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An der Josefigasse ist (im Bereich der Grundstiicke Nr. 428 und 429; KG Lend) bereits im 4.0
Flachenwidmungsplan eine Verbreiterung der Verkehrsfliche dargestellt.

Im westlichen Abschnitt der StraBe Am Freigarten ist eine Begradigung der stidlichen
StraBenflucht im gegenstandlichen 04.40.0 Bebauungsplan vorgesehen; die Abtretungsfliche
im AusmaR von rd. 90 m? soll nach Umsetzung eines Neubaus in das 6ffentliche Gut
tibernommen werden.

Fiir den gegensténdlichen Planungsbereich wurde eine Bebauungsplanpflicht zum Schutz und
zur Revitalisierung von Innenhofen und Vorgérten in geschlossenen Siedlungsbereichen
festgelegt (§ 26 Abs. 26 4.0 STEK). Als Griinflichen gestaltet stellen diese Griinbereiche ein
wesentliches Element der Blockrandbebauung dar. Eine Entwertung dieser Griinflichen
durch die Schaffung von offenen PKW-Abstellflichen ist daher in jedem Fall unzulassig.

Die erforderlichen PKW-Abstellplatze sind demnach, im Hinblick auf die bestehende
Bebauungsstruktur und die stadtebaulichen Zielsetzungen, in Tiefgaragen zu errichten

(1 Stellplatz je 70 - 80 m? Wohnnutzfliche bzw. bei Biironutzungen je Dienstnehmer:in
zwischen 0,09 und 0,25 PKW-Stellplatze oder bei Ladengeschiften, Geschiftshiusern und
Gastgewerbe je Dienstnehmer:in zwischen 0,39 und 0,75 PKW-AbsteIIpIétze).

Die maximale Ausdehnung von Tiefgaragen ist auf den Bereich zwischen den straRenseitigen
Baufluchtlinien und den hofseitigen Tiefgaragen-Grenzen beschrénkt, welche im Plan, unter
Berticksichtigung erhaltenswerter Baumbestdnde, graphisch dargestellt wurden. Die
Errichtung zusammenhangender Tiefgaragen tiber mehrere Grundstiicke bzw. Bauplatze ist
innerhalb dieser grafischen Abgrenzungen zuldssig.

Bei Bauplatzen mit einer GroRe unter 800 m? (nach Abzug eventuell erforderlicher
Verkehrsflichen) kann im Hinblick auf die Grundstiickskonfiguration und die ZweckmaRigkeit
und Machbarkeit einer Garagierung auf den einzelnen Baupladtzen aufgrund der Lage
innerhalb der OV-Kategorie 1 von einer Verpflichtung zur Herstellung von PKW-Abstellplitzen
abgesehen werden.

Zufahrtsrampen miissen im Hinblick auf das bestehende StraRen-, Orts- und Landschaftsbild
im Gebaude integriert untergebracht werden. Ein Uberkragen der hofseitigen Baugrenzlinien
aufgrund moglicher Konstruktionserfordernisse hinsichtlich Rampenlangen und
Grundrisslésungen ist in einem untergeordneten Ausmald zuldssig.

Bei Neubauten sind Fahrradabstellplatze in einem AusmaR von 1 Stellplatz je 35 m?
Wohnnutzfliche bzw. 50 m? Nutzflache (bei anderen Nutzungen als Wohnnutzung) zu
errichten, davon sind 15 % fiir Besucher anzuordnen. Die erforderlichen Fahrradabstellplatze
sind bei Neubauten iberwiegend im Gebaude unterzubringen.

Mit dem Bezugswert ,Nutzfliche” ist die Begriffsbestimmung gemaR StROG § 2 Abs. 24 bzw.
eine analoge Anwendung fiir sonstige Nutzungen wie beispielsweise Biiroflachen gemeint.

Ziel ist die Starkung des Fahrradverkehrs. Als ,Stand der Technik” wird angestrebt, dass die
Abstellplatze moglichst nahe bei den Zu- bzw. Ausgédngen (oberirdische Abstellflachen),
ebenerdig (fahrend erreichbar), diebstahlhemmend und witterungsgeschitzt auszufiihren
sind. Werden mehrere Baukérper geplant sollen die Abstellanlagen auf diese aufgeteilt
werden, um den Nutzer:innen den kiirzest moglichen Weg zu den Abstellanlagen zu bieten.
Allenfalls geplante Fahrradrampen sind entsprechend der OIB-RL 4 ,, Nutzungssicherheit und
Barrierefreiheit”i.d.g.F. auszufiihren.



Bestandteil des
Gemeinderatsbeschlusses

15 Der Schriftfthrer: .....[2.\2
Die Abmessungen und die Ausfiihrungen eines Fahrradabstellplatzes sind mindestens dem
Steiermaérkischen Baugesetz, vorzugsweise der RVS 03.02.13 (siehe Abbildung 1
nachstehend), zu entnehmen.

LR = fiir Lastenrader geeignet

Abbildung 1: MindestmaRe fiir ebenerdige Fahrradaufstellung und Zufahrten bzw. Zugdnge, Vgl.: RVS 03.02.13, 5.81

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

Das Planungsgebiet ist bereits liberwiegend bebaut und weist daher innerhalb der Hofbereiche
und der Vorgartenzonen entlang der GabelsbergerstralRe und Am Freigarten eine
entsprechende Begriinung auf.

Die als erhaltenswert definierten Bestandsbdume wurden sind im Plan entsprechend
erkenntlich gemacht.

In den straRenbegleitenden Vorgartenzonen sind Baumpflanzungen derzeit nur in einem
untergeordneten Ausmald gegeben. Unter Berlicksichtigung der bestehenden
StraBenraumgestaltung - insbesondere der symmetrischen Anordnung der Griinrdume in der
GabelsbergerstraRe - wurde die Errichtung bzw. Erginzung der Baumreihen in den
Vorgartenbereichen im Plan dargestellt.

Im betreffenden 04.40.0 Bebauungsplan ist der Bebauungsgrad durch die Festlegung von
Bauflucht- und Baugrenzlinien im Plan sowie weitere Festlegungen im Verordnungstext
beschrankt. Die im Bebauungsplan-Entwurf enthaltene Bestimmung zum Grad der
Bodenversiegelung (§ 3 Abs. 9 des Entwurfs) entfallt, da nunmehr durch die ,Verordnung des
Stadtsenates der Landeshauptstadt Graz vom 6. Juli 2023 (iber die Festlegung des
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Grinflidchenfaktors” eine entsprechende Verordnung fiir das gesamte Stadtgebiet in
Rechtskraft erwachsen ist.

Je 250 m? Freifldche ist ein Laubbaum zu pflanzen; auf die plangrafische Festlegung von
Baumpflanzungen wurde, abgesehen von den StraBenraumprigenden Baumreihen, im
gegenstandlichen 04.40.0 Bebauungsplan-Entwurf verzichtet.

Fur Neubauten wurde die Umsetzung von Flachddchern und flach geneigten Diachern bis 10°
mit Dachbegriinung im Bebauungsplan-Entwurf erméglicht. Die Héhe der Vegetationsschicht
ist mit mind. 15 cm (Vegetationsschicht mit Drainfunktion) zu gewéhrleisten.
Dachbegriinungen verringern Aufheizungseffekte, verbessern das Kleinklima und verzégern
den Abfluss von Niederschlagswassern. Insbesondere sind Dachbegriinungen auch zur
Dampfung von Warmeinseleffekten in Bereichen mit groRflichigen und verdichteten
Bebauungsstrukturen von groRer Bedeutung. Photovoltaikanlagen und dergleichen sind
demnach mit einer Dachbegriinung zu kombinieren und méglichst dachbiindig oder flach
aufliegend mit genligend Abstand von der Dachkante der Fassade zu errichten.

Die Decke von nicht Uberbauten Tiefgaragen ist mit einer Vegetationsschicht von mindestens
1,0 m Hohe niveaugleich mit dem angrenzenden Geldnde zu tiberdecken.

Fiir Baumpflanzungen ist die Uberdeckung entsprechend den Freiraumplanerischen Standards
zu erhdhen. Das Erreichen der geforderten Aufbauhdhen fiir Baumpflanzungen unter
Verwendung von Beton- Korben oder -Ringen kann nicht als addquater Baumstandort gewertet
werden und ist somit nicht zuldssig. Bei Pflanzung von mittel- und groRkronigen Baumen ist die
Vegetationsschicht im Bereich der Baume auf 1,5 m Hohe zu erhéhen. Ein
Waurzelraumvolumen von mind. 50,0 m® pro Baum muss beriicksichtigt werden.

Geldndeveranderungen wurden mit max. 0,50 m begrenzt, da das bestehende Planungsgebiet
anndhernd eben ist.

Im Bauverfahren ist ein AuRenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur Freiflachengestaltung
(§ 41 Abs. 2 Zif. 8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und Freiflichen)
nachvollziehbar zu machen. Im AufRenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei- und
Griinflichengestaltung darzustellen: Bebaute Fliche, befestigte Flache, versiegelte Flachen,
gewachsener Boden, unterbaute Flache (z.B. Tiefgaragen), Hohe der Tiefgaragentiberdeckung,
Art und Umfang der Dachbegriinung, Art und Umfang der Vertikalbegriinung, Nutzungs- und
Ausstattungsangaben der Freiflachen und Ersichtlichmachung der Leitungsfiihrungen und
Entwdsserungseinrichtungen.

Die Bestandsbdume und Neupflanzungen sind mit der wahren Kronentraufe darzustellen.

Die vom Bauvorhaben betroffenen Baume, welche gefillt werden miissen sind ersichtlich zu
machen (rot) und geplante Ersatzpflanzungen (griin) darzustellen.

Eine Kontrolle der im Bebauungsplan eingetragenen und festgelegten Griin- und
Freiflachengestaltung ist im Baubewilligungsverfahren nur mit einem AufSenanlagenplan
moglich.

7. ALLGEMEINES

Der 04.40.0 Bebauungsplan ,Am Freigarten — Josefigasse — Keplerstrale -
GabelsbergerstraBe” besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung samt
Planzeichenerklarung und dem Erlduterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im
Malistab 1:1000 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.
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Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stddtebaulichen Festlegungen in
roter Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griiner Farbe dargestellt

sind.

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

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