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1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 11. Janner 2018 wird von den grundbiicherlichen Eigentiimern der Grundstiicke 1335/3,
1335/44, 1335/77 jeweils KG 63105 Gries um Erstellung eines Bebauungsplans ersucht.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GréRe von ca. 47.991 m? auf.

Gemal 4.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz ist das Planungsgebiet als , Allgemeines
Wohngebiet”, entlang der Hohenstaufengasse mit einer Bebauungsdichte von
0,4 — 0,8 und entlang des Lazarettgtirtels mit einer Bebauungsdichte von 0,6 - 1,2 ausgewiesen.

GemalR Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) zum 4.0 Flachenwidmungsplan ist die Erstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Zielsetzungen gemaR dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes fiir den gegenstandlichen

Bereich:

e Der nordliche Teil des Planungsgebiets entlang der Hohenstaufengasse befindet sich im
Funktionsbereich ,Wohnen mittlerer Dichte” gem. §14 STEK 4.0

e Der 0Ostliche Teil des Planungsgebietes entlang des Lazarettgiirtels befindet sich gem. §19 STEK 4.0 in
einem ,,Gewerbe und Mischgebiet” mit zwei Funktionen ,Industrie, Gewerbe / Wohnen hoher Dichte”.

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplans liegen folgende Vorplanungen vor:
- Lazarettgasse 72: Bebauungsstudie Zengerer Planungs GmbH
- Lazarettgasse 84: Bebauungsstudie Ingenos ZT GmbH

Es liegen fir die Bearbeitung des Bebauungsplanes folgende Stellungnahmen vor:
Stellungnahme A10/8 - Abteilung fuir Verkehrsplanung vom 28.11.2023
Stellungnahme der A10/5 Abteilung fur Griinraum und Gewasser vom 15.11.2023

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

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

2. Verfahren

Der Ausschuss fir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wird in der Sitzung am 13. Dezember 2023 (iber
die beabsichtigte Auflage des 05.38.0 Bebauungsplan ,Hohenstaufengasse Siid - Lazarettglirtel”
informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs 6 Z 1. StROG 2010 im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 29. Dezember 2023.



Auflage

Die grundbiicherlichen Eigentliimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke werden angehort
und der Bebauungsplan tiber 10 Wochen, in der Zeit vom 30. Dezember 2023 bis zum 08. Marz 2024, zur
allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemal § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung ist innerhalb des Auflagezeitraums vorgesehen.

3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt westlich des Lazarettgirtels und stidlich der Hohenstaufengasse im Bezirk Gries,
zwischen dem Nahverkehrsknoten Don Bosco im Westen und dem nordéstlich verorteten
Einkaufszentrums Citypark. Das Areal weist eine Gr6Re von ca. 47.991 m? brutto auf.

Das Planungsgebiet ist Teil eines Quartiers, welches im Norden von der Hohenstaufengasse, im Osten vom
Lazarettgilrtel und im Sliden als auch Westen von der StaatsbahnstralRe bzw. der der hohergelegenen
Ostbahntrasse der OBB gefasst wird.
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Luftbild 1 (2022): Auszug aus dem Geo-Daten-Graz. © Stadtvermessung Graz.
Die rote Umrandung markieren das Planungsgebiet.

Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen:

e Stadtentwicklungskonzept
Der nordliche Teil des Planungsgebietes entlang der Hohenstaufengasse befindet sich im
Funktionsbereich ,, Wohnen mittlerer Dichte” gem. §14 STEK 4.0.
Der ostliche Teil des Planungsgebietes entlang des Lazarettgiirtels befindet sich gem. §19 STEK 4.0 in
einem ,,Gewerbe und Mischgebiet” mit zwei Funktionen ,Industrie, Gewerbe / Wohnen hoher Dichte”.



Auszug aus dem
Entwicklungsplan des 4.0
Stadtentwicklungskonzeptes
(idgF).

Die blaue Umrandung
markiert das Planungsgebiet.

§ 19 INDUSTRIE, GEWERBE/WOHNEN: Gewerbe- und Mischgebiet

(1) Abgestimmte Entwicklung von Dienstleistungs-, Verwaltungs- und vertraglichen Gewerbenutzungen,
wobei bei entsprechender Eignung insbesondere hinsichtlich der Immissionen (Lédrm, Luft und
Erschitterungen) auch Wohngebiete zulassig sind.

(2) Festlegung geeigneter Bebauungsweisen (z. B. der geschlossenen) entlang von Hauptverkehrsadern
als Larmschutzmallnahme fir dahinterliegende Wohngebiete in Bauverfahren und Bebauungsplanen
unter Bedachtnahme auf bestehende Gebaude und Nutzungen.

(3) Beschrankung der Bodenversiegelung.

§ 13 WOHNEN: Wohngebiet hoher Dichte (Signatur ,,Wohnen” — orange)

(1) Sicherung der Wohnfunktion, Verdichtung von Bestanden in infrastrukturell gut erschlossenen Lagen

unter Bericksichtigung des Gebietscharakters.

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

3) Sicherung der Qualitdt von Innenhofen. (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 groRRen, allen Bewohnerinnen zuganglichen Griinfliche bei Neubauten.

7) Beschrankung der Bodenversiegelung.

8) Festlegung des Bebauungsdichterahmens im Flachenwidmungsplan unter Beriicksichtigung der
VerkehrserschlieBung (motorisierter Individualverkehr und 6ffentlicher Verkehr), der sozialen und
technischen Infrastruktur, der Versorgungsinfrastruktur, der bestehenden und der angestrebten
stadtebaulichen Struktur usw.
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§ 14 WOHNEN: Wohngebiet mittlerer Dichte (Signatur ,,Wohnen* - dunkelgelb)

(1) Vorrangige Wohnnutzung.

(2) Durchmischung mit gebietsvertraglichen Nutzungen an den Hauptverkehrs- und VerkehrsstraRen.

(3) Gebietsvertragliche Nachverdichtung von Baulandbereichen mit lockerer Bebauung in
infrastrukturell gut ausgestatteten Lagen.

(4) Schaffung bzw. Sicherung einer ausreichenden Ausstattung mit 6ffentlich zuganglichen
Freiflachen.

(5) Die Unterbringung der PKW-Stellplatze in Tiefgaragen ist anzustreben.

(6) Herstellung einer ausreichend groRen, allen Bewohnerlnnen zugénglichen Griinflache bei Neubauten.

(7) Beschrankung der Bodenversiegelung.



(8) Festlegung des Bebauungsdichterahmens im Flachenwidmungsplan unter Beriicksichtigung der
VerkehrserschlieRung (motorisierter Individualverkehr und 6ffentlicher Verkehr), der sozialen und
technischen Infrastruktur, der Versorgungsinfrastruktur, der bestehenden und der angestrebten
stadtebaulichen Struktur, usw.

(9) Sicherung der Qualitat von Innenhofen (siehe §26 Abs 26)

26 BAULANDDURCHGRUNUNG

(21) Durchgrinung des Stadtgebietes insbesondere durch:

e Begriinung von Larmschutzwanden und Stitzmauern

e Intensive Begriinung von Tiefgaragen
Die oberste Decke von nicht Giberbauten Tiefgaragen und anderen nicht Giberbauten unterirdischen
Raumlichkeiten ist niveaugleich mit dem angrenzenden Geldnde mit einer Vegetationstragschicht von
mindestens 70 cm zu lberdecken und gartnerisch zu gestalten. Abminderungen sind punktuell bzw. bei
fehlender technischer Machbarkeit zuldssig.

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

Begriindete Ausnahmen sind unter Einholung eines stadtebaulichen Gutachtens zulassig.

(24) Forcierung von begriinten Dachern zur Wasserretention u. zur Verbesserung des Kleinklimas
insbesondere durch die Begriinung von neu errichteten Flachdachern und Dachern bis zu einer Neigung
von 10°. Davon ausgenommen sind zusammenhangende Dachflachen einer baulichen Anlage mit einem
DachflachenausmaR unter 300 m?, sofern die Dachbegriinung nicht zur Einflgung ins StraRen-, Orts- und
Landschaftsbild erforderlich ist. Fir maximal 1/3 der Dachflache kann eine Ausnahme beispielsweise fiir
die Errichtung von technischen Aufbauten oder Dachterrassen erteilt werden.

(25) Einfligung von Parkplatzen in das Orts- u. Landschaftsbild und Minderung der negativen
Auswirkung auf das Stadtklima durch:

- Gliederung grolRer Flachen durch Baume und Bepflanzungen.

- Bei Neuerrichtungen, Erweiterungen oder Umgestaltungen von PKW — Parkplatzen ist pro 5 Stellplatze
1 Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ausgenommen im Bereich der Automobilindustrie
und dem Autohandel.

- Beschrankung des Versiegelungsgrades.

(27) Erhalt und Fortfiihrung der bestehenden Vorgartenzonen.

Deckpldane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

- Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,,REPRO“ (Deckplan 1):
Lage innerhalb der Kernstadt.
Lage innerhalb der Vorrangzone fiir Siedlungsentwicklung.

- Nutzungsbeschrinkungen (Deckplan 2):
Lage innerhalb der Sicherheitszone Flughafen Graz Thalerhof.
Lage innerhalb des Wasserschongebietes 2 (gem. verordneter Karte 2018).
Lage aullerhalb von Wasserschongebieten gem. aktualisierter Karte von 2023.
Am Lazarettgurtel sind auBerhalb des Giiltigkeitsbereichs, in direkter Nahelage zum Planungsgebiet,
zwei 110 kV Hochspannungserdkabel ersichtlich gemacht.

- Verkehr (Deckplan 3):
Das Planungsgebiet liegt gem. verordneter OV Kategorisierungskarte (2018) in zwei
Anbindungskategorien (300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle).
Kategorie 1 (griine Schraffur): ,Innerstadtische Bedienqualitat” Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung
von Betriebsbeginn bis —ende.
Kategorie 4 (gelbe Schraffur): ,Stadtische Bedienqualitat mit zeitlicher Einschrankung” Intervalle von 10
bis 20 Minuten, Bedienung mit zeitlichen Mangeln
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Auszug aus dem Deckplan 3zum 4.0 StadtentW|ckIungskonzept (|dgF) Die blaue Umrandung markiert das Planungsgebiet.

GemaR aktualisierter OV Kategorisierungskarte (2022) liegt das Planungsgebiet in der OV-Kategorie
Kategorie 1 (300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle): ,Innerstadtische Bedienqualitat” Intervalle bis 10
Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.
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Auszug aus der aktuahsnerten OV- Kategorisierungskarte Einzugsbereich OV 2022. D|e blaue Umrandung markiert das Planungsgebiet.

Ein Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsnetz (Kategorie 1) ist in den angrenzenden StralRenziigen bzw.
innerhalb eines Radius von 300 m zu folgenden Verkehrsmitteln gegeben:

Haltestelle Nahverkehrsknoten Don Bosco: Buslinien 30, 31, 31E, 32, 33, 66.

Haltestelle Lazarettgiirtel, Hohenstaufengasse: Buslinien 52.

Haltestelle Feldgasse: Buslinien 52, 39, 67.

Das Planungsgebiet liegt Gberwiegend innerhalb des 500 m bzw. erweitert im 1000 m Einzugsbereich
des OBB Bahnhofs Graz-Don Bosco.

1.0 Raumliches Leitbild (Beschluss):

Das Planungsgebiet liegt im Teilraum 3 Murvorstadt Lend - Gries

Im Planungsgebiet sind folgende Bereichstypen ausgewiesen:

e StraRenrandbebauung/Wohnanlagen und verdichteter Flachbau — entlang der Hohenstaufengasse.
e Stralenrandbebauung — entlang des Lazarettgirtels.



GemaR §5 Abs.2 der Verordnung zum Raumlichen Leitbild gelten bei einer Festlegung von zwei
Bereichstypen fiir ein Gebiet (schraffierte Flache) im Bereichstypenplan, in den nachgeordneten
Verfahren (Bebauungsplanung, Bauverfahren) die der Flachenwidmungsplanausweisung dieses Gebietes
entsprechenden Bestimmungen des RLB. Ist einer der beiden Bereichstypen die StraBenrandbebauung, so
gelten die festgelegten Bereichstypen als gleichwertige Optionen, unabhéngig von der
Flachenwidmungsplanausweisung.

StraRenrandbebauung:
Charakteristik: stralenbegleitende und straRenraumbildende lineare Bebauung, die Larm- und
Emissionsschutz fiir die straBenabgewandte Seite bildet.

Festlegungen innerhalb des Bereichstyps bzw. Teilraumes:

e Rahmen der GeschoRzahl: mind. 3G

e Bebauungsweise: geschlossen, gekuppelt

e Lage zur StraRe: straRenraumbildend, straBenbegleitend

e Funktionsdurchmischung: Im Zuge von Bebauungspldanen verbindliche Festlegungen treffen —im
straBenseitigen ErdgeschoR.

e Zul3ssige Formen der Parkierung: Tiefgarage im (Neubaufall); allenfalls Hochgaragen im Ubergang zu
stark emittierenden Verkehrsbandern und Betrieben; Bei iberwiegender Wohnnutzung ist die
Errichtung von PKW- Stellplatze in freier Aufstellung in vertraglicher Relation zur BauplatzgroRe
zulassig, sofern mit Gebietscharakter und Topographie vereinbar.

e Sonstige Festlegungen: Ausschluss von straRenseitigen offenen ErschlieBungen, Ausschluss von
strallenbegleitenden Larmschutzwanden.

Wohnanlagen und verdichteter Flachbau:

Charakteristik: Bebauung mit maRiger Hohenentwicklung mit vorrangiger Wohnnutzung, haufig in
gekuppelter oder geschlossener Bauweise, Kombination an privaten und siedlungséffentlichen
Freiraumen, teilweise hofbildend.

Festlegungen innerhalb des Bereichstyps bzw. Teilraumes:

e Bebauung: max. 2 - 4G

e Lage zur StraRe: StraRenbegleitend

e Begriinung, Einfriedungen, Sichtschutz: Einfriedungen max. 1,50m — 1,80m hoch und liberwiegend
blickdurchlassig.

e Zulassige Formen der Parkierung: Tiefgarage im (Neubaufall) bzw. ins Geb&dude integriert; Bei
Uberwiegender Wohnnutzung ist die Errichtung von PKW Stellplatzen in freier Aufstellung in
vertraglicher Relation zur BauplatzgroRe zuldssig, sofern mit Gebietscharakter und Topographie
vereinbar.

e Sonstige Festlegungen: Ausschluss von offenen ErschlieBungen zu angrenzenden kleinteiligen
Wohngebieten; etwaige offene Stellplatze sind im Nahbereich der Strafde anzuordnen allenfalls unter
Berlicksichtigung der charakteristischen Vorgartenzone.

e Ergdnzende Festlegungen: Ausschluss von strallenseitigen offenen ErschlieBungen

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:

Entlang des Lazarettgiirtels: Lage im aktuellen Versorgungsgebiet Fernwarme und kurzfristiges
Erweiterungsgebiet (2017 bis ca. 2025).

Entlang der Hohenstaufengasse: Lage auRerhalb des aktuellen Versorgungsgebietes und auRerhalb des
zuklnftigen Erweiterungsgebietes.



e Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:
Das Planungsgebiet liegt gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan (seit 22.03.2018 rechtswirksam) im
»Allgemeinen Wohngebiet” im Sanierungsgebiet Larm. Entlang der Hohenstaufengasse ist eine
Bebauungsdichte von 0,4 — 0,8 ausgewiesen und entlang des Lazarettgiirtels ist eine Bebauungsdichte
von 0,6 - 1,2 ausgewiesen.

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungsplan
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7, Die blaue Umrandung markiert
das Planungsgebiet.
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§ 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) fiur die jeweilige Gebietskategorie
— wahrend der Tag-, Abend- und/oder Nachtstunden bei StraRenverkehr bzw. wahrend der
Nachtstunden bei Schienenverkehr — tiberschritten wird.

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

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

Deckpldane zum 4.0 Flachenwidmungsplan:
- Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1):
Die Erstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich.




Bebauungsplan (B):

BEBAUUNGSPLAN, RECHTSWIRKSAM
(Ordnungsnummer)

BEBAUUNGSPLAN, IN AUFLAGE

s pi'2380) (Ordnungsnummer)

BEBAUUNGSPLAN ERFORDERLICH

BEBAUUNGSPLAN, IN AUFLAGE

Geschlossens Siadiungsbarsiche mit Innanhafen und
Vorgirten (gemifl 4.0 STEK, §26 Abs.26)
BEBAUUNGSPLAN ERFORDERLICH

Geschinssene Siediungsbereiche mit Innenhafen und
Vorgarten (gamifl 4.0 STEK, §26 Abs.26]

JENEN

Bebauungsrichtlinie (R):

BEBAUUNGSRICHTLINIE, RECHTSWIRKSAM
(Ordnungsaummen)

1 Gutachten nach GAEG 2008 innerhalb der Grazer
nnal Altstadschutzzonen (1-5)

4.0 5TEK der Landeshauptstadt Graz
GRONGURTEL §8

7

%

4,0 Fichenwidmungsplan der Stad Graz
BAHN

Auszug aus dem Deckplan 1 zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die blaue Umrandung markiert das Planungsgebiet.

Beschrankungszonen fir die Raumheizung (Deckplan 2 zum 4.0 Flachenwidmungsplan) 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 kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn der Grenzwert fur die Staubemission von héchstens 4,0 g je m?
Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird. Das Planungsgebiet liegt innerhalb des
Geltungsbereiches.

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 auBerhalb des Sanierungsgebietes Gefahrenzonen-Hochwassers.

Auszug aus dem Deckplan 3
zum 4.0 Flachenwidmungsplan.

Die blaue Umrandung markiert
das Planungsgebiet.

Baulandmobilisierungsplan Deckplan 4: Keine Ersichtlichmachung.



Karten zum 4.0 Flachenwidmungsplan:
- Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Das Planungsgebiet liegt im kommunalen Entsorgungsbereich.

- Verkehrslarmkataster — StralRe/Nacht (Karte 2A):
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Auszug aus der Karte 2a zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die blaue Umrandung markiert das Planungsgebiet.
- Verkehrslarmkataster — Flug/Bahn (Karte 2B): . ) ‘
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Auszug aus der Karte 2b zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die blaue Umrandung markiert das Planungsgebiet.

- Nutzungsbeschrankungen (Karte 6): Keine Ersichtlichmachung.

Weitere Verordnungen und gesetzliche Bindungen:
- Lage innerhalb des Giiltigkeitsbereichs der Baumschutzverordnung.

StraBenverkehrslarm

LAeq indB (Nacht)
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75
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Grines Netz Graz:

HauptverkehrsstraBe aufwerten — StraBenraum gestalterisch aufwerten, vorhandene Griinelemente
erhalten / pflegen (orangegelbe Linie): Lazarettgiirtel

Griinverbindung aufwerten und verbessern (hellgriine Linie): Hohenstaufengasse, Florianigasse
Grinverbindung erhalten / punktuell verbessern (dunkelgriine Linie): StaatsbahnstraBe

Griines Netz Graz 2005
. Griines Netz mit Wegverbindung

= GV erhalten bl bt IS
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Auszug aus den GeoDaten — Griines Netz Graz. Die blaue Umrandung markiert das Planungsgebiet.

Stadtklimaanalyse:

Klimatopkarte (Zone 1 - roter Bereich):

,Warmeinselbereich mit dichter Bebauung, nachts Murtalabwind“

Planerische Empfehlungen der Stadtklimaanalyse (Zone 1 - roter Bereich):

StralRen und Hofe begriinen, Parks als Auflockerung, Flachenentsiegelung durchfiihren

Klimatopkarte (Zone 3 - oranger Bereich):

,Uberwiegende Blockbebauung mit maRiger Durchliiftung”.

Planerische Empfehlungen der Stadtklimaanalyse:

,Mittlere Bebauung, Flachenentsiegelung durchfiihren, Gebaudeausrichtung (N-S)“

Eignung Klimatische Planeristhe

ENGERER H MIT GROSSER

ZONEN MIT MITTLERER BEBAUUNGSDICHTE
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Auszug aus der Karte Stadtklimaanalyse — planerische Hinweise. Die blaue Umrandung markiert das Planungsgebiet.
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e Situierung und Umgebung
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Luftbild 2 (2022): Auszug aus dem Geo-Daten-Graz. © Stadtvermessung Graz.
Die rote Umrandung markiert das Planungsgebiet.

Schréagluftbild (2022): Auszug aus dem Geo-Daten-Graz. (LE_34_3821) © Stadtvermessung Graz. Blick Richtung Norden.
Die rote Umrandung markiert die ungefahre Lage des Planungsgebietes.
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Schragluftbild (2022): Auszug aus dem Geo-Daten-Graz. (BW_30_3399) © Stadtvermessung Graz. Blick Richtung Westen.
Die rote Umrandung markiert die ungefahre Lage des Planungsgebietes.

Das Planungsgebiet liegt westlich des Lazarettgirtels und slidlich der Hohenstaufengasse im Bezirk Gries,
zwischen dem Nahverkehrsknoten Don Bosco im Westen und dem nordéstlich verorteten
Einkaufszentrums Citypark. Das Bebauungsplangebiet weist eine GréRe von ca. 47.991 m? brutto auf und ist
Teil eines Quartiers, welches im Norden von der Hohenstaufengasse, im Osten vom Lazarettglirtel und im
Siiden als auch Westen von der StaatsbahnstraRe bzw. der der héhergelegenen Ostbahntrasse der OBB
gefasst wird.

Sudlich der Hohenstaufengasse weist das Planungsgebiet im Mittel eine Tiefe von max. 2 Bauplatzen mit
ca. 50 m Tiefe auf. Westlich des Lazarettglrtels spannt sich das Planungsgebiet zwischen Lazarettgiirtel und
der Wiesengasse, bzw. einer gedachten Verlangerung der Wiesengasse auf. Das Planungsgebiet wird im
Bereich der Hohenstaufengasse durch mehrere von Nord nach Siid verlaufenden StraRen (Kurze Gasse,
Florianigasse, Martingasse, Buchkogelgasse und Wiesengasse - Aufzdhlung von West nach Ost) gegliedert.
Im Bereich der Lazarettgasse ist das Planungsgebiet durch zwei, von Ost nach West gerichtete Radwege
und im Siiden durch die Falkenhofgasse gegliedert.

Die grofRraumige Umgebung des Planungsgebietes ist durch eine heterogene Baustruktur mit durchaus
variierenden Nutzungen, als auch Geschol3zahlen gepragt. Hier finden sich neben dem Einkaufszentrum
Citypark, auch Gewerbenutzungen in Form von grof3flachigen Parkierungsanlagen flr Busse, als auch
punktuelle Hochpunkte in Form von GeschoBwohnbauten und Wohnhochhduser mit bis zu 17 Geschossen.

Die im Quartier nach Stiden und Osten angrenzenden Baulandflachen bilden eine homogenere
stadtebauliche Struktur, in Form eines kleinteilig strukturierten Wohngebietes, mit gut durchgriinten
Liegenschaften und Wohngebauden mit ein- bis zwei-, sowie punktuell drei Geschossen, Gberwiegend in
der offenen Bebauung, ab.
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Blick in die Hohenstaufengasse auf Hohe Blick in die Kurze Gasse im Kreuzungsbereich Kurze Gasse-
Hohenstaufengasse 37. Blick Richtung: Osten. Hohenstaufengasse. Blick Richtung: Stden.

Blick in die Hohenstaufengasse im Kreuzungsbereich Blick in die Florianigasse im Kreuzungsbereich Florianigasse
Florianigasse - Hohenstaufengasse. Blick Richtung: Osten. - Hohenstaufengasse. Blick Richtung: Stiden.

sl
Blick in die Hohenstaufengasse im Kreuzungsbereich Blick in die Martingasse im Kreuzungsbereich Martingasse -
Martingasse - Hohenstaufengasse. Blick Richtung: Osten. Hohenstaufengasse. Blick Richtung: Stiden.

Blick in die Hohenstaufengasse im Kreuzungsbereich Blick in die Buchkogelgasse im Kreuzungsbereich
Buchkogelgasse - Hohenstaufengasse. Blick Richtung: Osten. Buchkogelgasse - Hohenstaufengasse. Blick Richtung: Siiden.



Blick in die Hohenstaufengasse im Kreuzungsbereich
Wiesengasse - Hohenstaufengasse. Blick Richtung: Osten.

Blick in den Lazarettgurtel im Kreuzungsbereich Lazarett-
gurtel - Hohenstaufengasse. Blick Richtung Nordosten.

= 5

Blick in den Lazarettg[]rtél im Kreuzungsbereich Lazarett-
glrtel - Schonaugirtel. Blick Richtung Stidwesten.

F

Blick in den Lazarettgiirtel auf Hohe der Eisenbahnbriicke.
Blick Richtung Sudwesten.

14

Blick in die Wiesengasse im Kreuzungsbereich Wiesengasse -
Hohenstaufengasse. Blick Richtung: Stiden.

Blick in den Lazarettgirtel auf Hohe Lazarettgirtel 74.
Blick Richtung Westen.

Blick in den Lazarettgirtel auf Héhe der Eisenbahnbriicke.
Blick Richtung Nordwesten.

Blick in die Falkenhofgasse im Bereich der Parallelstralenfiihrung

zum Lazarettgiirtel. Blick Richtung: Norden.
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Blick in die StaatsbahnstraBe auf Hohe StaatsbahnstraRe 51. Blick in die Wiesengasse im Kreuzungsbereich Wiesengasse -
Blick Richtung: Westen. Falkenhofgasse. Blick Richtung: Norden.

111

*1 B I —

Blick in die Wiesengasse auf Hohe Wiesengasse 17. Blick in die Falkenhofgasse im Kreuzungsbereich
Blick Richtung: Studen. Wiesengasse - Falkenhofgasse. Blick Richtung: Osten.
. s w1

Blick in den Lazarettgiirtel im Bereich der ParallelstraBenfiihrung Blick in den Lazarettgiirtel auf Hohe der Falkenhofgasse.
zum Lazarettgiirtel. Blick Richtung: Norden. Blick Richtung Norden.

Blick in die Gehwegverbindung Lazarettglirtel 84 — Blick in die Gehwegverbindung Lazarettgiirtel 74 —
Wiesengasse 19. Blickrichtung: Westen. Wiesengasse 9 Blickrichtung: Osten.
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e Topographie
Das Planungsgebiet ist im Wesentlichen als anndhernd eben zu beschreiben. Es finden sich jedoch
folgende Niveauspriinge und Hohenunterschiede im Planungsgebiet und der direkt angrenzenden
Umgebung:
Im nérdlichen Bereich des Planungsgebietes finden sich, im Ubergang zur Buswendeschleife beim
Nahverkehrsknoten Don Bosco, Geldndevertiefungen in Form von Retentionsgraben.
Im Bereich der Falkenhofgasse verlauft siidlich der Falkenhofgasse ein Niveausprung von ca. 2,0 m.
Im Bereich des suidlichen Lazarettgirtels finden sich Hohenunterschiede zwischen dem tieferliegenden
Lazarettgirtel und dem hoherliegenden Bauland. In dem Bereich, in welchem die Falkenhofgasse und
der Lazarettgirtel parallel verlaufen, finden sich Hohenunterschiede zwischen dem tieferliegenden
(abgesenkten) Lazarettglirtel und der Falkenhofgasse. Hier finden sich im Bereich des Geh- und
Radweges Treppenanlagen und Rampen.

Neigungskarte:

'W” \\ \ ,J\-—aﬁ Neigungskarte

i Lﬁ‘ W \}Wi@ Abstgfung in Grad
A i?wn - \ = -
~Eleest P B
I:I 15.20
- 20-25
- 25-30
- 30-35
- 35-40
‘ig 2 SCHICHTENLINIEN_5M

Neigungskarte: Auszug aus den GeoDaten-Graz. Die blaue Umrandung markiert das PIanungsgeblet.

e Baumbestand
Das Planungsgebiet weist eine maRige bis dichte Bestockung mit Strauchern, Laub- und Nadelbdumen
auf. Eine von der A10-5 durchgefiihrte Ortsbesichtigung zur Beurteilung der Erhaltungswiurdigkeit hat
ergeben, dass grundsétzlich keiner der Bestandsbdume im Entwurfsgebiet die physiologischen,
Okologischen und/oder gestalterischen Voraussetzungen erfiillen, um im zukiinftigen Bebauungsplan
explizit ausgewiesen zu werden. Trotzdem wird festgehalten, dass zahlreiche dort stockende Baume
wichtige Funktionen erfiillen und zudem den Bestimmungen der Grazer Baumschutzverordnung
unterliegen. Geschiitzte Baume auferhalb der Baufelder sind demnach jedenfalls zu erhalten.

Es wird auf das Gutachten der Abteilung Griinraum und Gewasser (GZ.: A10/5 — 113042/2023)
verwiesen.

Zusatzlich gilt die Grazer Baumschutzverordnung.
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Gebaudebestiande

Das Bebauungsplangebiet ist bebaut. Im Planungsgebiet befinden sich folgende Bestdande: (Hinweis:
Hohenermittlung laut Luftbildauswertung der Stadtvermessung 2023, Héhenbezug zum jeweils
angrenzenden Geldnde — Bestandsbeschreibung in einem ungefahren AusmaR).

Teilbereich Lazarettgiirtel - Falkenhofgasse - Wiesengasse:
Lazarettgirtel 72:

2 geschossiges Gebdude mit Walmdach

Gebaudehohe: 6,30 m

Gesamthohe: 10,48 m

Lazarettgirtel 74:

2-3 geschossiges Gebaude (alte Villa) mit Kriippelwalmdach, Zwerchhaus, Turm und Dachgauben
Gebiudehohe: 6,50 m

Gesamthohe: 10,70 m

Hofseitig 1 geschossiges Gebaude mit Satteldach
Gebiudehohe: 2,64 m, Gesamthdhe: 4,07 m
Lazarettglrtel 76:

1,5 geschossiges Gebdude mit Satteldach
Gebiudehohe: 5,90 m

Gesamthdohe: 10,61 m

1 geschossiges Gebaude mit Flachdach
Gesamthohe: 2,40 m

Lazarettgiirtel 78:

1,5 geschossiges Gebdude mit Kriippelwalmdach
Gebaudehohe: 4,53 m

Gesamthohe: 10,04 m

1 Nebengebaude

Lazarettgirtel 84:

1,5 geschossiges Gebdaude mit Kriippelwalmdach

Gebiudehohe: 4,20 m

Gesamthohe: 8,63 m

mehrere 1 geschossige Wirtschaftsgebaude fiir eine Erwerbsgartnerei
Gesamthohe max.: 3,05 m

Lazarettglrtel 90:

2 geschossiges Gebadude mit Satteldach

Gebiudehohe: 7,00 m

Gesamthohe: 10,16 m

Mit angebautem eingeschossigen Wirtschaftsgebdaude mit flach geneigtem Satteldach
Gesamthohe: 3,35 m

1 eingeschossiges Wirtschaftsgebdude mit flach geneigtem Satteldach

Gesamthodhe: 4,04 m

1 Flugdach

Lazarettgirtel 92:

2 geschossiges Gebaude mit Satteldach
Gebdudehohe: 5,04 m

Gesamthohe: 10,27 m

1 Nebengebaude
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Falkenhofgasse 20

1 geschossiges Gebaude mit Kriippelwalmdach und ausgebautem Satteldach
Gebiudehohe: 3,09 m

Gesamthohe: 6,83 m

1 Flugdach

Falkenhofgasse 22

1 geschossiges Gebaude mit Satteldach
Gebiudehohe: 3,09 m

Gesamthohe: 6,83 m

1 Flugdach

Falkenhofgasse 24

2 geschossiges Gebadude mit Satteldach und Risalit
Gebdudehohe: 5,52 m

Gesamthohe: 7,87 m

Falkenhofgasse 28

1,5 geschossiges Gebdude mit Kriippelwalmdach und Dachgauben
Gebaudehohe: 4,40 m

Gesamthdhe: 8,62 m

1 geschossiges Gebaude stralRennah

Gebiudehohe: 2,30 m

Gesamthohe: 3,14 m

1 Flugdach

Falkenhofgasse 30

2 geschossiges Gebadude mit Satteldach und angebautem Wintergarten
Gebiudehohe: 6,61 m

Gesamthohe: 9,49 m

Wiesengasse 27
1 geschossiges Gebaude mit ausgebauten Zeltdach und Dachgauben

Gebdudehohe: 3,02 m
Gesamthohe: 8,46 m
StraRRenseitig 1 Flugdach, hofseitig 1 Nebengebaude

Wiesengasse 25
1,5 geschossiges Gebdude mit ausgebauten Satteldach

Gebaudehohe: 4,08 m
Gesamthdhe: 8,15 m
Hofseitig 1 Flugdach, 1 Nebengebaude

Wiesengasse 23
2 geschossiges Gebaude mit Satteldach

Gebiudehohe: 6,94 m

Gesamthohe: 8,87 m

mit hofseitigem 1 geschossigem Anbau
Gebiudehohe: 2,67 m

Gesamthdhe: 3,96 m
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Wiesengasse 21
2 geschossiges Gebdaude mit Walmdach und Zwerchhaus und Gaube

Gebiudehohe: 7,43 m

Gesamthohe: 12,45 m

Hofseitig 1 geschossiges Gebdaude mit Flachdach
Gesamthohe: 2,40 m

Hofseitig 1 Nebengebdude

Wiesengasse 19
1,5 geschossiges Gebdude mit Satteldach

Gebiudehohe: 5,41 m
Gesamthohe: 9,79 m
1 Flugdach, hofseitig 1 Nebengebaude

Wiesengasse 17
2-3 geschossiges Gebdaude mit asymmetrischen Pultdachern

Gebaudehohe: 8,25 m

Gesamthohe: 12,26 m

StralRenseitig 1 geschossiges Gebdude mit Satteldach
Gebaudehohe: 2,89 m

Gesamthdhe: 3,41 m

Hofseitig 1 Nebengebaude

Wiesengasse 15
1,5 geschossiges Gebdaude mit ausgebautem Kriippelwalmdach und hofseitigem Risalit

Gebiudehohe: 5,25 m
Gesamthohe: 9,13 m
Hofseitig 1 geschossiges Gebaude mit Flachdach Gesamthohe: 2,93 m

Wiesengasse 11
2,5 geschossiges Gebdude mit Satteldach

Gebdudehohe: 7,22 m

Gesamthohe: 10,40 m

StraRRenseitig 1 geschossiges Gebaude mit Flachdach
Gesamthohe: 2,78 m

Wiesengasse 9

1,5 geschossiges Gebdude mit ausgebautem Krippelwalmdach und hofseitigem Mittelrisalit
Gebaudehohe: 4,20 m

Gesamthdhe: 8,99 m

Mit mehreren Flugdachern und Nebengebduden

Wiesengasse 9a
1 geschossiges Gebaude mit Satteldach

Gebiudehohe: 2,68 m
Gesamthohe: 4,07 m
Mit mehreren Flugdachern und Nebengebaduden

Wiesengasse 7
2 geschossiges Gebaude mit Zeltdach, Zwerchhaus und Dachgauben

Gebiudehohe: 7,35 m
Gesamthohe: 12,10 m
Hofseitig 1 Nebengebdude
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Wiesengasse 5
1,5 geschossiges Gebdude mit ausgebautem Satteldach

Gebiudehohe: 5,10 m
Gesamthohe: 10,30 m
StraRRenseitig 1 Flugdach
Hofseitig 1 Nebengebadude

Wiesengasse 3
2 geschossiges Gebadude mit ausgebautem Zeltdach Zwerchhaus und Risalit

Gebiudehohe: 6,70 m
Gesamthohe: 11,50 m

Hofseitige Flugdacher und Gebadude
Gesamthohe: 2,7 m

Wiesengasse 1, Hohenstaufengasse 3a und 5:

2 geschossiges Gebdude mit Zeltdach

Gebaudehohe: 3,0 m

Gesamthdhe: 5,40 m

Hofseitig 1 geschossiges Gebaudefragment mit Flachdach
Gebaudehohe: 3,0 m

Hofseitig 1 geschossiges Gebdaude mit Satteldach
Gebdudehohe: 3,0 m

Gesamthohe: 5,40 m

Teilbereich Lazarettgiirtel - Falkenhofgasse - StaatsbahnstraRe:
Falkenhofgasse 19:

2-3 geschossiges Gebdude mit Flachdach (Sakralbau)
Gebiudehohe: 5,90 m

Gesamthohe: 9,05 m

Hofseitig 2 geschossiges Gebaude mit Kriippelwalmdach
Gebiudehohe: 4,81 m

Gesamthohe: 9,41 m

Falkenhofgasse 17:

3 geschossiges Gebadude mit Flachdach und aulRenliegendem Stiegenhaus in baulicher Verbindung
mit dem Sakralbau in der Falkenhofgasse 19

Gesamthohe: 10,60 m

Falkenhofgasse 15:

2 geschossiges Gebaude mit Walmdach Risalit und Gaube
Gebaudehohe: 7,59 m

Gesamthohe: 11,92 m

Falkenhofgasse 15a

1,5 geschossiges Gebaude mit ausgebautem Walmdach, Risalit und Gaube
Gebiudehohe: 4,16 m

Gesamthohe: 7,38 m

Falkenhofgasse 25

1,5-2,5 geschossiges Gebdude mit Satteldach und Risalit
Gebiudehohe: 4,00 bis 7,97 m

Gesamthohe: 10,51 m

StraRRenseitig 1 geschossiges Gebaude mit flach geneigtem Dach




21

Gesamthdhe: 2,20 m
Hofseitig 1 Gebaude mit Satteldach und Pultdach
Gebaudehohe: 2,0 m, Gesamthohe: 3,54 m

Falkenhofgasse 27

1 geschossiges Gebaude mit Steildachkumulation
Gebiudehohe: 2,51 m

Gesamthohe: 5,44 m

StralRenseitig 1 Flugdach

Hofseitig 1 Gebdude mit Satteldach und Pultdach
Gebiudehohe: 2,0 m, Gesamthdhe: 3,29 m

Staatsbahnstral3e 59

2 geschossiges Gebaude mit Zeltdach
Gebdudehohe: 2,51 m

Gesamthohe: 5,44 m

Hofseitig 2 Nebengebaude

Staatsbahnstralle 57

3,5 geschossiges Gebaude mit Zwerchhausern, Risalit und Gaube
Gebaudehohe: 10,15 m

Gesamthohe: 12,86 m

1 geschossiges Gebaude mit Flachdach

Gesamthohe: 2,49 m

Hofseitig 1 Nebengebaude

StaatsbahnstraRe 55

1,5 geschossiges Gebdude in T Form mit Satteldach
Gebiudehohe: 3,34 m

Gesamthohe: 8,02 m

Hofseitig 1 Nebengebdude

Teilbereich Hohenstaufengasse — Wiesengasse — Buchkogelgasse:
Hohenstaufengasse 9:

2-3 geschossiger Sakralbau mit Flachdach

Gebdudehohe: 6,43 m

Gesamthdhe: 9,70 m

Hohenstaufengasse 13:

2 geschossiges Gebdude mit ausgebautem Walmdach

Gebaudehohe: 7,0 m

Gesamthohe: 10,70 m

mit 1-geschossigem Anbau mit Flachdach

Gebiudehohe: 2,80 m

StraRRenseitig in der Wiesengasse 1 geschossiges Gebdude mit Flachdach
Gesamthohe: 2,80 m

Wiesengasse 4:
3 geschossiges Gebadude mit Satteldach

Gebiudehohe: 10,50 m

Gesamthohe: 13,0 m

StraRRenseitig 1 geschossiges Gebaude mit Flachdach in Kuppelung zum siidlichen Unterlieger
Gesamthohe: 2,70 m
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Buchkogelgasse 3:

1 geschossiges Gebaude mit ausgebautem Satteldach, Dachgaupe
Gebiudehohe: 3,50 m

Gesamthohe: 8,0 m

Teilbereich Hohenstaufengasse - Buchkogelgasse - Martingasse :
Hohenstaufengasse 15:

2 geschossiges Gebaude mit Kreuzdach und Eckturm
Gebiudehohe: 6,43 m

Gesamthohe: 9,60 m

Turm Gesamthohe: 11,05 m

Buchkogelgasse 4:

2 geschossiges Gebaude Satteldach

Gebdudehohe: 7,30 m

Gesamthohe: 11,48 m

Hofseitig 1 geschossiges Gebdude mit Satteldach und abgebautem Flugdach
Gebaudehohe: 2,30 m

Gesamthdhe: 4,50 m

Flugdach: Gesamthohe: 2,30 m

Hohenstaufengasse 17:

2-3 geschossiges Gebdaudekomplex mit Walmdach, Dachgauben und hofseitigem Risalit
Gebaudehohe strallenseitig: 7,41 m

Gebaudehohe hofseitig: 8,91 m

Gesamthohe: 11,82 m

Hofseitig 1 geschossiges Gebaude mit 3 hiftigem Satteldach

Gebiudehohe: 2,79 m

Gesamthohe: 4,54 m

Hohenstaufengasse 19:

1 geschossiges Gebaude Sattel-Walmdach Kombination
Gebdudehohe: 2,81 m

Gesamthohe: 3,97 m

Hofseitig 1 geschossiges Gebaude

Teilbereich Hohenstaufengasse — Martingasse - Florianigasse:

Hohenstaufengasse 21:

2 geschossiges Gebaude mit Kriippel bzw. Walmdach, Risaliten und diversen Anbauten
Gebaudehohe: 6,30 m

Gesamthohe: 9,88 m

Hohenstaufengasse 23:

1-2 geschossiges Gebaude mit Walmdach
Gebdudehdhe stralenseitig: 3,79 m
Gebdudehohe hofseitig: 5,46 m

Gesamthohe: 8,55 m

Hofseitig 1 geschossiges Gebaude mit Flachdach
Gesamthohe: 3,02 m

Hohenstaufengasse 25:
1 geschossiges Gebaude in T Form mit ausgebauten Kriippelwalmdachern und westseitiger
Terrasse im OG1
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Gebaudehohe: 3,52 m
Firsthohe Florianigasse: 6,59 m
Gesamthohe: 8,51 m

Florianigasse 3:
1 geschossiges Gebaude mit Kriippelwalmdach strallen- und hofseitig jeweils 1 Zwerchhaus

Gebiudehohe: 4,59 m

Gesamthohe: 9,45 m

Hofseitig zwei 1 geschossige Gebaude mit Flachdach
Gesamthohe: 2,30 m

Hofseitig ein 1 geschossiges Gebdude mit Satteldach
Gebdudehohe: 2,44 m, Gesamthdhe: 3,37 m

Teilbereich Hohenstaufengasse - Florianigasse - Kurze Gasse:
Hohenstaufengasse 27:

2 geschossiges Gebdude mit Walmdach und Dachgaube
Gebaudehohe: 6,75 m

Gesamthohe: 11,07 m

1 geschossiges Gebaude mit Satteldach

Gebaudehohe: 2,66 m

Gesamthdhe: 5,26 m

Hohenstaufengasse 29:

1 geschossiges Gebaude mit Satteldach und hofseitiger Terrasse mit Flugdach
Gebiudehohe: 3,99 m

Gesamthohe: 9,18 m

Hohenstaufengasse 31:

2 -3 geschossiges Gebaude Zeltdach und dreiseitig Zwerchhadusern, aullenliegendes Stiegenhaus Gber 3G
Gebiudehohe: 7,49 m

Gesamthohe: 12,29 m

Stiegenhaus Gebaudehohe: 9,82 m

Florianigasse 4:
1 geschossiges Gebaude mit Kriippelwalmdach, Gaube und Turm.

Gebaudehohe: 3,77 m

Gesamthdhe: 9,89 m

Hofseitig 1 geschossiges Gebdude mit Satteldach und Flachdach
Gebaudehohe: 2,55 m

Gesamthdhe: 4,54 m

Hofseitiges Flugdach

Gesamthohe: 2,54 m

Kurze Gasse 3:

2 geschossiges Gebaude mit Walmdach
Gebiudehohe: 6,35 m

Gesamthohe: 8,31 m

Teilbereich Hohenstaufengasse - Kurze Gasse:
Hohenstaufengasse 33:

2 geschossiges Gebadude mit Satteldach
Gebdudehohe: 6,30 m

Gesamthohe: 9,36 m
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StraRRenseitig 1 geschossiges Gebaude mit Satteldach
Gebdudehohe: 2,36 m
Gesamthohe: 3,88 m

Hohenstaufengasse 37:

2 geschossiger Gebdaudekomplex mit Satteldach mit Dachgauben und Flachdach
Gebiudehohe: 3,83 m

Gesamthohe: 9,12 m

Hofseitig 1 geschossiges Gebaude mit Flachdach

Gesamthohe: 2,54 m

Kurze Gasse 4:

2 geschossiges Gebaude mit Kriippelwalmdach sowie ein Nebengebidude
Gebdudehohe: 5,26 m

Gesamthohe: 9,21 m

Umwelteinfliisse, Hochwasser, Lirm

Das Planungsareal ist durch die Larmentwicklung des Verkehrsaufkommens der angrenzenden StraRen,
vor allem des Lazarettgiirtels und der Hohenstaufengasse, sowie durch die, das Quartier fassende
Ostbahnstrecke, beeintrachtigt - siehe bestehende Planungsgrundlagen ( Flachenwidmung -
Sanierungsgebiet Larm; Verkehrslarmkataster StraSe und Bahn;).

Die Larmkarten zum 4.0 Flaichenwidmungsplan weisen entlang des Lazarettgirtels einen Maximalwert
bis zu 74 dB (L A,eq, Nacht) aus. Entlang der Hohenstaufengasse ist eine Lirmbelastung von bis zu 64 dB
(L A,eq, Nacht) gegeben. Innerhalb des Quartiers ist im Ubergang zu den hochrangigen StraRen sowie in
der gesamten Wiesengasse eine Larmbelastung von bis zu 54 dB (L A,eq, Nacht) gegeben. In den weiter
abgerickten NebenstraBen reduziert sich die Lairmbelastung von 49 bis zu 39 dB (L A,eq, Nacht).

Die Larmbelastung durch die Bahn ist im gesamten Geviert mit bis zu 50 dB (L A,eq, Nacht) gegeben.

Im Umfeld des Nahverkehrsknotens Don Bosco ist eine Larmbelastung mit bis zu 55 dB (L A,eq, Nacht)
gegeben. Punktuell finden sich bis zu 60 dB (L A,eq, Nacht).

Hochwasser:

Der Bebauungsplan Entwurf ,05.38.0 ,,Hohenstaufengasse Sud - Lazarettgiirtel“ wurde vom Referat fur
Gewadsser und Hochwasserangelegenheiten gepriift. Im gegenstandlichen Bebauungsgebiet befindet
sich kein bekanntes Oberflichengewasser und es sind auch keine Hochwasser-Uberflutungsflachen
ausgewiesenen. Zudem liefert auch die stadtische FlieBpfadkarte keinen Hinweis auf eine besondere
Dichte an zu erwartenden Oberflachen- bzw. Hangabfllssen. Es wird auf das Gutachten der Abteilung
Griinraum und Gewasser (GZ.: A10/5 —113042/2023) verwiesen.

Ill

Infrastruktur

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

Die Angabe der Entfernungen bezieht sich auf den graphischen Mittelpunkt des Gesamtquartiers ca. auf
Hohe Martingasse 15.

Kinderbetreuungseinrichungen:

GiP Kinderkrippe und Kindergarten Vinzenz-Muchitsch-StraRe 9, Entfernung ca. 460 m
GiP Kinderkrippe und Kindergarten Triester Stralle 40, Entfernung ca. 490 m
Pfarrkindergarten Don Bosco, Entfernung ca. 520 m

Pfarrkindergarten Karlau, Entfernung ca. 700 m

WIKI Kinderkrippe Rankengasse, Entfernung ca. 700 m

Interkultureller Bildungsgarten, Entfernung ca. 740 m
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Schulen:

VS Graz-Bertha von Suttner, Lagergasse 41, Entfernung ca. 970 m

MS Graz-Albert Schweitzer, Grieskai 62, Entfernung ca. 970 m

VS Graz-Brockmann, Brockmanngasse 119, Entfernung ca. 1270 m

VS Graz-Triester, Reiherstadlgasse 48, Entfernung ca. 1300 m

BG/BRG Graz, Oeverseegasse, Oeverseegasse 28, Entfernung ca. 640 m

Dienstleistung und Handel:
Einkaufszentrum Citypark, Entfernung ca. 320 m

ErschlieBung/Verkehr

Das Planungsgebiet wird im Norden von der Hohenstaufengasse, im Osten vom Lazarettgiirtel und im
Siden und Westen von der Staatsbahnstralle begrenzt. Innerhalb als auch aufRerhalb des
Planungsgebietes findet sich ein weit verzweigtes Strallennetz aus NebenstraRen. Von Ost nach West
kreuzen zwei Gehwege das Planungsgebiet, die im Ubergeordneten Quartier weitergefiihrt werden.

Offentlicher Verkehr

Die ErschlieBung des Planungsgebietes mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist als sehr gut anzusehen -
innerstadtische Bedienqualitat der Kategorie 1.

Haltestelle Nahverkehrsknoten Don Bosco: Buslinien 30, 31, 31E, 32, 33, 66.

Haltestelle Lazarettgiirtel, Hohenstaufengasse: Buslinie 52.

Haltestelle Feldgasse: Buslinien 52, 39, 67.

Das Planungsgebiet liegt liberwiegend innerhalb des 500 m bzw. erweitert im 1000 m Einzugsbereich
des OBB Bahnhofs Graz-Don Bosco.

Radverkehr - FuRgdnger:

An den nordlichen, westlichen und slidlichen Grenzen des Planungsgebietes finden sich entlang des
Lazarettgirtels als auch in der KartnerstraBe Radwege, an denen das Planungsgebiet an das
Ubergeordnete Radwegenetz angebunden ist.

Innerhalb des Gesamtquartiers finden sich Radrouten in Tempo 30 StraRen. Im Kreuzungsbereich
Staatsbahnstralle — Falkenhofgasse findet sich in Richtung Feldgasse ein Geh- und Radwegdurchstich
unter der Ostbahntrasse, der das Gesamtquartier nach Stiden anbindet.

Ausbau der Radweginfrastruktur, Gehsteigerweiterungen, Stralenbahn

Fir kGinftige verkehrliche Erfordernisse, wie die Trasse der geplanten Sidwestlinie in der
Hohenstaufengasse und den in der Hohenstaufengasse geplanten Radweg, ist an der Sidseite der
Hohenstaufengasse eine Verbreiterung der Verkehrsflache um rd. 1,5 m erforderlich.

Im Kreuzungsbereich Lazarettglirtel — Hohenstaufengasse — Fabriksgasse ist auf Grund der verkehrlichen
Anforderungen im Kreuzungsbereich eine Verbreiterung der Verkehrsflaiche um rd. 5 m erforderlich.
Dies betrifft die Grundstiicke 1335/2, 1335/3 und 1335/4 (alle KG 63105 Gries).

Um den Einmiindungsbereich in die Hohenstaufengasse fiir FuRganger:innen sicherer zu gestalten
(Gehsteigerrichtung), und der mit dem Bebauungsplan kinftig moglichen Bebauungen Rechnung zu
tragen, sind in den Einmiindungsbereichen der Kurze Gasse, der Florianigasse, der Martingasse und der
Wiesengasse in die Hohenstaufengasse Verbreiterungen der Verkehrsflachen im Bebauungsplan zu
bericksichtigen. Des Weiteren sind die Eckbereiche mit einer 3 m x 3 m Eckabschragung zu versehen.

Das Landes-StralRenverwaltungsgesetz sieht entlang von LandesstralRen eine Baufreihaltezone in einer
Breite von 15 m vor. Fir die B 67 Grazer StraRe / den Lazarettgirtel wurde in Abstimmung mit dem Land
Steiermark der, entlang der B 67 von Bebauung frei zu haltende Bereich, definiert. Unter
Bericksichtigung der Errichtung eines Radweges sowie eines, u.a. auch stadtebaulich gewlinschten
Grunstreifens, sowie unter Bericksichtigung der fir eine Neuverordnung erforderlichen
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Fahrstreifenbreiten der Landesstralle, kann von der Vorgabe der 15 m breiten Baufreihaltezone
abgegangen werden. Der Entwurf von ZIS+P ergibt so eine Verbreiterung der Verkehrsflache entlang der
LandesstralSe von, je nach Bereich, 0 m bis ca. 9 m.

Im Bereich des Bebauungsplangebietes nordlich an die Staatsbahnstralle angrenzend sieht der
Bebauungsplan eine Verbreiterung der Verkehrsflache um drei Meter vor. Dies ergibt sich aus den
kiinftigen Erfordernissen auf Grund geplanter MaRnahmen im Bereich der Eisenbahntrasse sowie einer
Radwegverbindung noérdlich der Bahn.

Zwischen der B 67 Grazer StraRe / dem Lazarettgirtel und der Wiesengasse gibt es zwei 6ffentliche
Gehwegverbindungen fiir den FuRgénger:innenverkehr. Beide Durchwegungen sind auf eine
Grundstiicksbreite von 4,0 m zu verbreitern und sollen kiinftig auch dem Radverkehr zur Verfligung
stehen.

Um die ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke zu verbessern, soll die bestehende StichstraRe
nordlich des Falkenhofweges auf eine Grundstiicksbreite von 6,0 m verbreitert werden.

Entlang der Wiesengasse ist ein durchgingiger Gehweg mit 2,0 m Breite geplant. Der Bebauungsplan
sieht in der Verlangerung der Wiesengasse langfristig eine Geh-Radwegverbindung in Richtung
StaatsbahnstraRe vor.

MIV (motorisierter Individualverkehr)

Der Anschluss an das ibergeordnete StraBennetz erfolgt iber die angrenzenden Gemeindestralien bzw.
Landesstralien. Der Bebauungsplan sieht eine Bliindelung von Zufahrten entlang des Lazarettgirtels vor,
um moglichst viele Grundstlicke entlang des Lazarettgiirtels und den damit verbundenen MIV entlang
der hochrangigen StralRe abzufiihren.

Fur die an der B67 Grazer StraRe / am Lazarettgirtel gelegenen Grundstiicke wurde von ZIS+P in
Abstimmung mit dem Land Steiermark, dem StraBenamt, dem Stadtplanungsamt und der Abteilung fur
Verkehrsplanung der Stadt Graz ein ErschlieBungskonzept erarbeitet. Ziel ist die Biindelung von
Zufahrten an den Lazarettgurtel.

Die an der Hohenstaufengasse zwischen Lazarettgiirtel und Wiesengasse gelegenen Grundstlicke, sowie
die am Lazarettgtirtel zwischen Hohenstaufengasse und bestehender 6ffentlicher FukRdurchwegung
gelegenen Grundstiicke, sollen kiinftig Giber eine gemeinsame Grundstilickszufahrt an den Lazarettgiirtel
angebunden werden. Diese Zufahrt wird gemaR dem Entwurf von ZIS+P noérdlich an die zu verbreiternde
offentliche FuBdurchwegung angrenzen. Eine Mitnutzung dieser Zufahrt fir das stidlich angrenzende
Grundstiick 1335/93 (KG 63105 Gries) soll auf Basis eines noch zu erstellenden Servitutsvertrages
erreicht werden.

Eine weitere geblindelte Zufahrt ist fir die Grundstiicke 1335/86, 1335/62 und 1335/25 (alle KG 63105
Gries) vorzusehen. Diese ist am nordlichen Rand des Grundstiickes 1335/86 situiert und soll, auf Basis
eines noch zu erstellenden Servitutsvertrages, die kiinftige ErschlieBung der nérdlich angrenzenden
Grundstiicke 1335/94 und 1335/103 (alle GK 63105 Gries) gewahrleisten.

Es wird auf das Gutachten der Abteilung fur Verkehrsplanung (GZ.: A10/8 — 104138/2019/0004)
verwiesen.

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwadsser hat (iber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.
Anschlussmoglichkeiten an den 6ffentlichen Kanal befinden sich gem. 4.0 Flachenwidmungsplan — Karte
1 (Abwasserplan) in samtlichen StraRenziigen des Bebauungsplangebietes. Die Dach- und
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Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden, sondern sind auf eigenem
Grund zur Versickerung zu bringen. Im Zuge etwaiger Bauverfahren ist das Einvernehmen mit den
Leitungstragern herzustellen.

Entsorgung Abfall:

Auf Basis der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen (Abfallwirtschaftsgesetzes, Stmk. AWG,
Abfuhrordnung der Stadt Graz) werden im Stadtgebiet Graz derzeit 8 verschiedene Fraktionen
(Restmull, Bioabfalle, Altpapier/Kartonagen, WeiRglas, Buntglas, Kunststoff-verpackungen,
Metallverpackungen und Alttextilien) getrennt gesammelt. Unabhéngig von der Nutzung der
Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung, Gewerbenutzung) sind fiir die anfallenden Abfalle
entsprechend des Aufkommens ausreichend grofle Sammelstellen (Millrdume, Miillplatze) auf der
Liegenschaft vorzusehen.

Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den Aufstellpldtzen 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

4. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

Zu §2 Bebauungsweisen, Nutzungen

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes 05.38.0 ist durch eine iberwiegend kleinteilige Bestandsbebauung
gepragt. Die zuklinftige stadtebauliche Intention besteht darin, entlang des Lazarettgiirtels und der
Hohenstaufengasse eine stralRenbegleitende Bebauung vorzusehen, die fiir das straenabgewandte
Gesamtquartier einen Larm- und Emissionsschutz bildet. Entsprechend den Festlegungen in den
Ubergeordneten Planungsinstrumenten ist, entlang der StraBenziige die gekuppelte und die geschlossene
Bebauung deckungsgleich zu den Baugrenz- und Baufluchtlinien im Plan umzusetzen. Im Ubergang zu den
kleinteiligen Baustrukturen slidlich der Hohenstaufengasse ist die offene Bebauung festgelegt.

Die MindestwohnungsgroRe hat 30 m? Wohnnutzflache zu betragen.

Die durchschnittliche WohnungsgroRe im GeschoRwohnbau betrégt in Graz ca. 68 — 69 m?. Zumindest
rund % dieses Wertes miissen im ggst. Planungsgebiet neu errichtete oder durch Nutzungsdanderung
entstehende Wohnbauten erreichen. GroRere Projekte diirfen nicht nur einen einzigen Wohnungstyp
anbieten. Dies tragt der gesunkenen durchschnittlichen HaushaltsgréRe und gebotenen
Ressourcenschonung ebenso Rechnung wie dem Ziel der sozialen Nachhaltigkeit und einer Einddmmung
der Bewohner:innenfluktuation. Daher wurde festgelegt, dass die durchschnittliche GroRe aller
Wohneinheiten auf einem Bauplatz mind. 50 m? betragen muss. Ausgenommen von dieser Regelung sind
Student:innen- und Pflegeheime und dgl.

Dariber hinaus wird in Bauverfahren darauf zu achten sein, dass die Gestaltung der Gebaude dem Duktus
der Umgebung gerecht wird. Dies gilt insbesonders fiir die Erdgeschol3zone, der fiir den Erlebniswert des
offentlichen Raums eine besondere Bedeutung zukommt. Es gilt das Verbesserungsgebot.
Fahrradabstellrdaume, Technikrdaume, Millraume, Stiegenhauser, Eingange und Durchgange sind,
angepasst an die Fassadengestaltung auszufiihren und im Sinne einer Larmfreistellung der
strallenabgewandten Bereiche als geschlossene Rdume auszufiihren.

In direkter Nahelage zum Nahverkehrsknoten Don Bosco wird, aufgrund der prognostizierbaren
Aufwertung des Nahverkehrsknotens, in der ErdgeschoRzone die Wohnnutzung ausgeschlossen.
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Zu §3 Bebauungsgrad, Bauplatze, Bebauungsdichte
Das maximale Ausmal} des Bebauungsgrades wird durch die Baugrenz- und Baufluchtlinien festgelegt.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Intentionen wurden unter Berlicksichtigung der Eigentimer mehrere
Bauplatze festgelegt.

Die Bebauungsdichte ist, bezogen auf die Bruttobauplatzflache, gemal der Festlegung im 4.0
Flachenwidmungsplan einzuhalten. Nach Abtreten der im Bebauungsplan dargestellten Abtretungsflachen
kann mit dem Nettobauplatz die Dichte Gberschritten werden. Der Bruttobauplatz stellt das gesamte
Grundstick, ohne Verkehrsflachen gem. 4.0 Flachenwidmungsplan, jedoch inkl. Abtretungsflachen dar. Der
Nettobauplatz errechnet sich aus dem Bruttobauplatz, reduziert um die Abtretungsflaichen gemal der
Plandarstellung. Die Ermittlung der BruttobauplatzgroRen erfolgt gemaR Grundbuch. Die Nettobauplatz-
groRen ergeben sich nach Abzug der festgelegten Abtretungsflachen.

Eine Uberschreitung des im Flichenwidmungsplan festgesetzten Héchstwertes der Bebauungsdichte ist
im Rahmen der Festlegungen des Bebauungsplans (Baufluchtlinien, Baugrenzlinien, Gebaudehdhe,
Gesamtho6he etc.) fur den Bauplatz A, und H, sowie fur das Grundstiick 1337/28 zulassig.

Fir den Bauplatz A und das Grundstiick 1337/28 ist die Dichteliberschreitung auf Basis der zukiinftig
hochwertigen Lage am Nahverkehrsknoten Don Bosco stadtebaulich erforderlich. Flir den Bauplatz H, als
Eckgrundstiick, ist die Dichteliberschreitung stadtebaulich im Sinne eines zukiinftig einheitlichen
Ensembles erforderlich.

Eine Uberschreitung des im Flichenwidmungsplan festgesetzten Hochstwertes der Bebauungsdichte ist
im Rahmen einer Baumassenverschiebung fiir den Bauplatz C2 zulasten des Bauplatzes C1 moglich. In
Summe ist die die Bebauungsdichte, bezogen auf die Gesamtbruttobauplatzflache beider Bauplatze
einzuhalten. Die Baumassenverschiebung erfolgt unter Bedacht einer gemeinsamen Einfahrt, einer
gemeinsamen Tiefgarage und eines gemeinsam nutzbaren Freiflachenangebotes.

Eine Uberschreitung des im Flaichenwidmungsplan festgesetzten Héchstwertes der Bebauungsdichte ist
im Rahmen von Dachraumausbauten, bei rechtmalig bestehenden baulichen Bestdnden zum Zeitpunkt
der Rechtskraft des Bebauungsplanes, innerhalb der verordneten Bauflucht- und Baugrenzlinien zulassig.
Diese Festlegung bildet, analog zur Bebauungsdichteverordnung, innerhalb der verordneten Bauflucht-
und Baugrenzlinien die Moglichkeit ab, Bestandsgebdude mit nicht ausgebauten Dachraumen nachzu-
verdichten.

Zu §4 Baugrenzlinien, Baufluchtlinien, H6henzonierungslinien, Abstande

Entsprechend den Festlegungen in den libergeordneten Planungsinstrumenten wird im gegenstandlichen
Planungsbereich entlang des Lazarettgiirtels die Errichtung einer fliinfgeschossigen Bebauung mit
punktuell sechs Geschossen ermdoglicht. Entlang der Hohenstaufengasse, der Falkenhofgasse, der
StaatsbahnstralRe und der Wiesengasse, ist die Errichtung einer maximal viergeschossigen Bebauung
moglich. Im Ubergang zu kleinteilig strukturierten Gebieten ist eine Reduktion der maximal zuléssigen
Geschosse auf drei Geschosse vorgesehen.

Die Verteilung der Baumassen wird durch die Bauflucht,- Baugrenz-, und Héhenzonierungslinien und den
max. Gebaude-, bzw. Gesamthohen festgelegt. Die Baugrenzlinien wurden so festgelegt, dass innerhalb
der Grenzen eine sinnvolle zukiinftige Bebauung mit addaquatem Freiflaichenanteil moglich ist.
Unterschreitungen der Gebdudeabstande sind durch die Festlegung von Bauflucht- und Baugrenz- und
Hohenzonierungslinien festgelegt. Die Baugrenzlinien gelten nicht fir Tiefgaragenrampen und deren
Einhausungen, Tiefgaragenausgdnge mit Gebdudecharakter (zB. bei Sammelgaragen), Liftzubauten fir
Bestandsgebdude.
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Um einer ,Verhittelung” der unbebauten Freiflaichen entgegenzuwirken, ist pro Bauplatz nur ein
Nebengebiude mit einem AusmaR 4x4 m und einer Bruttogeschossfliche von max. 16,0 m? zul&ssig. Zur
Sicherung der Griinraumausstattung in der Vorgartenzone ist die Anordnung von Nebengebauden bis zu
einer Grundstlckstiefe von 5,0 m ausgeschlossen.

Zu §5 Gebdudehbhen, Gesamthéhen, Dacher
Im Planwerk sind die jeweils maximal zulassigen Geschosszahlen eingetragen.
In der Verordnung sind die maximal zuldssigen Gebaude- und Gesamthohen definiert.

Speziell fur das sechste Geschoss darf die Summe der Gesamtlange dieses Geschosses, bezogen auf die
Gesamtlange des straBenseitigen Gebdudes, maximal 50% betragen. Gebaudeteile des sechsten
Geschosses diirfen maximal 25 m lang sein und missen je Bauplatz mindestens 10 m Abstand zueinander
einhalten. Dieser Abstand ist als volumetrische Zasur zu sehen und darf z.B. nicht mit einer
fassadenbegleitenden Wand verbaut werden.

Im Falle einer Wohnnutzung im Erdgeschoss, hat die Hohe der FuRbodenoberkante des Erdgeschosses zur
Hohenstaufengasse und zum Lazarettgirtel, mind. 0,8 m tiber dem angrenzenden Gehsteigniveau zu liegen.

Aus stadtebaulichen und kleinklimatischen Griinden sind Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10
Grad zu begriinen. Davon ausgenommen sind Vordacher, Glasdachkonstruktionen sowie technisch
erforderliche Ausbildungen, wie z.B. Stiegenhduser und Lifte.

Griindacher sorgen fiir eine Verringerung der Aufheizungseffekte, eine Erhohung der Luftfeuchtigkeit und
ein Reduzieren der Riickstrahlungen auf benachbarte Bereiche. Die Vegetationsschicht unterstitzt ein
langsameres AbflieRen der Niederschlagswasser und erhéht somit die Aufnahmeféhigkeit des
gewachsenen Bodens. Die Substrathohe hat mindestens 15 cm zu betragen.

Mit dem Riickversetzen von allfélligen, nutzungsbedingten Haustechnikanlagen bei Flachdachern und flach
geneigten Dachern, sowie der Integration von Haustechnikanlagen bei Satteldachern im Dachraum, wird
die Qualitat des Erscheinungsbildes gesichert.

Im Sinne einer Larmfreistellung der straRenabgewandten Gartenflachen und Freibereiche, wird entlang der
Hohenstaufengasse und des Lazarettgiirtels eine MindestgescholRanzahl von drei oberirdischen GescholRen
festgelegt.

Zu §6 Formale Gestaltung von Gebauden

Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebauden ist die Sicherung der typischen
architektonischen und straBenraumlichen Qualitaten im vorliegenden Bereich, bzw. die Wahrung
nachbarlicher Intimspharen, in Zusammenhang mit Balkonen und deren Auskragung und der Nahe zur
Grundgrenze.

Die Festlegung zu einer Gliederung von Baukorpern in Form von differenzierten Fassaden und mehreren
Eingdangen ab einer Lange von 25 m, ist eine Reaktion auf die bestehende kleinteilige Parzellierung entlang
der Wiesengasse, Falkenhofgasse und StaatsbahnstralRe. Gestalterisch soll diese Kleinteiligkeit abseits der
hochrangigen StraBen unter Bedacht einer gebietsvertraglichen Nachverdichtung erhalten bleiben. Lange
Baukorper mit monotonen Fassaden und lediglich einem Eingang sind zu vermeiden.

Aus Griinden des Klimaschutzes wurden betreffend Gestaltung des duBeren Erscheinungsbildes von
Neubauten Aussagen zu Reglementierungen von Farbgestaltungen im Rahmen der Beschrankung von
Hellbezugswerten getroffen. Der Hellbezugswert (HBW) ist ein MaR fiir die Helligkeit von Oberflachen. Ein
Wert von 100 entspricht der Helligkeit einer absolut weillen Oberflache. Dem entsprechend steht die Null
fiir eine absolut schwarze Oberflache. Der Hellbezugswert beschreibt den Anteil des auf eine Oberflache
auftreffenden sichtbaren Lichts, der von dieser Oberflache zuriickgeworfen (reflektiert) wird. Diesen
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Reflexionsgrad einer bestimmten Farbe setzt man in das Verhéltnis zwischen dem Schwarzpunkt (Null) und
WeiBpunkt (100). Der Hellbezugswert gibt flir Zu- und Neubauten sowie fiir Fassadenneugestaltungen (z.B.
thermische Sanierungen, Farbelungen usw.).

Die Fassade ist ein gestalteter, oft reprasentativer Teil der sichtbaren Hiille eines Gebaudes. Der
Hellbezugswert gilt fur alle opake Fassadenbereiche/-materialien, wobei untergeordnete Bauteile
abweichen dirfen. Belichtungsflachen (Fenster, Tiren, ...) und verglaste Bereiche sind davon
ausgenommen. Auch bei mehrschaligen Fassaden ist der Hellbezugswert von allen maligeblichen
Fassadenbauteile einzuhalten. Additive bzw. bewegliche Fassadenteile (Sonnenschutz, Rollos, Jalousien,
etc.) missen den festgelegten Hellbezugswert ebenso einhalten.

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
erdolgenerierte Produkte sollen vermieden werden.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
(siehe dazu Planwerk und § 7 der Verordnung)

Anbindung an das o6ffentliche Stralennetz

Das Planungsgebiet wird im Norden von der Hohenstaufengasse, im Osten vom Lazarettglrtel und im
Siden als auch Westen von der Staatsbahnstralie begrenzt. Innerhalb und weiterfiihrend auch auBerhalb
des Planungsgebietes findet sich ein weit verzweigtes Strallennetz aus Nebenstrallen. Von Ost nach West
kreuzen zwei Gehwege das Planungsgebiet, die im libergeordneten Quartier weitergefiihrt werden.

Zu- und Abfahrten sind, in Abstimmung mit der Verkehrsplanung und dem Land Steiermark, im
Planungsgebiet fiir einzelne Bauplatze festgelegt worden. Es wird diesbezlglich auf die Ausfihrungen im
Erlauterungsbericht (Seite 25, 26) verwiesen. Generell ist je Grundstlick bzw. Bauvorhaben maximal eine
Zu- und Abfahrt zu errichten.

Die Bauplatze C1, C2 und das Grundsttick 1335/93 sind Uber eine gemeinsame Zufahrt vom Lazarettgtirtel
aus zu erschlieRen. Die Lage der Zufahrt ist im Plan eingetragen.

Die Bauplatze D, E und das Grundstiick 1335/86 sind liber eine gemeinsame Zufahrt vom Lazarettgirtel aus
zu erschlieBen. Die Lage der Zufahrt ist im Plan eingetragen.

Fiir Wohngebdude mit bis zu drei Wohneinheiten sind maximal zwei PKW-Abstellplatze in freier Aufstellung
zulassig.

Fiir Wohngebdude mit mehr als drei Wohneinheiten sind im Erdgeschoss maximal zwei PKW-Abstellplatze
gebdudeintegriert, innerhalb der Baugrenz- und Baufluchtlinien zuldssig. Diese Festlegung soll den Bedarf
an Stellplatzen fir Zustelldienste, Hauskrankenpflege dgl. bei gréBeren Wohnanlagen decken.

Ruhender Verkehr (siehe dazu § 7 der VO)

Gemal § 41 Abs.1 Zif.2c StROG 2010 wird fir den ruhenden Verkehr Art und Lage der Abstellflachen im
Bebauungsplan festgelegt. Die Unterbringung der PKW-Abstellplatze hat generell in Tiefgaragen zu
erfolgen. Bei einer NettobauplatzgroRe von weniger als 800 m? entfallt die Verpflichtung zur Herstellung
von PKW-Stellplatzen gem. § 89 (4) des Stmk. Baugesetzes.

Unter Betrachtung der beim Bebauungsplangebiet gegebenen Rahmenbedingungen beziiglich OV-
ErschlieBung, Nahversorgung und Kinderbetreuungseinrichtungen, ergibt sich der im Folgenden angefiihrte
PKW-Stellplatzschliissel.

(1) Bei Neubauten mit Wohnnutzung ist je 75 — 90 m? Wohnnutzflache ein PKW-Abstellplatz herzustellen.
Diese Werte sind jeweils die Ober- bzw. Untergrenze.


https://de.wikipedia.org/wiki/Gestaltung
https://de.wikipedia.org/wiki/Repr%C3%A4sentativ
https://de.wikipedia.org/wiki/Geb%C3%A4ude
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(2) Bei Neubauten mit Hotelnutzung sind je Mieteinheit zwischen 0,2 und 1,0 PKW-Abstellplatze
herzustellen. Diese Werte sind jeweils die Ober- bzw. Untergrenze.

(3) Bei Neubauten mit Blironutzung sind je Dienstnehmer zwischen 0,2 und 0,5 PKW-Abstellplatze
herzustellen. Diese Werte sind jeweils die Ober- bzw. Untergrenze.

(4) Bei Neubauten mit Nutzungen als Ladengeschéfte, Geschaftshauser, Einkaufszentren und dergleichen
sind je 100 m? Verkaufsflache zwischen 1,0 und 6,0 PKW-Abstellpldtze herzustellen. Diese Werte sind
jeweils die Ober- bzw. Untergrenze.

(5) Bei Neubauten mit Nutzungen als Gastgewerbe sind je Besucherplatz zwischen 0,1 und 0,4 PKW-
Abstellpldtze herzustellen. Diese Werte sind jeweils die Ober- bzw. Untergrenze.

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

Die berechnete Anzahl der Stellplatze ist auf die ndachste ganze Zahl aufzurunden. Dieser Stellplatzschlissel
umfasst sowohl die Besucher- als auch die Behindertenparkplatze und ist als Mindestwert, aber auch als
Hochstgrenze anzusehen.

Im Sinne der Férderung der sanften Mobilitdt und der Aquidistanz zwischen Pkw-Stellplatzen und OV-
Haltestelle, wird die Situierung der Pkw-Stellplatze in Sammelgaragen begrift.

Pkw-Abstellpldtze im angrenzenden 6ffentlichen Gut bzw. auf LandesstraRengrund kénnen nicht fiir die
Stellplatzvorgaben angerechnet werden.

Fahrradabstellplatze

Es sind fahrend erreichbare, diebstahlhemmend und witterungsgeschiitzt ausgefiihrte Abstellflachen fir
Fahrrader im Nahbereich der Eingdnge zu errichten. Mindestens 50 % der Fahrradabstellpldatze miissen
oberirdisch situiert werden. Werden mehrere Baukorper geplant, sollen die Abstellanlagen auf diese
aufgeteilt werden, um den Nutzer:innen den kirzest moglichen Weg zu den Abstellanlagen zu bieten.

Es ist fir eine ausreichende Anzahl von Fahrradabstellpldtzen zu sorgen: Je angefangene 35 m?
Wohnnutzfliche, beziehungsweise je angefangene 50 m? Nutzflache bei anderen Nutzung als der
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 fir Lastenrader und Fahrradanhanger sind zu beriicksichtigen.

Abstellanlagen fiir Fahrrader sind laut Stmk. Baugesetz §4, Abs. 1 folgend definiert: ,Abstellanlagen fiir
Fahrrader: Fahrrad-Abstellplatze mit felgenschonenden Vorrichtungen zum standsicheren Abstellen der
Fahrrader und der Moglichkeit zum Absperren des Fahrradrahments,...”

Die festgelegte liberwiegende Unterbringung der Fahrradabstellplatze innerhalb der Baugrenzlinien sowie
der Ausschluss von Fahrradiiberdachungen auflerhalb der Bauflucht- und Baugrenzlinien erfolgt aufgrund
des stadtebaulichen Gestaltungsanspruchs. Ziel ist es, die ,Verhiittelung” der Freiflaichen durch Flugdacher
und Nebengebaude aulRerhalb des Gebaudeverbandes zu reduzieren.
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6. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu § 8 der VO)

Im Sinne des Erhalts von Griinflachen und natiirlich gewachsenem Boden sind samtliche nicht bebaute
Flachen zu begriinen und gartnerisch zu gestalten. Insbesondere der Bereich der Vorgarten, zwischen der
StraBenflucht und der Gebaudefassade, ist im Sinne des Ortsbildes und der Verringerung der Aufheizung
und Hitzeabstrahlung durch BepflanzungsmalRnahmen mit Strauchern, Baumen oder Hecken zu gestalten
und zu begriinen.

Zufahrten, Gehwege und Terrassen sind in einem stimmengen Verhaltnis zum Hauptgeb&dude zulassig. Der
Grinraum sollte aber im Vordergrund stehen und nicht durch unnétige und unibliche Verbauung oder
Uberdachung bedrangt werden.

Versiegelungsgrad

Im Bauverfahren muss der Nachweis der Bodenversiegelung in Anwendung und Erfiillung der Verordnung
des Griinflachenfaktors der Stadt Graz erbracht werden. Die Verordnung samt Erlauterungsbericht und
Berechnungstabelle ist unter folgendem Link abrufbar:
https://www.graz.at/cms/beitrag/10412985/10226196/Gruenflaechenfaktor Verordnung.html

Vorgartenzone

Ein besonderes Augenmerk wird auch auf die Vorgartenzonen mit entsprechenden
BegriinungsmaRnahmen gelegt. Die Anordnung von PKW Stellplatzen, Miillbehaltern und deren
Einhausung, Garagengebauden, Carports, Fahrradabstellpldtzen und Flugdachern ist in der Vorgartenzone
bis zu einer Grundstiickstiefe von bis zu 5,00 m unzuldssig. Die Vorgartenzone ist unabdingbarer Bestandteil
des offentlich erlebbaren Raums und ist in Verbindung mit den festgelegten stralenbegleitenden
Baureihen eine qualitative als auch klimatische Aufwertung des Gesamtquartiers.

Pflanzungen, Baume

Die Standsicherheit von Baumen auf Tiefgaragen oder unterbauten Freibereichen kann nur bei einer
ausreichenden Dimension der Vegetationstragschicht gewahrleistet werden. Diese ist auf die jeweilige
Baumart und die dortigen Verhaltnisse individuell abzustimmen. Tiefgaragen und nicht Gberbaute


https://www.graz.at/cms/beitrag/10412985/10226196/Gruenflaechenfaktor_Verordnung.html
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Untergeschol3e sind in Freibereichen mit mindestens 70 cm Hohe zu lberdecken. Bei grol’- und
mittelkronigen Laubbdumen ist eine Vegetationsschicht von mind. 1,50 m Hohe vorzusehen.

Geldndeveranderungen
Zusatzlich sind Gelandemodellierungen bis max. 0,5 m zuldssig — wobei zum angrenzenden Gelande und
zum 6ffentlichen Gut tiber 1,0 m Mindestbreite niveaugleich angeschlossen werden muss.

Sonstiges

Allgemein ist im Bauverfahren ein AulRenanlagenplan 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:
Bebaute Flache, befestigte Flache, versiegelte Flachen, gewachsener Boden, unterbaute Flache,
Spielflachen und Ersichtlichmachung der Leitungsfiihrung. Eine Kontrolle der im Bebauungsplan
eingetragenen und festgelegten Griin- und Freiflaichengestaltung ist im Baubewilligungsverfahren nur mit
einem AuRenanlagenplan moglich.

Zu § 9 Sonstiges

Die Eingrenzung der Werbeeinrichtungen im §10 hinsichtlich Lage und GréRe dient einer hohen
gestalterischen Qualitat im StralRenbild. Werbeeinrichtungen sind dabei ausschliellich an der Fassade der
Erdgeschosse in Form von Einzelbuchstaben und Symbolen zuldssig.

Die Festlegung zu den Einfriedungen (nicht blickdicht, H6he maximal 1,50 m) soll hohe, stérend einengende
Situationen vermeiden und damit eine visuelle Offenheit in Zusammenhang mit den raumlichen Qualitaten
eines begriinten Innenhofs sichern.

Miullsammelstellen sind im Sinne des stadtebaulichen Gestaltungsanspruchs innerhalb der Baufluchtlinien
und Baugrenzlinien anzuordnen. Das Millunterflursystem ist im Planungsgebiet unzulassig. Ziel ist es, die
,Verhuttelung” der Freiflachen durch Flugdacher, Nebengebaude und Einbauten aulRerhalb des
Gebdudeverbandes zu reduzieren.

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

e Der 05.38.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung samt
Planzeichenerklarung und dem Erlduterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im
Malstab 1:1000 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

e Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen in roter
Farbe und die Festlegungen betreffend der 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 Begrindung.

Fur den Gemeinderat:

Dipl. Ing. Bernhard Inninger
(elektronisch unterschrieben)
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