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Beschluss

Zustdndigkeit des Gemeinderates gem3R§ 63 Abs. 1 und 3 Erfordernis der einfachen Stimmenmehrheit

Stmk. ROG 2010 gem. § 40 und § 63 Abs 3 Steiermirkisches
Raumordnungsgesetz 2010
Mindestanzahl der Anwesenden: 25
Zustimmung von mehr als der % der
anwesenden Mitglieder des Gemeinderates

Ausgangslage

Die bicherliche Eigentiimerin des Grundstiickes Nr.:255, MS Consult GmbH, hat um Erstellung eines
Bebauungsplanes angesucht.

GemaR 4.0 Flichenwidmungsplan i.d.g.F. liegt das Bebauungsplangebiet im , Kerngebiet mit allgemeinem
Wohngebiet (Nutzungsiiberlagerung) mit EinkaufszentrenausschluR“ mit einer Bebauungsdichtewert von
0,8-2,5.

GemaR Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) zum 4.0 Flachenwidmungsplan ist die
Erstellung eines Bebauungsplanes in geschlossenen Siedlungsbereichen mit Innenhéfen und
Vorgarten (gemaR 4.0 STEK § 26, Abs. 26) erforderlich.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GréRe von ca. 18.864 m? auf.

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

Ziel im Gebietsbereich ist die Sicherstellung der geordneten Siedlungsentwicklung mit iiberwiegenden
Erhalt der historischen Bebauungsstruktur, welche sich aus der Vorstadtbebauung entlang der
JakoministraRe und Klosterwiesgasse und der grinderzeitlichen Blockrandbebauung entlang der
Grazbachgasse bildet.

Im Hinblick auf die Bebauungsstruktur im gegenstandlichen Geviert weisen die Gebdude entlang der
Klosterwiesgasse und JakoministraRe eine besondere Charakteristik durch die hofseitigen,
mehrgeschossigen Quertrakte als ,Pawlatschen” auf.




Dieses Motiv wurde in der hofseitigen Baugrenzlinienfiihrung der JakoministraRe und Klosterwiesgasse fur
moglichen Entwicklungen aufgenommen und soll zur Entsiegelung und Entkernung der Gberformten
Innenhdofe fiihren.

Verfahren

Der Ausschuss fiir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 18. Oktober 2023 Uber
den Inhalt und die beabsichtigte Auflage des 06.28.0 Bebauungsplan — Entwurfes , Klosterwiesgasse-
Grazbachgasse-JakoministraBe informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs 6
7 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 03. November 2023.

AUFLAGE

Die grundbiicherlichen Eigentimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden angehort
und der Bebauungsplan liber 10 Wochen, in der Zeit vom 04. November 2023 bis zum 12. Janner 2024 zur
allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010)

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

Eine &ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 11. Dezember 2023,

im IBOBB-Space, Abteilung f. Bildung u. Integration, Keesgasse 6, durchgefiihrt.

Einwendungen

Wihrend der Auflagefrist vom 04. November 2023 bis 12. Janner 2024 langten 8 Einwendungen, 1
Stellungnahme und 1 Nullmeldung im Stadtplanungsamt ein:

Einwendung 1:

_Das auf dem Grundstiick KG Jakomini Parzelle 240/1 bestehende Fremdgebdude (Servitutsrecht des
Energieversorgers) fiir den Betrieb einer Umspannstelle muss derart berticksichtigt werden, dass der
Eigentiimergemeinschaft des Hauses Grazbachgasse 32 in jedwedem (Anlass-)Fall tberhaupt keine
Nachteile erwachsen — insbesondere, dass die Grundfléche dieses Gebdudes bei einer gesetzlich
notwendigen (Fléchenversiegelung-) Berechnung als gdnzlich unversiegelt (herJangenommen wird.”

Einwendungsbehandlung 1:

Diese Einwendung wurde insofern beriicksichtigt, als das laut Verordnung die Umspannstelle nicht mehr in
der Berechnung des Bebauungsgrades und des Versiegelungsgrades einberechnet werden muss.
Dafiir wurde die Verordnung im § 3 wie folgt erganzt:

(5) Fiir das Gst.Nr. 240/1 gilt: Die Umspannstelle kann von der Berechnung des
Versiegelungsgrades und der Bebauun gsgrades ausgenommen werden.



Einwendung 2:

Land Steiermark
Abteilung 13
Referat Bau- und Raumordnung

»Zu dem dem ggst. Verfahren zu Grunde liegenden En twurf des Bebauungsplanes (BPLs) bestehen aus
raumordnungsfachlicher Sicht folgende Einwendungen bzw. Mdngel:

Mit Verweis auf die Kundmachung zur Auflage des BPLs im Amtsblatt vom 3.11.2023 und den Beginn
der Auflagefrist mit 4.11.2023 ist ua. im einleitenden 2. Absatz auf die zu diesem Zeitpunkt geltende
Rechtslage des StROG 2010 idF LGBI. 73/2023 und auf die Rechtslage des Stmk. BauG idF LGBI. 73/2023
abzustellen. Es wird dahingehend um generelle Priifung ersucht.

Eine Gber einen BPL mégliche Uberschreitung der im FWP festgelegten Bebauungsdichte bedarf auch
einer Begrindung im Sinne der Bestimmung des & 3 Abs. 1 der Bebauungsdichteverordnung. Dabei ist
die Festlegung eines konkreten Maximalwertes erforderlich. Die Festlegung des § 3 (2) des BPLs und die
Erlduterungen sind entsprechend zu iiberarbeiten bzw. zu ergénzen.

Auch fiir den Bebauungsgrad ist im Grunde die Festlegung eines konkreten Maximalwertes
erforderlich, zumal in den Entwurfsunterlagen ua. Liftzubauten und Einhausungen von Kellerabgéingen
aufierhalb der festgelegten Baugrenzlinien nicht grundsdtzlich ausgeschlossen werden und diese
allenfalls bei der Berechnung des Bebauungsgrades zu bertcksichtigen sind. Zudem wird um Priifung
der Verweise zu den §§ 4 (3) u. 5 (3) ersucht.

Die Vorgaben zum ,Grad der Bodenversiegelung”in § 3 (3) der Entwurfsunterlagen, dass dieser ,nur”
fir unbebaute Flichen festgelegt werden soll, sind aus fachlicher Sicht mit Verweis auf die
Begriffsbestimmung des §2(1) Z33 StROG — unbebaute Grundfldchen: jene Grundfiéchen, die nicht mit
einem widmungskonformen Gebdude (Rohbaufertigstellung) oder mit einer mit der
widmungskonformen Nutzung zusammenhéngenden baulichen Anlagen (wie Carport, Schwimmbecken
und dergleichen) bebaut sind — nicht nachvollziehbar, weil bspw. auch bei gepflasterten Flidchen mit
breiten offenen Fugen und einem entsprechenden Unterbau in der Regel von baulichen Anlagen
auszugehen ist und daher iVm dem Grad der Bodenversiegelung in der Zusammenschau der Intention
entsprechend im Grunde auf den gesamten Bauplatz abzustellen ist.

Fur die verbindliche Umsetzung der in den Erlauterungen angefiihrten Vorgaben fiir Dachgaupen, fiir
PV-Aufdach-Anlagen und hinsichtlich der detaillierten Vorgaben zum AufSenanlagenplan wiéren
entsprechend bestimmte Wortlautfestlegungen erforderlich. Hinsichtlich der Uberschiittungshéhe von
Tiefgaragen bei mittelkronigen Baumpflanzungen wird um Prifung des in den Erlduterungen auf Seite
24 angefiihrten Wertes ersucht. '

In der Plandarstellung sind aufgrund der gebotenen Rechtssicherheit zum Teil Kotierungen (ua. Von
unterschiedlichen H6henzonen im Bereich der K losterwiesgasse) zu ergénzen. Es wird um eine generelle

Priifung ersucht.”

Einwendungsbehandlung 2:

Die formulierten Hinweise und Einwendungen wurden zur Kenntnis genommen und groBteils
durch entsprechende Ergdnzungen und Korrekturen in der Verordnung und im
Erlduterungsbericht zum 06.28.0 Bebauungsplan beriicksichtigt.

Fur folgende Punkte konnten nach Uberpriifung der Einwendungsinhalte keine Anderungen
vorgenommen werden:

Die Beschreibung der stadtebaulichen Griinde fiir die Uberschreitung der Bebauungsdichtewerte
(sowohl Mindest- als auch Maximalwert der Beba uungsdichte) im Bebauungsplan wurde im
Erlduterungsbericht zum Bebauungsplan ergénzt. Durch die Festlegungen des Bebauungsplanes in allen
drei Dimensionen — Linge, Tiefe, Hohe — durch Ba ufluchtlinien, Baugrenzlinien und Gebiudehdhen-
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bzw. Gesamthdhen-Begrenzungen ist die mogliche Bruttogeschossfliche und somit die mégliche
Bebauungsdichte definiert, auch wenn keine konkrete Zahl festgelegt worden ist.

Im betreffenden 06.28.0 Bebauungsplan ist der Bebauungsgrad durch eine entsprechende Festlegung
im Verordnungstext beschrankt. Durch die Festlegungen des Bebauungsplanes - Baufluchtlinien,
Baugrenzlinien im Planwerk inklusive des § 4 der Verordnung hinsichtlich Tiefgaragenrampen,
Liftzubauten, Kellerabgénge, Flugdacher, Nebengebiude, Balkone und Vordacher und der formalen
Gestaltung im § 6 der Verordnung ist der mogliche Bereich fiir zukiinftige Bebauung dermalen
eingeschrinkt, dass die Festlegung von konkreten Zahlen fir samtliche Teilflichen des
Planungsgebietes als tiberfliissig erscheint.

Der Versiegelungsgrad bezieht sich laut Anderung in der Verordnung nun auf die auRerhalb der durch
Baugrenz- und Baufluchtlinien zur Bebauung bestimmten Flichen. Im Erlduterungsbericht wurden die
Abminderungsfaktoren fiir verschiedene Beldge und Dachoberflichen aufgelistet, die eine Ermittlung der
Bodenversiegelung erméglichen. Das Stadtplanungsamt bietet Auskunfts- und Beratungstatigkeit an, die
Inhalte der Bebauungsplanung wurden erldutert und die Birger:innen informiert. Bei Unklarheiten,
Begriffsschwierigkeiten etc. wird auf diesem Weg versucht, diese bestméglich zu klaren. Die Definition von
Begrifflichkeiten/Fachbegriffen — beispielsweise im Erlduterungsbericht — ist momentan nicht angedacht.
Die Zusammenschau auf die gesamte Bauplatzflache ergdbe jedoch aufgrund der hochst unterschiedlichen
BauplatzgréRen und Bebaubarkeiten im Planungsgebiet ein verzerrtes AusmaR an mdglichen
Versiegelungen im Innenhof.

Nullmeldung:

Land Steiermark
Abteilung 16
Referat Verkehr und Landeshochbau

,Zum gegenstdndlichen Akt wird seitens der Baubezirksleitung Steirischer Zentralraum, Referat Strafienbau
und Verkehrswesen in Abstimmung mit der Abteilung 16, Verkehr und Landeshochbau

eine Nullmeldung

erstattet.”

Stellungnahme 2:

StralRenamt

- Die Anbindungen der Zufahrten in der Klosterwiesgasse, Grazbachgasse und Jakoministraf3e (sowie der
Mondscheingasse) sind im Hinblick auf Lage und Ausbildung mit dem StrafSenamt abzustimmen. In
weiterer Folge ist planbelegt um Zufahrtsgenehmigung anzusuchen. Die Freihaltung der Sichtfelder im
Bereich der Zufahrten ist jedenfalls zu berticksichtigen.

- Hinsichtlich Bauverbotszone gem. Stmk LStVG §24 in der Klosterwiesgasse, Grazbachgasse und
Jakoministrafe (sowie der Mondscheingasse) ist das Einvernehmen mit dem Strafsenamt,
Verkehrsreferat und dauerhafte Nutzungen herzustellen.

- Die im Bebauungsplan dargestellten Baume im Strafienraum entlang der Grazbachgasse sind derart
anzuordnen, dass keine Sichteinschridnkungen auf Kreuzungsbereiche und Einrichtungen zur Regelung
und Sicherung des Verkehrs entstehen. Zudem ist darauf zu achten, dass die Straenbeleuchtung durch
die Bdume nicht (z.B. Abschattung des Gehsteiges) beeintréchtigt wird.



- Erwdhnte Werbeanlagen an den Fassaden sind auf Privatgrund anzubringen — sollten Werbeanlagen in
den StrafSenraum ragen, ist mit dem StrafSenamt hinsichtlich der Errich tung eines Gestattungsvertrages
Kontakt aufzunehmen.

Beantwortung:

Die Inhalte der Stellungnahme des StraRenamtes wurden zur Kenntnis genommen und sind eine
malRgebliche Vorgabe fiir die konkrete Ausa rbeitung von spateren Bauprojekten in weiteren Verfahren.
Zusatzlich méchte die Stadtplanung erginzen, dass die Detailfragen erst in einem spiteren
Baubewilligungsverfahren gekliart werden kénnen.

Einwendung 3:

»Vorausschickend méchte ich betonen, dass viele der im Begleitschreiben genannten Ziele in die richtige Richtung
gehen und sehr begriifienswert sind. Trotzdem erlaube ich mir zwej Einwendungen zu formulieren und eine konkrete
Frage.

1.Allgemeiner Teil:

a) Hinsichtlich des Erhalts der historischen Bebauungsstruktur geht mir die Beriicksich tigung der historischen Bebauung
in den Hdfen ab, so wie sie sich in meinem Haus (Jakoministrafie 9) mit einem schmalen Gesindehaus aus dem 18. Jh.
und einem Gewerbebetrieb aus dem 19. Jh. erhalten haben, und auch in einigen anderen Innenhéfen noch bestehen.
Sie sind wesentlicher Bestandteil des Gebietscharakters mit einem hohen Bestand an Gebduden des 18. Jh. (um 1785).
Es handelt sich um Wohngebéude und Verkaufsréume zur Strafle hin und vorstédtischen Gewerbebetriebe mit
schmalen langen Wirtschafts-Innenhéfen. Hier sollte im Sinne einer sensiblen stddtischen Entwicklung eine
Differenzierung in wenig qualitdtsvolle Anbauten und Gebdudevorgenommen werden, deren Abriss zu begriifsen ist
und erhaltenswerte historische Bausubstanz (nicht nur der Kapelle). Das Einzeichnen von sich schematisch
wiederholenden neuen Hofgebéuden im Bebauungsplanentwurf geht darauf nicht ein. Auch ist die Errichtung dieser
Hofgebdude schwer umsetzbar, weil sie erst méglich ist, wenn zwei Nachbarliegenschaften gleichzeitig einen Abriss
und Neubau in Angriff nehmen. Durch das Aufgreifen der Gebdudegrenzlinien erhaltenswerter Gebéude kinnte der
feingliedrige Charakter des 18. Jh. erhalten werden, ist doch dieses Gebiet eines der wenigen, an dem aus
baukultureller Sicht noch schiitzenswerte Ensembles

bestehen.

b) Es fehlt eine verstéindliche Aufbereitung des Bebauungsplanentwurfes. Auf der Darstellung ist nicht

erkennbar, wo sich aktuell Gebéude befinden und wie die réumlichen Gegebenheiten sind. Dies macht den Plan so gut
wie unlesbar bzw. vermittelt eine Situation, die der Realitét nicht en tspricht. Der Gesamteindruck vermittelt das Bild
einer grofien griinen innerstédtischen Oase, die es so nicht gibt (siehe kolorierte Skizze im Anhang). Besonders eklatant
ist dies beim , Wilden Mann", der erst vor wenigen Jahren mit grofiem Aufwand um zwei/drei Geschosse aufgestockt
wurde und dabei auch die Gebdude Jakoministrafie 5 und 7 hofseitig luxuriés iiberbaut wurden. Da nicht davor
ausgegangen werden kann, dass dieser Gebdudekomplex in den kommenden 30 oder 50 Jahren abgerissen wird, wire
es angebracht auf bestehende Situationen Riicksicht zu nehmen und mit ihnen weiterzubauen.,

2.Persénliche Betroffenheit:

Was mein Grundstiick betrifft, so ist meine konkrete Frage, ob iche wie im Plan eingezeichnet -innerhalb der
Gebdudegrenzlinien einen 10 m hohen Neubau errichten darf und gesetzliche Abstandsregeln zum Gebéude
Jakoministrafie 7 (Wilder Mann) durch den Bebauungsplan aufier Kraft gesetzt werden. Was mein Grundstiick betrifft,
so ist meine konkrete Frage, ob iche wie im Plan eingezeichnet -innerhalb der Gebdudegrenzlinien einen 10 m hohen
Neubau errichten darf und gesetzliche Abstandsregeln zum Gebéude Jakoministrafe 7 (Wilder Mann) durch den
Bebauungsplan aufer Kraft gesetzt werden,

Einwendungsbehandlung 3:

Ad Beriicksichtigung historischer Bebauung:
Der Bebauungsplan zeigt den Rahmen fiir eine ordnende Entwicklung auf. Die Festlegung der Baugrenz-
und Baufluchtlinien folgte unter Bestimmung der historischen und erhaltenswerten Bestdnde laut
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Begutachtung der Altsachverstandigenkommission. Im Planungsgebiet befinden sich keine unter
Denkmalschutz gestellten Gebdude.

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass die Einhaltung des baulichen Rahmens im Bebauungsplan nicht
von der Notwendigkeit der Einfligung der BaumaRnahme in das StraRen- Orts- und Landschaftsbild bzw.
von der Einhaltung des Grazer Altstadterhaltungsgesetzes 2008 (GAEG) fiir Baubewilligungen entbindet.

Die Mdglichkeit einer ordnenden Entwicklung greift insbesondere bei Zubauten bzw. Neubauten. Bei
Bestandsgebduden auRerhalb der fir eine Bebauung bestimmten Flachen kdnnen laut §10 der Verordnung
Umbauten und Umnutzungen weiterhin vorgenommen werden.

Ad Verstindliche Aufbereitung Bebauungsplan:

Auf Basis einer Luftbildaufnahme des Stadtvermessungsamtes wird der Bestand an Geb&udestruktur und
Baumbestinden iiberlagert mit dem Kataster dargestellt. Diese tiberlagerten Darstellungen biindeln die
Informationen im Bebauungsplan und sind mitunter schwer lesbar. Rechtlich bindend ist der im
Bebauungsplan festgelegte bauliche Rahmen durch Baugrenzlinien, Baufluchtlinien und dergleichen. Die
blassgriinen Flichen zeigen nicht den tatsachlichen Besta nd an Griinflachen, sondern die bei einer
Entwicklung laut Bebauungsplan vorgesehenen Freiflachen.

Ad Persdnliche Betroffenheit:

Laut § 3 der Verordnung ist unter Einhaltung der Bauflucht- und Baugrenzlinien Unterschreitungen der
baugesetzlichen Grenz- und Gebaudeabstdnde zuldssig. Demnach kénnte ein Neubau hofseitig auf der
Liegenschaft JakoministraRe 9, gemaR baulichen Rahmen im Bebauungsplan, errichtet werden.

Einwendung 4:

JA. Eigentumsverhdltnisse und Beschreibung des Grundstiicks

1. Der Einschreiter ist Eigentiimer der gegenstdndlichen Liegenschaft EZ 146, KG 63106 Jakomini. Da die Liegenschaft
im Bereich des Bebauungsplanentwurfes liegt, ist der Einschreiter unmittelbar durch den Erlass des geplanten
Bebauungsplanes betroffen.

2. Die aktuelle Héhe des Bestandes der Liegenschaft des Einschreiters entlang der Klosterwiesgasse betrdgt laut
Erlduterungen zum Bebauungsplanentwurf betreffend die Gebédudehéhe 9,45m und betreffend die Gesamthéhe
15,01m. Der Bestand als hofseitiger Anbau im Norden hat eine Gebdudehdhe von 9,32m und eine Gesamthdhe von
12,78m. Aktuell ist die Liegenschaft EZ 146, KG 63106

3. Dem Bebauungsplanentwurf zufolge wére — zulasten des Einschreiters — eine Bebauung nur mehr innerhalb der im
Bebauungsplanentwurf vorgegebenen Baugrenzlinien und Héhenvorgaben mdéglich:

4. Fiir das gegensténdliche Grundstiick wird im Entwurf die nunmehrige maximale Gebdudehdhe mit 9,5m und die
Gesamthéhe mit 15,50m entlang der Klosterwiesgasse und mit 14,50m betreffend den hofseitigen , Finger” festgesetzt.
5. Sowohl im Flichenwidmungsplan 4.0 als auch im gegensténdlichen Bebauungsplanentwurf ist eine Bebauungsdichte
von 0,8 bis 2,5 vorgesehen.

B. Der Bebauungsplanentwurf schrdnkt den Einschreiter durch die indirekte Herabsetzung der erreichbaren
Bebauungsdichte massiv ein

1. In den Erléuterungen zum Bebauungsplanentwurf wird auf Seite 21 unter dem Punkt ,,Bebauungsdichte angefiihrt,
dass sogar eine Uberschreitung des im giiltigen Fléchenwidmungsplan 4.0 festgesetzten Hochstwertes der
Bebauungsdichte im Rahmen der Festlegung dieses Bebauungsplanes

(Baufluchtlinien, Baugrenzen, GebédudehGhen, Dachformen etc.), der stddtebaulichen Zielsetzungen (Entkernung des
Hofbereiches) zuldssig ist. Es wird im selben Absatz eingerdumt, dass entlang der Klosterwiesgasse das maximale
Baupotenzial laut Bebauungsplan in der Regel weit unter dem im Fldchenwidmungsplan festgelegten
Bebauungsdichtemaximalwert liegt. Die Beschrénkung ist keinesfalls geboten und auch nicht zu rechtfertigen.



2. Laut Berechnung eines Ziviltechnikers lassen die Vorgaben bzw. Einschrénkungen des vorliegenden
Bebauungsplanentwurfes lediglich eine Bebauungsdichte von 2,11 der gemdf2 Fldchenwidmungsplan vorgesehenen
Dichte von 2,5 zu. Der vorliegende Bebauungsplanentwurf verhindert daher, dass im Falle eines Neu- oder Umbaues
die laut FlGchenwidmungsplan 4.0 erreichbare Bebauungsdichte von 2,5, selbst wenn man alle Vorgaben maximal
realisiert, nicht ausgeschépft werden kann (siehe Skizze des Architekten):

3. Folglich ist der Einschreiter durch den Bebauungsplanentwurf stark beeintriichtigt, zumal er sich im Ergebnis mit
einer krassen Beschriinkung seines Eigentums bzw. seiner Investition konfrontiert sieht, weil er auf die im
Fldchenwidmungsplan 4.0 ausgewiesene maximale Bebauungsdichte von 2,5 vertraut hat.

4. Es ist in keiner Weise rechtfertigbar, dass gerade im Stadtzentrum, im Kerngebiet mit aligemeinem Wohngebiet, mit
dichter Bebauung und bester Verkehrsinfrastruktur, das Erreichen der maximalen Bebauungsdichte von 2,5 verhindert
wird, wenn gerade in solchen Bereichen der Wohnraum attraktiv gemacht werden soll und eine Verdichtung
angestrebt wird. Dies wird durch den vorliegenden Entwurf gerade verhindert, weil ein Neu-, Zu- oder Umbau fiir
Eigentiimer wesentlich unattraktiv gemacht wird. Ebenso ist eine Traufhéhe von lediglich 9,5m fiir den Bereich des
stadtzentrums der zweitgréfSten Stadt Osterreichs duferst gering. '

In Zukunft werden in solchen Lagen, wie der Gegenstdindlichen, Wohnungen mit einer geringen Quadratmeteranzahl,
in Zusammenschau mit der Tatsache, dass der vorliegende Bebauungsplan — wie noch beschrieben werden wird —
einen Umbau oder Neubau fiir Investoren bzw. Eigentiimer unattraktiv macht, an Wert verlieren und mangels Anreiz
zur umfassenden Sanierung, schliefSlich auch fiir Bewohner bzw. Mieter unattraktiv werden.

5. Die Verringerung der Bebauungsdichte hat entscheidende (aber nicht nur wirtschaftliche) Auswirkungen unter
anderem in Form einer Verminderung der Kaufpreise der geplanten bzw. zu realisierenden Réume und dadurch
schliefSlich auf das gesamte (Wohn)Objekt als solches unabhdngig von wirtschaftlichen Uberlegungen:

Mangels Wirtschaftlichkeit eines Umbaus oder Neubaus bzw. der Méglichkeit der Erreichung der vorgeschriebenen

- maximalen Bebauungsdichte (sowie aufgrund des Verlusts der Parkpldtze bei Neubau — siehe dazu unter Punkt D
ausfiihrlich) aufgrund der Beschrénkungen des Bebauungsplanes, werden in Zukunft bei Umsetzung des
Bebauungsplanentwurfes Neu- und Umbauten — aufer bei Substanzschédigung bzw. Abbruchreife — wohl eher nicht
vorgenommen werden, da dies unattraktiv gemacht wird. Es droht daher — neben der erwéhnten Wertminderung —,
dass die geplante Ausgestaltung den Einschreiter als Liegenschaftseigentiimer wirtschaftlich schédigen wird, sofern ein
Neu- oder Umbau unter den gegebenen Bedingungen vorgenommen wird. Auf der anderen Seite wird das Quartier
auch immateriell geschddigt, wenn keinerlei Baumafnahmen mangels Anreizes vorgenommen werden. Die
gegenstindliche geplante Beschrénkung des Eigentums des Einschreiters ist in keiner Weise, auch nicht aus
stddtebaulicher bzw. raumplanerischer Sicht, gerechtfertigt oder verhdltnismdpig.

6. Nicht zuletzt stellt eine derartige indirekte Beschréinkung der sowohl im Fldchenwidmungsplan 4.0 als auch im
Bebauungsplanentwurf ausgewiesenen Bebauungsdichte durch einschrénkende Héhenangaben und Baugrenzen ein
Problem der Rechtsunsicherheit dar, zumal Eigentiimer bzw. Projektentwickler mit einer Ungewissheit der Beurteilung
der Bruttogeschossfliche bzw. der Bebauungsdichte konfrontiert sind.

Offensichtlich wird auch der Erwerb einer dort gelegenen Liegenschaft fiir zukinftige Eigentiimer uninteressant, sofern
die Bebauungsdichte ungewiss ist bzw. nicht voll ausgeschdpft werden kann.

7.Im Grofien und Ganzen betrachtet fiihrt eine Beschrinkung der Bebauungsdichte von 2,5 wohl eher dazu, dass die
im Bebauungsplanentwurf vorgegebenen Ziele nicht erreicht werden. Es wird den Eigentiimern dadurch kein
Beweggrund fiir einen Neubau geboten. Umgekehrt solite den Eigentiimern genau aus diesem Grund auch ein Anreiz
gegeben werden, die Objekte zu sanieren oder neu zu bauen, indem das Erreichen der Bebauungsdichte von 2,5
aufgrund der Vorgaben durch Baugrenzlinien und Héhenangaben erméglicht wird. Dies wiirde das Erreichen der
Ziele des Bebauungsplanentwurfes massiv beschleunigen.

8. Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der aktuelle Bebauungsplanentwurf fiir den Einschreiter
erheblich nachteilig ist und diesen massiv in seinem Eigentumsrecht beschriinkt; dies jedoch ohne sachliche
Rechtfertigung. Es spricht aus stddtebaulicher und raumplanerischer Sicht nichts dagegen, die Ausnutzbarkeit der
Bebauungsdichte mit 2,5 im Entwurf zu gewéhrleisten. Im vorliegenden Einzelfall sollte individuell auf die vorliegenden
besonderen Gegebenheiten eingegangen werden, um durch eine Ausweitung der Baugrenzlinien bzw. eine Anpassung
der Gebdude- und Gesamthéhen sowie die gemdf Fléchenwidm ungsplan 4.0 erlaubte Bebauungsdichte von 2,5 zu
ermdéglichen.

C. Lésung durch Ausweitung der Baugrenzlinien sowie der Héhenvorgaben fiir das gegenstindliche Grundstiick
1. Aktuell sehen die Gebdude folgendermafen der Héhe nach uneinheitlich aus:

2. Im Fléchenwidmungsplan ist der gesamte vom Bebauungsplanentwurf umfasste Bereich als homogener Block
ausgewiesen:




Aus diesem Grund ist eine Erhdhung der Gesamt- und Gebédudehdhen, inshesondere auf der Hofseite, auf die Vorgaben
fiir zumindest das siidlich gelegene Haus, wenn nicht das nérdlich gelegene Haus, rechtfertigbar und wiirde dies zu
einer weiteren Vereinheitlichung des Blocks sowie des gesamten Stadtbildes beitragen. Schlieflich ist in der
Klosterwiesgasse eine dicht aneinandergereihte Blockrandbebauung gegeben. Héhere Gebdude sind — vor allem mit
Blick auf das nérdlich vom gegensténdlichen Grundstiick gelegene Haus — in diesem Gebiet, wie in der
Bestandbeschreibung angefiihrt, keinesfalls uniiblich — vielmehr ist das Gegenteil der Fall:

3. Gerade das gegensténdliche Haus Nr. 4 fiigt sich durch die unterschiedliche Trauf- und Giebelhéhe nicht in das
Gebéudeensemble ein. Die Méglichkeit der Hshenanpassung wiirde daher dem Strafien- und Ortsbild entsprechen und
im Sinne des § 10 STEK auch der Sicherung der Wohnfunktion und Erhaltung bzw. Verbesserung eines entsprechenden
Wohnumfeldes Rechnung tragen.

4. Die Méglichkeit, zumindest die Héhen der benachbarten Hauser zu erreichen, entspriiche auch dem auf Seite 5 der
Erlduterungen zum Bebauungsplanentwurf angefiihrten réumlichen Leitbild, wonach es sich vorliegend um weitgehend
geschlossene, die Strafien- und Platzrdume begrenzende dichte Bebauung und einheitliche Dachformen handelt. Auf
Seite 6 des Bebauungsplanentwurfes wird betreffend die Geschofanzahl angefiihrt, dass keine verbindlichen
Festlegungen existieren und gebietsbezogen einheitliche Merkmale — wie zum Beispiel einheitliche Traufhdhen (die hier
nicht gegeben sind) — zu beachten sind.

5. Durch eine Héhenanpassung auf die Héhe eines der Nachbargebdude oder die Ausweitung der Baugrenzlinien wiirde
auch dem Ziel der , Herausarbeitung der Attraktivitdt bzw. Identitdt dieses Quartiers “entsprochen werden.

6. Der durch den Bebauungsplanentwurf betroffene Einschreiter hat zur Einschétzung der raumplanerischen Lage
zusdtzlich eine Fachmeinung eingeholt. Diese gutachterliche Stellungnahme wird unter Beilage ./1 zu diesen
Einwendungen vorgelegt und inhaltlich in ihrer Vollsténdigkeit als Ein wendung vorgebracht.

So entspricht es auch der Fachmeinung des Herrn Arch. DI Schénherr, dass die mit 9,5m gering gehaltene Traufhdhe
vor dem Hintergrund der weitaus héheren Héhen der benachbarten Gebdude bzw. der Gebdude in dem Quartier nicht
nachvollziehbar ist und damit auch die geplante Héhenentwicklung nicht nachvollzogen werden kann. Dadurch wird
auch auf die Heterogenitét der benachbarten Héuser hingewiesen. Sogar unter Beriicksichtigung der erlaubten
Aufklappung sind die Héhen nicht ausreichend bzw. nicht nachvoliziehbar gewdhlt.

Aus gutachterlicher Sicht des Arch. DI Schénherr sind die im Entwurf angefiihrten Héhen verhandelbar und damit
adaptierbar, wobei vor allem auf der Hofseite grofiere Héhenvorgaben vertretbar sind. Um dem Leitbild einer
effizienten und nachhaltigen Stadt sowie einer effizienten Nutzung stédtischer Infrastruktur zu entsprechen, ist die
Ausnutzung der erlaubten Bebauungsdichte anzustreben.

7. Fiir den Fall, dass z.B. aufgrund der Gutachterpraxis tatsdchlich keinerlei Méglichkeit gegeben sein sollte, eine
Verdnderung der festgesetzten strafenseitigen Héhe zu erwirken, so wird auf die Option der hofseitigen Erhdhung des
Bestandes hingewiesen, wodurch weiterhin das gegebene Gebdudeensemble strafienseitig gewahrt wiirde.

8. Es wird mit Nachdruck darauf hingewiesen, dass im vorliegenden, individuellen Fall der Klosterwiesgasse 4 entweder
ein Weg gefunden werden sollte, um die Baugrenzlinien zu verschieben oder die Gebiiude- und/oder Gesamthéhen zu
adaptieren, sodass eine Bebauungsdichte von 2,5 erreicht werden kann.

D. Weitere Anmerkungen

1. Ein weiterer Grund, der das Erreichen der Ziele des Bebauungsplanentwurfes, vor allem jenes der Begriinung und
Entkernung bzw. des vorgesehenen Versiegelungsgrades von 0,2 der Hoffldche, hindert, ist die Tatsache, dass im Falle
eines Neubaus keine Parkplétze mehr vorgesehen werden diirfen, jedoch gleichzeitig keine Ersatzparkpldtze auf den
dafiir vorgesehen Liegenschaften zur Verfiigung stehen.

Da keine alternative und unentgeltliche Pkw-Abstellméglichkeit garantiert werden kann, sobald der Innenhof erneuert
wird, wird aufgrund finanzieller Einbufen auch mangels Praktikabilitét von einem Neubau und einer Neugestaltung der
Aufienanlagen abgesehen werden. An Praktikabilitdt mangelt es beispielsweise, wenn im Zuge eine Neubauprozesses
noch kein (kostenfreier) Ersatzparkplatz auf den vorgesehenen Liegenschaften gesichert bzw. gebaut ist und selbst
wenn dies doch der Fall wére, die Distanz zu den neuen Parkpléitzen zu den Jjeweiligen Héusern weit ist. Es wird
jedenfalls im Interesse der Eigentimer und Nutzer sein, die Parkplétz im Hof zu behalten.

Speziell im gegenstéindlichen Fall bei Umsetzung des Bebauungsplanentwurfes wird in absehbarer Zeit kein Neubau
vorgenommen werden, weil weder die Bebauungsdichte von 2,5 erreichbar ist noch die Bausubstanz selbst
unwirtschaftlich ist. Dies ist fiir das Erreichen des Zieles der Begriinung und Entkernung nicht férderlich.

2. Auf Seite 22 der Erlduterungen zum Bebauungsplanentwurf wird unter ,Formale Gestaltung von Gebduden”
angefiihrt, dass die Errichtung von Laubengéngen und uber die Bauflucht vortretenden Balkonen und Erker nicht
zuldissig sein sollen. Danach wird ausgefihrt, dass zur Wahrung und Weiterentwicklung der typischen



architektonischen und rdumlichen Qualitéiten im vorliegenden Gebietsbereich Balkone und Vorddcher maximal 2,0m
(iber die Baugrenzlinie vortreten diirfen. Dem

Wortlaut nach ist nicht klar, ob es sich dabei um die Hof- oder die Strafienseite handelt.

Aus den angefiihrten Griinden wird daher der

ANTRAG

gestellt, das Stadtplanungsamt Graz wolle den Einwendungen stattgeben und die Anderung des
Bebauungsplanentwurfes ~Klosterwiesgasse-Grazbachgasse-JakoministraRe” im Sinne der obigen Ausfiihrungen
untersagen, bzw. dem Ansinnen des Einschreiters sinngemdf3 bestmdglich entsprechen, sodass eine Beeintrdchtigung
der Liegenschaft EZ 146, KG 63106 Jakomini, und der Rechte des Einschreiters ausgeschlossen ist.”

Einwendungsbehandlung 4:

Ad Bebauungsplanentwurf schrinkt erreichbare Bebauungsdichte massiv ein. Laut § 29 (2) Stmk Baugesetz
kann auf die Ausschopfung der fiir Baugebiete im Flachenwidmungsplan festgesetzten hochstzuldssigen
Bebauungsdichte nur dann ein Rechtsanspruch erfolgen, sofern nicht ein Bebauungsplan oder die Belange
des Stralen-, Orts- oder Landschaftsbildes entgegenstehen.

Fur das Planungsgebiet wurde laut Deckplan 1 zum 4.0 Flachenwidmungsplan die Bebauungsplanpflicht zur
Schutz der Innenhdfe und Vorgérten (gemaR 4.0 STEK, § 26 Abs. 26) verordnet.

Laut 1.0 Raumlichen Leitbild (rechtskraftig seit 27. Februar 2020) liegt die Liegenschaft im Bereichstyp
LJAltstadt und Vorstadt”. :

Die Ziele aus dem Raumlichen Leitbild sind u. a. die Berticksichtigung der Kleinteiligkeit und Gestaltungsvielfalt,
Wahrung der MaRBstablichkeit, Weiterfiihrung der einheitlichen Dachlandschaft (Farbgebung, Dachdeckung,
Dachform udgl.) und die Beachtung der Vorgaben im Rahmen des UNESCO-Weltkulturerbes und der
Altstadtschutzzone.

Das Haus , Klosterwiesgasse 4“ liegt in der Altstadtschutzzone Ill und wurde seitens der
Altstadtsachverstdndigenkommission in der Stellungnahme vom 07.04.2020 straBenseitig inklusive der
klassizistischen StraBenfassade, Dach und Gaupen als schutzwiirdig nach GAEG 2008 eingestuft.

Die Festlegung der maximal zuldssigen Gebdudehdhen erfolgte daher annhernd gemaR der historischen
Bestandssituation.

Aufgrund der Schutzwiirdigkeit It. GAEG 2008 und der im Ortsbild der Klosterwiesgasse gegebenen Charakteristik und
kleinteiligen MaRstablichkeit ist eine Aufstockung entlang der Klosterwiesgasse It. Hohenfestlegungen im
Bebauungsplan daher nicht méglich.

Die im Bestand als historisches Motiv vorhandene hofseitigen, fingerartigen Einbauten wurden in ordnender
Systematik bei der Festlegung der Baugrenzlinien im Bebauungsplan aufgenommen. Deren Hohenentwicklung
erfolgte orientiert an der Bestandshohe des Hauses Klosterwiesgasse 4 an der StraRe.

Fir die Festlegung der Hohenentwicklung bzw. Geschossigkeit sind daher diese Kriterien vor der Ausnutzung
eines Maximalbebauungsdichtewertes von 2,5 zu stellen.

Ad Versiegelungsgrad

Die Festlegung des Versiegelungsgrades entspricht der Zielsetiung im 4.0 STEK, § 26 Abs. 26 nach
Entsiegelung und Durchgriinung der Hofflichen.

Ad Errichtung von Parkplitzen

GemaR § 26 (26) zum 4.02 Stadtentwicklungskonzept ist der ruhende motorisierte Verkehr von der
Oberfldche der Innenhéfe fernzuhalten und die Qualitit der Innenhéfe als ruhige, begriinte Raume mit
Entsiegelung und Reduktion konflikttrachtiger Nutzungen zu sichern.

Die Errichtung von Parkplatzen im Innenhof stiinde damit klar im Widerspruch zum 4.02
Stadtentwicklungskonzept. -




Ad Balkone und Vordacher
GemaR § 4 (4) der Verordnung diirfen Balkone und Vordicher maximal 2,0 m iiber die Baugrenzlinie

vortreten. Da im Planwerk die Baugrenzlinien hofseitig eingetragen wurden und entlang der StraBen
Baufluchtlinien festgelegt wurden, gilt sinngemaR diese Regelung nur fiir die hofseitigen Bereiche.

Einwendung 5:

,,Es ist mit Verlust von Griinfldchen in den Innenhéfen im gesamten Gebiet und auf Gst.Nr. 255, KG Jakomini zu
rechnen.

Die Baugrenzlinien sollten sich hier an den Bestand halten, auf Gst.Nr. 255 ist die Baugrenzlinie deutlich ausgedehnt. Es
ist durch Errichtung von PKW Stellpldtzen, Verkehrsfldchen, Tiefgaragen, Tiefgaragenzufahrten, Feuerwehrzufahrten
und Liftzubauten mit weiteren Einschnitten insbesondere im Griinrgum zu rechnen, die ich mit den den Argumenten
des Erlduterungsberichts und des Klimaschutzplans der Stadt Graz nicht vereinbar sehe.

Der Bebauungsdichtewert sollte mit dieser Agenda vereinbar nicht guf ein Maximum ausgereizt werden. PKW-
Individualvekehr sollte aus Riicksicht auf den Griinraum und die Wohnqualitdt in diesem Gebiet eingeschrdnkt werden.

Errichtung von PKW Stellpldtzen: Diese Ausnahme in der Verordnung ist nicht nachvollziehbar.

,Zukiinftig ist die Errichtung von PKW Stellpldtzen nur mehr auf den Liegenschaften Klosterwiesgasse

14 und Klosterwiesgasse 16 /Mondscheingasse 10 - GSt.Nr. 252, 253, 255, alle KG Jakomini und innerhalb der
Tiefgaragengrenze zuldssig.

Argumente dem Erlduterungsbericht entnommen:
— Planerische Empfehlung: Strafien und Héfe begriinen, Parks als Auflockerung, Flidchenentsiegelung durchfiihren.”

Einwendungsbehandlung 5:

Laut derzeitiger Bestandssituation ist das Planungsgebiet des 06.28.0 Bebauungsplanes groRteils verbaut
und versiegelt. Der Griinflichenanteil betragt derzeit laut Auswertung einer Luftbildaufnahme aus dem Jahr
2019 bei ca. 17 %.

Durch eine Entwicklung laut 06.28.0 Bebauungsplan kann dieser Wert auf ca. 40% erhdht werden. Auch
wenn in Einzelfillen, bei Ausnutzung des maximalen baulichen Rahmens des Bebauungsplanes — je nach
Ausgangssituation — zu einer geringfligigen Verschlechterung des Griinflichenanteils fihren kann, wird
auch fiir das Grst.Nr. 255 ein Wert von ca. 40% Griinflichenanteil bei Entwicklung laut Bebauungsplan zu
erreichen sein.

Die Festlegungen im Bebauungsplan (Versiegelungsgrad, Vorgaben zu Begriinung und Griingestaltung)
entsprechen daher den Zielsetzungen der Entsiegelung und weitgehenden Entkernung der Hofbereiche und
fithren zur Verbesserung des Griinflachenanteils.

Zudem sind gemaR § 7 (2) der Verordnung offene PKW-Abstellplatze nicht zuldssig. Damit wird dem § 26
(26) des 4.02 Stadtentwicklungskonzeptes entsprochen, wonach der ruhende motorisierte Verkehr von der
Oberfliche der Innenhdfe fernzuhalten und die Qualitat der Innenhofe als ruhige, begriinte Raume mit
Entsiegelung und Reduktion konflikttrachtiger Nutzungen gesichert werden.

Die Bebauungsdichten divergieren stark im Bebauungsplangebiet. Da die Festlegung des baulichen
Rahmens mit Baugrenz- und Baufluchtlinien und Héhenzonierungen unter Beriicksichtigung der
historischen Bestandssituation erfolgte, und diese in vielen Bereichen eine vorstadtische, kleinteilige
Bebauung auf groRziigigen Parzellen wiederspiegelt, liegt die durch den Bebauungsplan erreichbare
Bebauungsdichte in der Regel entlang der Klosterwiesgasse und der JakoministraRe weit unter dem
Maximalwert. Jedoch bei der griinderzeitlichen Blockrandbebauung entlang der Grazbachgasse wird
aufgrund der kleinen Parzellen die Bebauungsdichte hingegen meist Giberschritten.
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Aufgrund der innerstddtischen Lage mit bester Infrastruktur, der teils kleinteiligen Parzellierung, den engen
StraBenquerschnitten und den historisch erhaltenswerten Bestandsbauten entlang der StraBe wurde von
der Verpflichtung zur Errichtung von Tiefgaragenplitzen fiir das gesamte Planungsgebiet abgesehen.
Aufgrund der gegebenen Zufahrtmaglichkeit an der Mondscheingasse wird die im Bebauungsplan
dargestellte Abgrenzung fir die Tiefgarage als einzig praktikabler Bereich fiir eine Tiefgarage gesehen. Die
Festlegung des Tiefgaragenumrisses erfolgte unter Beriicksichtigung der bestehenden Baumvegetation.

Einwendung 6:

»Ich bin Eigentiimer, mit meiner Schwester, an der Liegenschaft KG 63106, Grundstiicksnummern 217/1;217/2, 218,
wir im Grundbuch ersichtlich.

Uns wurde am 11. Dezember 2023 der geplante Bebauungsplan présentiert. Eingangs wurde erkldrt, dass sowoh!
aufgrund von Bebauungsdichte und Bebauungsgrad (0,8-2,5) Entwicklungsméglichkeiten auf diversen Liegenschaften
méglich sind.

Im Zuge der Prasentation wurden diese Mdglichkeiten allerdings fast zur Génze ausgeschlossen.

Im Grunde zieht jegliche Verdnderung an der Liegenschaft massive Reduktionen der Nutz- bzw. Wohnfldche nach sich.
Die Gebaudehdhen wurden derart restriktiv eingetragen, dass eine Angleichung an andere Gebdudehéhen (nord- bzw.
sidlich) génzlich auszuschlieflen sind. Weiters ist eine Riickfihrung div. Liegenschaften, die "iiberformt bzw. iiberbaut”
wurden, als utopisch anzusehen. Diese Umbauarbeiten wurden genehmigt und sollen nun riickgefiihrt werden? Ein
Gleichheitsgrundsatz ist laut Ihrem Bebauungsplan véllig ausgeschlossen.

Weiters wiirde eine eventuell mégliche Verdnderung am Bestand It. Ihren Ausfiihrungen zur Folge haben, dass auf
Grundstiicksnr. 217/2 beinahe das halbe Gebéude abgetragen werden miisste. Grob geschdtzt sind bei dem 2
geschossiges Gebdude mit ca. 100m?. Bei einer mdglichen Verdufierung der Immobilie wiirde dies einen Wertverlust
von 200-300 Tsd<€ bedeuten (sehr konservativ geschdtzt)!

Zusdtzlich sind die geforderten Mafinahmen zur Versiegelung, Begriinung, Baumbepflanzung ein enormer
wirtschaftlicher Aufwand der in keinster Weise eine wirtschaftliche Darstellung gegeniiber Mietern, Investoren, Banken
u.d. rechtfertigt bzw. darstellen ldsst. Pro 250 m? Wohnfldche einen Baum zu pflanzen, bei gleichzeitgem Verlust von
dutzenden m? Wohnfléche empfinde ich als verstérend und steht in keiner Relation! Auf unserem Grundstiick steht ein
sehr erhaltenswiirdiger Baum, den wir natiirlich erhalten werden! Somit sehen wir unseren Beitrag auch geleistet!

Kurz zusammengefasst bedeutet dieser Bebauungsplan fiir uns als Eigentiimer einen enormen wirtschaftlichen
Schaden, sallte er in dieser Form in Kraft treten.”

Einwendungsbehandlung 6:

Fur das Planungsgebiet wurde laut Deckplan 1 zum 4.0 Flachenwidmungsplan die Bebauungsplanpflicht zur
Schutz der Innenhéfe und Vorgarten (gemaR 4.0 STEK, § 26 Abs. 26) verordnet.

Dabei sind im Bebauungsplan Festlegungen zur Sicherstellung der geordneten Siedlungsentwicklung zu
treffen.

Die als historisches Motiv vorhandenen hofseitigen, fingerartigen Einbauten wurden in ordnender
Systematik und unter der Zielsetzung der Schaffung einer weitrdumigen Griinflache in der Mitte des
Planungsgebietes mit den Festlegungen im Bebauungsplan aufgenommen. Um diesen Zielsetzungen gemaR
§ 26 Abs. 26 des Stadtentwicklungskonzeptes nach unversiegelten und begriinten Innenhéfen zu
entsprechen, sehen die Festlegungen im Bebauungsplan oft geringeres Baupotential vor, als im Bestand
vorhanden.

Laut & 10 der Verordnung sind bei bestehenden Gebiuden auRerhalb der Bebauung bestimmten Fldchen
weiterhin Umbauten und Umnutzungen zuldssig. Jedoch sind fiir alle baubewilligungspflichtigen
Bauvorhaben, wie Zu- und Neubauten die verordneten Inhalte des Bebauungsplanes bindend.
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Die Vorgabe im § 8 der Verordnung nach Pflanzung eines mittel- bis groRkronigen Laubbaumes bezieht sich auf
je 250 m? Freiflache (= unverbaute Fliche) und nicht auf Wohnflichen. Bei der Liegenschaft Jakoministrae 13
wiirde es sich gemaR Rahmen im Bebauungsplan um 1 Laubbaum handeln, wobei dieser bereits im Bestand
vorhanden ist.

Einwendung 7:

2. Gleichheitsgebot / Sachlichkeit

Es ist festzuhalten, dass der Entwurf des Bebauungsplans vorsieht, dass die Bebauung der Liegenschaft mit der Adresse
Klosterwiesgasse 10 - im Gegensatz zu anderen Liegenschaften - massiv eingeschréinkt werden wiirde.

Weéhrend die direkt angrenzenden Liegenschaften mit den Adressen Klosterwiesgasse 8 und 12 zu 40% und 61 % (1)
bebaut werden diirften, wiirde die Liegenschaft Klosterwiesgasse 10 nur zu 25% bebaut werden diirfen. Bei den
anderen Liegenschaften in der Klosterwiesgasse verhdlt es sich wie folgt: Nr. 6 kénnte zu rund 51 %, Nr. 14 zu 57%, und
Nr. 16 zu 53% verbaut werden. Die maximale Héhe ist hier weniger von Relevanz, da sie bei allen Liegenschaften
dhnlich ist und dadurch éhnliche Bruttogeschossfldchen erreicht werden kénnten.

Véllig unverstdndlich ist dariiber hinaus noch, dass die fléchenmdpig sehr grofen Liegenschaften Klosterwiesgasse Nr.
14 (1.695 m2) zu 57 % und Nr. 16 (2.043 m2) zu 53% bebaut werden diirften, die eher kleine Liegenschaft Nr. 12 (454
m2) sogar zu 61 %. Die Liegenschaften von Erna Schoberer und DI Jérg Stoiser-Schoberer mit der Adresse
Klosterwiesgasse Nr. 10 mit einer Fléche von insgesamt 707 m2 (EZ 143: Fliiche 572 m2 ; EZ 2234: 135 m2) kénnten
jedoch nur zu 25% verbaut werden.

Ein Bebauungsplan entspricht den gesetzlichen Anforderungen nur dann, wenn ihm eine entsprechende
Grundlagenforschung vorangegangen ist. Die Grundlagenforschung hat im Allgemeinen aus Uberlequngen zu
bestehen, die die Grundlage fiir die jeweilige Planungsentscheidung bilden und als solche auch erkennbar und
nachvoll-ziehbar sind (VfGH 19.09.2022, V 48/2021).

Nach der stéindigen Rechtsprechung des VfGH miissen die Entscheidungsgrundlagen fiir einen Bebauungsplan
erkennbar und dokumentiert sein (VfSlg 18.640/2008). Al-lerdings ist nicht jede einzelne Festlegung eines
Bebauungsplanes (zB die Hohe jedes einzelnen Gebdudes) zu begriinden, sondern muss nur die dahinterstehende
allge-meine Planungsabsicht erkennbar bleiben (VfSlg 16. 896/2003, 17.224/2004).

Aus dem Erlduterungsbericht vom 18.10.2023 gehen grundsdtzlich die Planungsab-sichten hervor. Allerdings ist nicht
nachvollziehbar, aus welchem Grund die grundblicherlichen Eigentimer in Bezug auf die Liegenschaften mit der
Adresse Klosterwiesgasse 10 im Gegensatz zu anderen Eigentimern benachteiligt werden. Es geht weiters aus dem
Erlduterungsbericht vom 18.10.2023 nicht hervor, welche Grundla-gen forschung und Diskussionen in Bezug auf den
Umfang der Bebauung der Grund-stiicke in der Klosterwiesgasse vorangegangen ist.

In einem Anlassfall, in dem die hintere Baufluchtlinie nicht fur alle Grundstiicke gleich geregelt war, hat der VfGH
entschieden, dass der Verordnungsgeber beziglich der Bebaubarkeit von in grundsdtzlich gleicher Lage befindlichen
Grundstiicken einen Liegenschaftseigentiimer gegeniiber anderen bevorzugt hat. Der Verordnungsgeber erméglicht
dem einen eine besonders giinstige Bebauung (Mdglichkeit des Anbaues an die hintere Grundstiicksgrenze}, anderen
hingegen hat er - als Folge dieser Be-vorzugung den Um fang der Bebaubarkeit beschrdnkt (VfGH 07.03.2022, V
260/2021).

Nicht anders - wobei es sich hier um den umgekehrten Fall handelt - verhdlt es sich im gegensténdlichen Fall, wobei
hier explizit die grundbiicherlichen Eigentimer der Liegenschaft mit der Adresse Klosterwiesgasse 10 (ua EZ 143, KG
63106 Jakomini) gegeniiber den anderen Liegenschaftseigentimern in der Klosterwiesgasse benach-teiligt werden.

Es scheint, dass die fingerartige Strukturierung (,,Pa wlatschen") im Entwurf des Be-bauungsplanes unverhdltnismdfig
zum Nachteil der Eigentiimer der Liegenschaft mit der Adresse Klosterwiesgasse 10 gezogen wurden. Der prozentuelle
Umfang der Be-bauung misste fiir sdmtliche Grundstiickseigentiimer in etwa (mit geringfiigigen Ab-weichungen)
gleich sein.

3. Erhalt von Baustruktur und Bausubstanz :

Die Liegenschaft Klosterwiesgasse 10 wurde in den letzten Jahren von den grundbicherlichen Eigentiimern saniert.
Auch ein Umstieg auf umweltfreundliche Heizungssysteme (von 0Ol und Gas auf Zentralheizung mit Fernwdrme) wurde
vollzogen.

Die im vorderen Hof gelegenen Gebdude, welche im Kern tber 200 Jahre alt sind, wurden fiir Wohnzwecke adaptiert,
genauso wie die im hinteren Hof gelegenen Gebdude aus den 1960er Jahren. Fiir den Umbau der im hinteren Hof
gelegenen Gebdude wurde im Zuge des Bauansuchens auch die Altstadtkommission einbezogen, um das Gesamtbild zu
erhalten.
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Im vorliegenden Bebauungsplan miissten bei Um- oder Ausbauten die im hinteren Hof gelegenen Gebdude (EZ 2234,
KG 63106 Jakomini) entfernt werden. Die im vorderen Teil gelegenen GebGude miissten im Ergebnis ausgehéhlt
werden, um die zuliissige klotzartige Verbauung statisch zu verkraften. Am Ende wiirde strafenseitig die Fassade
erhalten bleiben, jegliche andere historische Bausubstanz wiéire dann Jjedoch zerstért.

Es scheint, dass hier im Grunde eine Kulissenverbauung (wie beispielsweise im De-signer Outlet Parndorf) verfolgt wird:
Wichtig ist nur eine schéne, funktionslose Fassade; wie es dahinter aussieht oder was dort friiher einmal war, scheint
egal zu sein.

4. Vernichtung von Wohnfiéchen

Sofern auf der Liegenschaft Klosterwiesgasse Nr. 10 (EZ 143, KG 63106 Jakomini) sowie der Liegenschaft EZ 2234, KG
63106 Jakomini geméf3 dem derzeitigen Entwurf des Bebauungsplans unter Ausschépfung der maximal méglichen
Grenzlinien die Bebauung vorgenommen werden wiirde, wiirden am Ende trotzdem weniger Bruttogeschossfldchen
sowie Wohnraum zur Verfiigung stehen. nicht maéglich, und zwar auch dann nicht, wenn die Bestimmungen betreffend
Ddcher gemdfs § 5 der Verordnung (im Entwurf) eingehalten werden wiirden. Es ist un versténdlich und nicht
nachvollziehbar, dass im Planungsgebiet kiinftig auch an Bestandsgebduden auferhalb der Baugrenzlinie keine
Anpassungen mehr vorgenommen werden diirfen. Die Gebdude stehen bereits. Ein ressourcenschonender und
wirtschaftlicher Dachbodenausbau wiire - wie bereits dargestellt - im Grunde verboten.

Es ist hier weiters anzumerken, dass der im Bebauungsplan vorgesehene Abriss von Gebduden, um danach weniger
Wohnraum zu erhalten, véllig unwirtschaftlich ist, es sei denn, ein Liegenschaftseigentiimer mdchte in Zukunft
»Luxuswohnungen" mit entsprechend hoher Bepreisung errichten. So Jjedoch férdert der Bebauungsplan
Gentrifizierung.

Es wiirde somit ohnehin knapper Wohnraum vernichtet werden. Aus wirtschaftlicher Sicht ist hinzuzufiigen, dass im
Falle der Vermietung der Fléchen die Mietzinseinnahmen sinken wiirden. Die dann zu rund 75% begriinte Grundfidche
kann nicht weiter genutzt oder verwertet werden. Es wiirde somit die Liegenschaft durch den Bebau-ungsplan massiv
an Wert verlieren.

Der Entwurf des Bebauungsplans bzw § 10 der Verordnung (im En twurf) sieht vor, dass bei bestehenden Gebéuden
auflerhalb der zur Bebauung bestimmten Flichen Umbauten und Umnutzungen zuldssig sind. Fir das auf der
Liegenschaft EZ 2234, KG 63106 Jokomini, befindliche Gebdude wiirde das bedeuten, dass nur Umbauten (im Sinne des
$ 4 Z 58 Stmk BauG) zuldssig sind. Ein Dachgeschosszubau (im Sinne eines Zubaus gemdf § 4 Z 64 Stmk BauG) oder
Dachgeschossaufbauten wiren somit

5. Widerspruch zwischen Altstaditschutzzone Ill und Abbruch von hofseitigen Gebduden

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Altstadtschutzzone lil gemdf dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz (GAEG). Die
Schutzzonen nach dem GAEG dienen der Er-haltung jener Stadtteile von Graz, die in ihrer landschaftlichen und
baulichen Cha-rakteristik das Stadtbild prigen und daher in ihrem Erscheinungsbild und in ihrer Baustruktur und
Bausubstanz sowie in ihrer vielféltigen urbanen Funktion zu erhalten sind.

Zielsetzung des Bebauungsplanes ist gemdf3 dem Erlduterungsbericht vom 18.10.2023 die Entkernung und
Entsiegelung von Hoffldchen. Die Bodenversiegelung wird mit max. 0,2 der jeweiligen Hoffliche begrenzt, wobei die
unterschiedlichen Oberfldchenausfiihrungen entsprechend ihrer Durchldssigkeit bzw. Wasserriickhalte-vermégens bei
der Berechnung des Versiegelungsgrades beriicksichtigt werden. Die Beschréinkung der Bodenversiegelung dient
gemdaf dem Erléuterungsbericht vom 18.10.2023 neben griinrdumlichen Aspekten, der En tsiegelung, dem Erhalt des
natiirlichen Wasserkreislaufes, Entlastung des éffentlichen Kanalnetzes und Verringe-rung der Aufheizung und
Hitzeabstrahlung sowie weiterer kleinklimatischer Faktoren (z8 Luftfeuchtigkeit).

Laut dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans sind die hofseitigen Gebéude aufSerhalb der Baugrenzlinie
abzubrechen (vgl etwa Erléuterungsbericht vom 18.10.2023, Seite 24: Beispiel Klosterwiesgasse 4). Ein Abbruch
widerspricht jedoch eindeutig den Zielen des GAEG. Die Ziele des GAEG sind ndmlich die Erhaltung der Altstadt von
Graz in ihrem Erscheinungsbild, ihrer Baustruktur und Bausubstanz so-wie die Aktivierung ihrer vielféltigen urbanen
Funktion. Diesen Zielen kommt ein vor-rangiges dffentliches Interesse zu.

In diesem Zusammenhang ist auch festzuhalten, dass sich aus den beiliegenden Pld-nen (Altbestand 1940 sowie 1950)
etwa zeigt, dass die Liegenschaft mit der Adresse Klosterwiesgasse 10 in der Vergangenheit wesentlich dichter bebaut
war. Ein Zeuge dieser Zeit ist ein noch vorhandener, aber nicht mehr genutzter Keller in der Mitte des Hofes.

Es stellt sich allgemein die Frage, warum die historische Bebauung im Planungsgebiet im Entwurf des Bebauungsplans
nicht vollstdndig beriicksichtigt wird und stattdessen eine umfassende Begriinung vorgeschrieben wird, ohne aber die
dffentlichen Inte-ressen im Sinne des GAEG zu beachten”.

13




Einwendungsbehandlung 7:

Ad Gleichheitsgebot / Sachlichkeit

Fiir das Planungsgebiet wurde laut Deckplan 1 zum 4.0 Flichenwidmungsplan die Bebauungsplanpflicht
zur Schutz der Innenhdfe und Vorgarten (gemiR 4.0 STEK, § 26 Abs. 26) verordnet.

Dabei sind im Bebauungsplan Festlegungen zur Sicherstellung der geordneten Siedlungsentwicklung zu
treffen.

Neben der Festigung der straRenraumbildenden Bebauung, wurde entlang der Klosterwiesgasse und
JakoministraRe das historisches Motiv der hofseitigen, fingerartigen Einbauten in einer ordnenden
Systematik unter der Zielsetzung der Schaffung einer weitrdumigen Griinfliche in der Mitte des
Planungsgebietes im 06.28.0 Bebauungsplan aufgenommen. Das Planungsgebiet weist jedoch
unterschiedliche Parzellenzuschnitte, sowie unterschiedlich gegliederte Bestinde auf. Viele Bestande im
Planungsgebiet wurden von der Altsachverstindigenkommission gemaR Grazer Altstadterhaltungsgesetz
2008 (GAEG) als ,erhaltenswert” eingestuft und wurden daher in ihren Umrissen und Héhen in der
Bebauungsplanung aufgenommen.

Die Systematik der fingerartigen Hofeinbauten in gekuppelter Bebauungsweise, d. h. mit der
Méoglichkeit des nachbarseitigen Anbauens an die Brandmauer konnte jedoch nicht auf allen
Liegenschaften umgesetzt werden. Auf der Liegenschaft ,Klosterwiesgasse 10“ fiihren die geringe Breite
des Bauplatzes und die nicht vorhandene Méglichkeit fir die Liegenschaft ,Klosterwiesgasse 8 eine
Bebauung an der siidlichen Grundgrenze vorzunehmen, zu einer beschrédnkten Linge des fingerartigen
Einbaus.

Aufgrund der unterschiedlichen Planungspramissen kann keine prozentuell gleichartige Festlegung der

Baugrenz- und Baufluchtlinien erfolgen.

Ad Erhalt von Baustruktur und Bausubstanz / Vernichtung von Wohnflache / Widerspruch zwischen
Altstadtschutzzone Il und Abbruch von hofseitigen Gebduden

Die Verifizierung nach Erhaltungswiirdigkeit der Bausubstanz erfolgte von der
Altstadtsachverstindigenkommission. Viele Gebaude im Innenhof und wenige entlang der Strale sind
als ,nicht” erhaltenswert eingestuft worden. Die Bestinde im Innenhof der Liegenschaft
Klosterwiesgasse 10“ gehdren ebenso dazu. Die Stellungnahmen der ASVK war neben dem Ziel der
Entkernung, Entsiegelung und Ordnung der Baumassen, eine wichtige Grundlage fiir die Festlegung der
Baugrenzlinien im Hofbereich.

Die Bebauungsplanpflicht zum Schutz und Revitalisierung der Innenhofe und Vorgérten wurde flr den
Gebietsbereich im Deckplan 1 des 4.0 Flichenwidmungsplanes verordnet.

Das damit festgelegte Ziel einer blockrandartigen Struktur mit weitgehend entsiegelten und begriinten
Innenhéfen kann nur durch Abbruch von nicht erhaltenswerten Bestanden in den Innenhofzonen bzw.
in den nicht zur Bebauung bestimmten Flachen erreicht werden. :

Ein Bebauungsplan gibt damit die Vorgaben fiir eine geordnete bauliche Entwicklung It. § 26, Abs. 26 4.0
STEK und hat immerwihrende Giltigkeit. Da sdmtliche Liegenschaften im Bebauungsplangebiet bebaut
sind, wird die geordnete Bebauung laut Bebauungsplan iiber weite Bereiche erst nach einer langeren
Zeitspanne erfolgen. Einen unmittelbaren Zwang fiir einen Abbruch bt der Bebauungsplan nicht aus, da
laut § 10 der Verordnung bei bestehenden Gebauden auRerhalb der zur Bebauung bestimmten Flachen
weiterhin Umbauten und Umnutzungen zulissig sind. D.h. die Sanierung der Bestiande im Hof ist
weiterhin moglich.

Einwendung 8:

,Generelle Kritik:

Es sind leider auch hier Versprechungen nicht erfiillt worden, die Bebauungspldne leserlich zu gestalten; um sie
beurteilen zu kénnen, muss man nach wie vor eigene Skizzen anfertigen. Wenn auch die gute Ausstattung des
Erlduterungsplanes mit StrafSenfotos zu loben ist (allerdings: Foto 7 zeigt nach Westen!), fehlen Aufnahmen der
Innenhéfe — auf die es ja hier am stdrksten ankommt.
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Der Schutz von erhaltenswerten Gebdude ist entgegen den lauthalsigen Zusagen der Stadtplanungsspitze in
Bebauungspliine iiberhaupt nicht erkennbar. Historische Strukturen sind den Planern offenbar nicht geléufig; so haben
nur Klosterwiesgasse 6 und 8 wirklich ,Pawlatschen”, das sind offene Laubengiinge; Quertrakte generell als
»fingerartig historische Pawlatschen” zu bezeichnen, ist einfach falsch.

Das Planungsgebiet liegt iiber die in der Altstadtschutzzone 3 und ist Teil des historischen Vorortes Jakomini. Hier hat
Caspar Andreas von Jakomini nach 1786 einen neuen Stadtteil mit engen Gassen und niedriger Bebauung systematisch
angelegt. Neben Wohnbauten haben sich hier von Anfang an gewerbliche Betriebe niedergelassen. Das Geviert ist also
ein historisch gewachsenes Areal mit relativ dichter Verbauung in den Innenhdfen. Dabei sind einzelne der Grundstiicke
mit erhaltenswerten historischen Innenhéfen ausgestattet.

Konkrete Kritik:

1) Lt. Erlduterungsbereicht liegt ein Bauwunsch auf der Parzelle 255 vor. Nun ergibt der Bebauungsplan, dass hier
eine Ausweitung der Baufldche méglich sein soll! Das ist véllig im Widerspruch zu der behaupteten Absicht, mehr
Grinraum zu erreichen! De facto wird hier ein Grundbesitzer, der Antragsteller, bevorzurgt; dafiir soll der Nachbar im
Norden seine Baumasse reduzieren. Ich halte das — milde ausgedriickt — fir eine einseitige Bevorzugung in der
Planung (Anlage 1).

2) Bei einem Lokalaugenschein war festzustellen, dass Teile des Gebdudekompless Klosterwiesgasse 14 sogar als
denkmalwiirdig einzustufen sind: Die Hoffront mit ihren Pawlatschen und das nordseitig angebaute Nebengebéude.
Die Riedkarte zum Franziszeischen Kataster von 1829 zeigt, dass auch die Siidseite der Parzelle 255 schon dieselbe
Struktur aufweist wie heute (Anlage 2)!

Fazit: ;

Hier einen Bebauungsplan nach Muster einer griinderzeitlichen Blockrandbebauung vorzusehen, der auf mdglichst
umfassender Begriinung der Innenhdfe abzielt, ist fehl am Platz; griinderzeitliche Bauten finden sich fast ausschlieflich
entlang der Grazbachgasse, nachdem der Wasserlauf Ende des 19, Jhs iiberwdlbt worden war.

Die Planung erinnert an Konzepte der Nachkriegszeit mit dhnlichen Zielen, die dafiir in der Altstadt von Graz
einzigartige Arkadenhdfe geopfert hétten! Hier sind es Bauten des 18. Jahrhunderts, die nicht gewdirdigt oder nicht
erkannt wurden. Ein Bebauungsplan miisste unterscheiden zwischen wenig qualitidtvolle Anbauten und Gebéuden,
deren Abriss zu begriifien ist und erhaltenswerter historische Bausubstanz (nicht nur der Kapelle). Das Einplanen von
sich schematisch wiederholenden neuen Hofgebduden ist keine addquate Ldsung. Es wird ja nicht ,vom griinen
Wasen” aus neu gebaut werden kénnen.

Die Haltung der ASVK (sie ist ja zur Stellungnahme einzuladen) wird uns vorenthalten, es ist nicht anzunehmen, dass sie
zustimmt. Dem vorgelegten Bebauungsplanentwurf wird deshalb nicht zugestimmt.

Einwendungsbehandlung 8:

Im § 41 (1) StROG 2010 sind die erforderlichen Mindestinhalte in der Bebauungsplanung geregelt. Dabei sind
neben den Festlegungen des Bebauungsplanes die Inhalte des Rdumlichen Leitbildes, des
Flachenwidmungsplanes, die Bebauungsdichte aus dem Flachenwidmungsplan sowie die Grundstiicksgrenzen
mit Bestand aus Katastermappen mit Bestdnden aus Naturstandsaufnahmen ersichtlich zu machen. Auf Basis
einer Luftbildaufnahme des Stadtvermessungsamtes wird der Bestand an Gebiudestruktur und
Baumbestdnden Uberlagert mit dem Kataster dargestellt. Diese iiberlagerten Darstellungen biindeln die
Informationen im Bebauungsplan und sind mitunter schwer lesbar, sind jedoch laut § 41 (1) StROG 2010
erforderlich.

Vor Erstellung des Bebauungsplanes wurde u.a. eine Stellungnahme der Altsachverstandigenkommission
eingeholt. Dabei wurde jede Liegenschaft im Planungsgebiet hinsichtlich historischer Bedeutung und
Schutzwirdigkeit begutachtet. Diese Stellungnahme bildete eine wichtige Basis fiir die Festlegungen der
Baugrenzlinien, Baufluchtlinien und Hohenzonierungslinien in der Bebauungsplanung.

Es obliegt jedoch dem Bundesdenkmalamt zu priifen, ob Gebiude, wie das Haus Klosterwiesgasse 14, unter
Denkmalschutz gestellt werden sollen. Die Bebauungsplanung kann sich in ihren Grundlagen nur auf
verordnete Schutzstellungen bzw. Stellungnahmen von legitimierten Kommissionen beziehen, jedoch selbst
keine Schutzstellungen einfordern.
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Fiir das Planungsgebiet wurde laut Deckplan 1 zum 4.0 Fldachenwidmungsplan die Bebauungsplanpflicht zur
Schutz der Innenhdfe und Vorgérten (gemaR 4.0 STEK, § 26 Abs. 26) verordnet.

Dabei sind im Bebauungsplan Festlegungen zur Sicherstellung der geordneten Siedlungsentwicklung zu treffen.
Neben der Festigung der straBenraumbildenden Bebauung, wurde entlang der Klosterwiesgasse und
JakoministraRe das historisches Motiv der hofseitigen, fingerartigen Einbauten in einer ordnenden Systematik
unter der Zielsetzung der Schaffung einer weitrdumigen Griinflache in der Mitte des Planungsgebietes im
06.28.0 Bebauungsplan aufgenommen. Das Planungsgebiet weist jedoch unterschiedliche Parzellenzuschnitte,
sowie unterschiedlich gegliederte Bestiinde auf. Im Planungsgebiet wurden die meisten straenseitigen
Bestinde, sowie einige hofseitigen Bestande im Planungsgebiet von der Altsachverstandigenkommission
gemiR Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 (GAEG) als ,,erhaltenswert” eingestuft und daher in ihren
Umrissen und Héhen in der Bebauungsplanung aufgenommen.

Um mit einer ordnenden Systematik die Moglichkeit durch fingerartigen Hofeinbauten in gekuppelter
Bebauungsweise dieses Muster zu komplementieren und so ein beschrénktes Entwicklungspotential zu
ermoglichen, wurden weitere fingerartige Bereiche fiir eine Bebauung festgelegt. Jedoch kann die Moglichkeit
des nachbarseitigen Anbauens an die Brandmauer aufgrund der unterschiedlichen Pa rzellenbreiten nicht auf
allen Liegenschaften gleich umgesetzt werden.

Beziiglich der Einwendungserledigung, Prézisierung und Klarstellungen der Inhalte hat sich der 06.28.0
Bebauungsplan ,Klosterwiesgasse — Grazbachgasse - JakoministraBe in folgenden Punkten gedndert:

Anderungen gegenﬁber dem Auflageentwurf

PLANWERK
In der Klosterwiesgasse wurden die Kotierungen erganzt.

VERORDNUNG

Die rot geschriebenen Worte wurden ergédnzt.

§3 BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE, BODENVERSIEGELUNG, ABSTANDE

(6) Das maximale AusmaR des Bebauungsgrades wird durch die Baugrenz- und Baufluchtlinien, sowie
durch Balkone und Vordicher gemaR § 4 (4) und Flugdachern, Nebengebdude gemaR § 4 (3) und
Tiefgaragenrampen, Liftzubauten und Kellerabgange und deren Einhausungen und dergleichen
gemal § 4(2) festgelegt.

(7)  Eine Uberschreitung des im 4.0 Flachenwidmungsplan und im § 2 der Bebauungsdichteverordnung
1993 festgesetzten Hochstwertes der Bebauungsdichte ist im Rahmen der Festlegungen dieses
Bebauungsplanes (Baufluchtlinien, Baugrenzlinien, Gebdudehohe, Gesamthohe etc.) entsprechend
den stidtebaulichen Zielsetzungen (Ordnung des Hofbereiches) und fiir Dachraumausbauten
zulassig.

(8)  Der Grad der Bodenversiegelung unbebauter+Hchen aulerhalb der durch Baugrenz- und
Raufluchtlinien zur Bebauung bestimmten Flachen wird mit maximal 0,20 festgelegt.

(9)  Unter Einhaltung der Bauflucht- und Baugrenzlinien sind Unterschreitungen der baugesetzlichen
Grenz- und Gebdudeabstinde zuldssig.

(10) Fiir das Gst.Nr. 240/1 gilt: Die Umspannstelle kann von der Berechnung des Versiegelungsgrades und

der Bebauungsgrades ausgenommen werden.
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ERLAUTERUNGSBERICHT
Diverse Ergdnzungen und Korrekturen, insbesondere zu den geanderten Verordnungspunkten.

Inhalt

Der Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungswortlaut und der zeichnerischen Darstellung samt
Planzeichenerklarung sowie einem Erlduterungsbericht.

Er entspricht den inhaltlichen Anforderungen gemaR Steiermirkisches Raumordnungsgesetz und ist
widerspruchsfrei zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept sowie zum 4.0 Flachenwidmungsplan der
Landeshauptstadt Graz.

Hinsichtlich weiterer Informationen wird auf den beiliegenden Erlduterungsbericht verwiesen.

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

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

Die Zustandigkeit des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz grindet sich auf den § 63 Abs 1 und 3
StROG 2010.
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Der Ausschuss fiir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung

stellt daher gemaR & 63 Abs. 2 Stmk. ROG 2010

den
Antrag,

der Gemeinderat wolle beschlieRen:

1. den 06.28.0 Bebauungsplan ,Klosterwiesgasse — Grazbachgasse - JakoministraBe”, bestehend
aus dem Wortlaut, der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem
Erlduterungsbericht, und

2. die Einwendungserledigungen

Die Sachbearheiterin: Der Abteilungsleiter:

DIi" Angelika Kohlbach DI Bernhard Inninger

(elektronisch unterschrieben) (elektronisch unterschrieben)

Der Baudirektor: Die Birgermeisterin-Stellvertreterin:
DI Mag. Bertram Werle Mag.? Judith Schwentner
(elektronisch unterschrieben) (elektronisch unterschrieben)

3

Vorberaten und einiti](nig/rnehrheitlich/mit’%ﬁimmen abgelehnt/unterbrochen/angenommen in der
Sitzung des

Ausschusses fiir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung

oy L | A1
am QO = QD(‘L«

D/F»Stﬁﬁﬁf(h rem

G W A\Ne

Der Vorsitzende:
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Der Antrag wurde in der heutigen X offentlichen [1  nicht 6ffentlichen Gemeinderatssitzung

[0 bei Anwesenheitvon ...... Gemeinderit:innen

L] einstimmig g/mehrheitlich (mit ...... Stimmen /...... Gegenstimmen) angenommen.

[0 Beschlussdetails siehe Beiblatt

Graz, am QAZ?.ZOQ({

Der/die Schriftﬁihrer:ir%ﬂ
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Vorhabenliste/Biirger:innenbeteiligung:

M Der Bebauungsplan wurde auf die Vorhabensliste gesetzt: ja / nein, Datum: November
2021

™ Die Biirger:innenbeteiligung erfolgte iiber die Auflage des Bebauungsplanes, diese wurde
fiir einen Zeitraum von mindestens 8 Wochen anberaumt und zusétzlich erfolgte
innerhalb dieser Frist eine Informationsveranstaltung zum Bebauungsplan. Die
Kundmachung iiber die Auflage wurde im Amtsblatt kundgemacht, weitere
Informationen sind tiber die Internetseite der Stadt Graz
www.graz.at/bebauungsplanung abrufbar.

Bezirksrat

Dem Bezirksrat Jakomini wurde gem&R § 6 Abs 2Z 4 und 5 der Geschiftsordnung fir den
Bezirksrat, sowie fiir Bezirksvorsteher:innen 2009, der 06.28.0 Bebauungsplan zur Stellungnahme
und Information Gibermittelt.

Der Bezirksrat hat den gegenstandlichen Antrag keine Stellungnahme abgegeben.

Klima-Schutz Manahmen

Im Sinne der Klimaschutzziele der Stadt Graz wurden in diesem Bebauungsplan auf folgende
Themenbereiche besonders eingegangen:

_ Boden- und Flichen-sparender Umgang mit den Liegenschaften
- Entsiegelung

- Freihaltung der (Innen-)Hdofe

- Festlegung des Versiegelungsgrades

- Festlegung des Bebauungsgrades

- Sicherung der Baumstandorte

- Regelwerk fiir die Neupflanzung von Baumen

- Helle Fassadengestaltung/Farbgebung

ﬁd_,wmw. ....... . Ii Signiert von | Lingenhdle-Kohlbach Angelika |
™ CN=Lingenhale-Kohlbach Angelika,0=Magistrat Graz
% i g gelika, agistrat Graz,
/ _ A Zertifikat L=Graz,ST=Styria,C=AT,

Datum/Zeit 2024-03-11T16:15:43+01:00

Dieses Dokurnent wurde digital signiert und kann unter: https://sign.app.graz.at/signature-verification
Hinweis verifiziert werden.
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ISigniert von Inninger Bernhard

CN=Inninger Bernhard,0=Magistrat Graz,

Zertifikat L=Graz,ST=Styria,C=AT,

Datu m/Zéit 2024-03-11T17:25:58+01:00

Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter: https://sign.app.graz. at/signature-verification
Hinweis verifiziert werden.

| Signiert von | Werle Bertram
g CN=Werle Bertram,0=Magistrat Graz,
Zertifikat L=Graz,5T=Styria,C=AT,
Datum/Zeit 2024-03-12709:04:40+01:00

Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter: https://sign.app.graz.at/signature-verification
Hinweis verifiziert werden.

—
Signiert von Kahr Elke ] —I
E CN=Kahr Elke,0=Magistrat Graz,
Zertifikat L=Graz,ST=Styria,C=AT.
Datum/Zeit 2024-03-12T09:16:57+01:00
\, DUGEITALE SIGNATUR Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter: https://sign.app.graz.at/signature-verification

h, M«‘/ Hinweis verifiziert werden.




VERORDNUNG

Beschluss

GZ.: A 14-081191/2019/0020

06.28.0 Bebauungsplan

»Klosterwiesgasse — Grazbachgasse - JakoministraRe”
IV. Bez., KG Jakomini

Verordnung des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz vom 21. Mirz 2024, mit der in
Vollziehung der Aufgaben der &rtlichen Raumordnung der 06.28.0 Bebauungsplan
»Klosterwiesgasse — Grazbachgasse - JakoministraRe“ beschlossen wird.

Aufgrund der §§ 40 und 41 des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes 2010 StROG idF
LGBI 73/2023 in Verbindung mit den §§ 8 (Freiflichen und Bepflanzung), 11 (Einfriedungen
und lebende Zdune) und 89 Abs. 4 (Abstellflichen und Garagen) des Steiermérkischen
Baugesetzes 1995 idF LGBI 73/2023 und § 3 Abs. 1 der Bebauungsdichteverordnung 1993 idF
LGBI. 51/2023 wird verordnet:

§1

§2

(1)

§3
(1)

ALLGEMEINES

Der Bebauungsplan besteht aus dem Wortlaut (Verordnungstext) und der
zeichnerischen Darstellung (Plan) samt Planzeichenerklirung.

BEBAUUNGSWEISEN, NUTZUNGEN

Geschlossene Bebauung

Gekuppelte Bebauung

In den im Plan eingetragenen Flidchen im Erdgeschoss (gelb schraffiert) ist keine
Wohnnutzung zuldssig. Auf diesen Flichen sind Fahrradabstellrdume,

Fahrradabstellbereiche, Miillrdume und Technikrdume in einem AusmaR von max. 20%
zul3ssig.

BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE, BODENVERSIEGELUNG, ABSTANDE

Das maximale AusmaR des Bebauungsgrades wird durch die Baugrenz- und
Baufluchtlinien, sowie durch Balkone und Vordicher gemiR § 4 (3) und Flugdachern
und Nebengebdude gemdR § 4 (3) Tiefgaragenrampen, Liftzubauten und Kellerabgdnge
gemal § 4 (2) festgelegt.

Eine Uberschreitung des im 4.0 Flachenwidmungsplan und im § 2 der
Bebauungsdichteverordnung 1993 festgesetzten Héchstwertes der Bebauungsdichte
ist im Rahmen der Festlegungen dieses Bebauungsplanes (Baufluchtlinien,
Baugrenzlinien, Gebdaudehéhe, Gesamthéhe etc.) entsprechend den stadtebaulichen
Zielsetzungen (Ordnung des Hofbereiches) und fiir Dachraumausbauten zuldssig.

STADT




(5)

(6)

Der Grad der Bodenversiegelung auRerhalb der durch Baugrenz- und Baufluchtlinien
zur Bebauung bestimmten Flachen wird mit maximal 0,20 festgelegt.

Unter Einhaltung der Bauflucht- und Baugrenzlinien sind Unterschreitungen der
baugesetzlichen Grenz- und Gebdudeabstdnde zuldssig.

Fiir das Gst.Nr. 240/1 gilt: Die Umspannstelle kann von der Berechnung des

Versiegelungsgrades und der Bebauungsgrades ausgenommen werden.

BAUFLUCHTLINIEN, BAUGRENZLINIEN, HOHENZONIERUNGSLINIEN

Im Plan sind die Bauflucht-, Baugrenzlinien und Hoéhenzonierungslinien fiir
Hauptgebdude festgelegt.

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

Pro Bauplatz ist maximal ein 1 Flugdach und 1 Nebengebdude im maximalen
GesamtausmaR von 40 m? zuldssig.

Balkone und Vordicher diirfen maximal 2,00 m tiber die Baugrenzlinie vortreten.

GEBAUDEHOHEN, GESAMTHOHEN, DACHER

Im Plan sind die jeweils maximal zuldssigen Gebaude- (Traufhhe) und
Gesamthéhen (Firsthohe bzw. Attikah6he bei Hofgebduden) eingetragen.

Die festgelegten Gebiude- und GesamthShen beziehen sich auf das jeweilige
stralRenseitige Gehsteigniveau.

Fiir Stiegenhauser, Lifte und kleinere Dachaufbauten sind Uberschreitungen der
maximalen Geb3dudehdhen zuldssig.

Dicher sind entlang der StraRBen ausschlieRlich mit einer Dachneigung von 35° bis
45° zul3ssig. '

Bei den hofseitigen, fingerartigen Anbauten sind nur Flachdédcher und flach geneigte
Dicher bis 10° zul3ssig.

Flachdicher und flach geneigte Décher bis 10° sind zu begrinen. Dabei ist eine
Substrathéhe von mindestens 15 cm vorzusehen. Davon ausgenommen sind
Vordicher, Glasdachkonstruktionen, technisch erforderliche Ausbildungen wie z.B.
Stiegenhduser und Lifte sowie Terrassen bis zu 1/3 der Flachdachflache.

Gilt fiir die Klosterwiesgasse: Eine hofseitige Aufklappung der Dachfldche bis max. 3
m iiber die straRenseitige Gebaudehdhe ist zuldssig. Fiir die Aufklappung sind alle
Dachneigungen zuldssig.

Gilt fiir die Grazbachgasse: Im Falle einer Wohnnutzung im Erdgeschoss ist die Hohe
der jeweiligen FuRbodenoberkante dieser Raume mind. 0,8 m strallenseitig vom
jeweils angrenzenden Gehsteigniveau anzuheben.

Haustechnikanlagen sind bei Satteldachern innerhalb des Dachraumes zu situieren.
Haustechnikanlagen sind bei Dachern mit einer Neigung von bis zu 10°° mindestens
2,00 m zuriick zu versetzen und mit einem Sichtschutz (z.B. Lochblech, Streckmetall)
zu versehen.



§6
(1)
(2)
(3)

(4)
(5)

(7)

(8)

§8
(1)
(2)

(4)

(5)

(6)
(7)

FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

StraBenseitige Laubenginge und Balkone sind nicht zuldssig.

Balkone sind als Giberwiegend auskragende Konstruktion auszufiihren.

Bei hofseitigen Balkonen ist die Tiefe des Balkons als Mindestabstand zu den
seitlichen Nachbargrundgrenzen einzuhalten.

Balkone in der Héhe der Dachtraufe sind nicht zulissig. -

Bei der Farbgestaltung der Fassaden darf ein Hellbezugswert von 30 nicht
unterschritten, und ein Hellbezugswert von 85 nicht iiberschritten werden.

Bei Neu- und Zubauten sind groBflachige Glasfassaden und groRflichige
reflektierende Metallfassaden unzulissig.

Fir das straBenseitige ErdgeschoR gilt: Offene Durchgénge und Zufahrten von der
Verkehrsflache in den Hofbereich sind unzulassig.

Fir Gebdude entlang der StraRen gilt: Fiir die Dachdeckung sind Dachziegel bzw.
ziegelfarbene Eindeckungen zu verwenden.

PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE

Die Neuerrichtung von PKW-Abstellplatzen ist ausschlieRlich in Tiefgaragen und
innerhalb der im Plan dargestellten Abgrenzung zulassig.

Offene PKW-Absteliplatze sind nicht zul3ssig.

Tiefgaragenrampen sind liberwiegend im Geb3ude bzw. innerhalb der Baugrenzlinien
Zu integrieren.

Je angefangene 35 m?> Wohnnutzfliche sowie je angefangene 50 m? Nutzfliche bei
anderen Nutzungen als Wohnnutzung ist ein Fahrradabstellplatz herzustellen.

Bei Neu- und Zubauten sind Fahrradabstellplitze iiberwiegend im Gebiude bzw.
innerhalb der Baugrenzlinien zu integrieren.

Die Wohnnutzfldche ist die gesamte Bodenfliche einer Wohnung abziiglich der
Wandstarken. Keller- und Dachbodenrdume, Balkone und Terrassen sind bei der
Berechnung der Nutzflache nicht zu beriicksichtigen.

FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG

Nicht bebaute Fldchen sind zu begriinen.

Je 250 m? Freiflache ist ein mittel- bis groBkroniger Laubbaum zu pflanzen.
Bestandsbdume konnen in die Berechnung inkludiert werden.

Die Decke von nicht iberbauten Tiefgaragen ist mit einer Vegetationsschicht von
mindestens 1,0 m Héhe niveaugleich mit dem angrenzenden Gelande zu Gberdecken.
Bei groB- und mittelkronigen Laubb&umen ist eine Vegetationstragschicht von mind.
1,50 m Héhe im Bereich des Wurzelraums vorzusehen.

Baume sind als Laubbdume in Baumschulqualitat, mit einem Mindeststammumfang
von 18|20 cm, gemessen in 1,00 m Héhe, zu pflanzen und zu erhalten.

Der Baumachsabstand bis zum aufgehenden Mauerwerk betrigt

Laubbdume 1. Ordnung (groRkronig) mind. 9,00 m
Laubbdume 2. Ordnung (mittelkronig) mind. 6,00 m
Laubbdume 3. Ordnung (kleinkronig, sdulenférmig) mind. 3,00 m

Stutzmauern diirfen eine Hohe von 0,5 m nicht iiberschreiten.
Stltzmauern aus Léffelsteinen oder groRformatigen Steinen sind unzuldssig.




§10

Im Bauverfahren ist ein AuRenanlagenplan einzureichen.

SONSTIGES

Werbeanlagen sind auf Gebauden ausschlieBlich im Erdgeschoss an der Fassade
montiert zulassig.

Einfriedungen sind ausschlieRlich in nicht blickdichter Form bis zu einer Héhe von max.
1,50 m zuldssig. Sofern dies der besondere Verwendungszweck eines Gebdudes oder
Gebizudeteils gebietet (z.B. Kindergarten...) sind Einfriedungen bis max. 1,80 m
zuldssig.

BESTEHENDE GEBAUDE

Bei bestehenden Gebiuden auBerhalb der zur Bebauung bestimmten
Flachen sind Umbauten und Umnutzungen zulassig.
Die Instandhaltung der Kapelle auf Grundstiick Nr. 255, KG Jakomini ist zuldssig.

INKRAFTTRETEN

Dieser Bebauungsplan tritt gemaR § 101 des Statutes der Landeshauptstadt Graz mit
04. April 2024 in Kraft.

Der Bebauungsplan liegt im Magistrat Graz, Stadtplanungsamt, Europaplatz 20, 6.
Stock, wihrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.

Fiir den Gemeinderat,
die Blirgermeisterin:

Elke Kahr
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06.28.0 Bebauungsplan
»Klosterwiesgasse — Grazbachgasse —
Jakoministra3e”

VI. Bez., KG Jakomini

Graz, 21.03.2024

BESCHLUSS

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Die buicherliche Eigentlimerin des Grundstiickes Nr.:255, MS Consult GmbH, hat um Erstellung eines
Bebauungsplanes angesucht.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan i.d.g.F. liegt das Bebauungsplangebiet im , Kerngebiet mit allge-
meinem Wohngebiet (Nutzungsiiberlagerung) mit EinkaufszentrenausschluB“ mit einem Bebauungs-
dichtewert von 0,8 -2,5.

GemaR Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) zum 4.0 Flachenwidmungsplan ist die Er-
stellung eines Bebauungsplanes in geschlossenen Siedlungsbereichen mit Innenhéfen und
Vorgarten (gemald 4.0 STEK § 26, Abs. 26) erforderlich.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GréRe von ca. 18.864 m? auf.

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

Ziel im Gebietsbereich ist die Sicherstellung der geordneten Siedlungsentwicklung mit Gberwiegen-
dem Erhalt der historischen Bebauungsstruktur, welche sich aus der Vorstadtbebauung entlang der
JakoministraBe und Klosterwiesgasse und der griinderzeitlichen Blockrandbebauung entlang der
Grazbachgasse bildet.

Im Hinblick auf die Bebauungsstruktur im gegenstandlichen Geviert weisen die Gebdude entlang der
Klosterwiesgasse und JakoministralSe eine besondere Charakteristik durch die hofseitigen, mehrge-
schossigen Quertrakte als ,,Pawlatschen” auf.

Dieses Motiv wurde in der hofseitigen Baugrenzlinienfiihrung der Jakoministralie und Klosterwies-
gasse flir mogliche Entwicklungen aufgenommen und soll zur Entsiegelung und Entkernung der tber-
formten Innenhofe fihren.



2. Verfahren

Der Ausschuss fir Stadt- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am 18. Oktober 2023 {iber die
beabsichtigte Auflage des 06.28.0 Bebauungsplan , Klosterwiesgasse — Grazbachgasse —
JakoministralRe” Entwurfes informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemals § 40 Abs 6 Z 1. StROG 2010
im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 3. November 2023.

Die grundbiicherlichen Eigentlimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehort und der Bebauungsplan Gber 10 Wochen, in der Zeit von Samstag, dem 4. November
2023 bis Freitag dem 12. Janner 2024 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemall §
40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Eine offentliche Informationsveranstaltung hat am 12. Dezember 2023 innerhalb des Auflagezeit-
raums stattgefunden.

Wahrend der Auflagefrist vom 04. November 2023 bis 12. Janner 2024 langten 8 Einwendungen, 1
Stellungnahme und 1 Nullmeldung im Stadtplanungsamt ein:

Aufgrund der, wahrend der ersten Auflagefrist eingegangenen Einwendungen wurde der
06.28.0 Bebauungsplan-Entwurf in folgenden Punkten abgeandert:

PLANWERK

In der Klosterwiesgasse wurden die Kotierungen erganzt.
VERORDNUNG

Die rot geschriebenen Worte wurden erganzt.

§3 BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE, BODENVERSIEGELUNG, ABSTANDE

(1) Das maximale AusmaR des Bebauungsgrades wird durch die Baugrenz- und Baufluchtlinien,
sowie durch Balkone und Vordacher gemaR § 4 (4) und Flugdachern, Nebengebdude gemaR §
4 (3) und Tiefgaragenrampen, Liftzubauten und Kellerabgénge und deren Einhausungen und
dergleichen gemaR § 4 (2) festgelegt.

(2)  Eine Uberschreitung des im 4.0 Flichenwidmungsplan und im § 2 der Bebauungsdichteverord-
nung 1993 festgesetzten Hochstwertes der Bebauungsdichte ist im Rahmen der Festlegungen
dieses Bebauungsplanes (Baufluchtlinien, Baugrenzlinien, Gebdudehdhe, Gesamthohe etc.)
entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen (Ordnung des Hofbereiches) und fiir Dach-
raumausbauten zulassig.

(3) Der Grad der Bodenversiegelung unbebauterFlichen aulRerhalb der durch Baugrenz- und Bau-
fluchtlinien zur Bebauung bestimmten Flachen wird mit maximal 0,20 festgelegt.

(4)  Unter Einhaltung der Bauflucht- und Baugrenzlinien sind Unterschreitungen der baugesetzli-
chen Grenz- und Gebaudeabstande zuldssig.

(5)  Fir das Gst.Nr. 240/1 gilt: Die Umspannstelle kann von der Berechnung des Versiegelungsgra-
des und der Bebauungsgrades ausgenommen werden.



3. Das Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt im innerstadtischen Gebietsbereich stdlich des Jakominiplatzes, welcher als
Verkehrsdrehscheibe fiir den 6ffentlichen Verkehr eine zentrale Funktion mit zahlreichen infrastruk-
turellen Einrichtungen einnimmt.

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtfliache von 18.864 m? brutto auf.

Luftbild 1 (2022) mit
Kataster :
Auszug aus den Geo-
Daten-Graz.

Der Rahmen kenn-
zeichnet das Bebau-
ungsplangebiet

o Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

GROSSRAUMIGE - PLANERISCHE FESTLEGUNGEN

4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):
GemaR dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept (STEK) liegt das Bebauungsplangebiet im Funktionsbe-
reich ,Stadtzentrum / Bezirks- u. Stadtteilzentrum® (gem3R §10 und §11 STEK).




Auszug aus dem 4.0
Stadtentwicklungs-
konzept

P Die Umrandung be-
zeichnet das Pla-
y nungsgebiet

7 4"/4'/1

7
7222

§ 10 ZENTRUM: Stadtzentrum

(1) Starkung 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 StralRen- und Platzrdume sowie der Struktur und Dimension
der historischen Bebauung.

(4) Sicherung eines engmaschigen Geh- und Radwegenetzes.

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

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

20) Erhohung des Baumbestandes im dicht verbauten Stadtgebiet.
Erhalt und weiterer Aufbau des Baumbestandes unter Berticksichtigung
eines ausreichend grofRen durchwurzelbaren Raumes.

(22) Erhalt des Grundwasserhaushaltes insbesondere durch Erhalt eines Mindestanteils an un-
versiegeltem und nicht unterbautem Boden von 10% pro Bauplatz

(23) Beschrdankung der Bodenversiegelung.

(24) Forcierung von begriinten Dachern zur Wasserretention und zur Verbesserung des Kleinklimas
insbesondere durch:

e Begriinung von neu errichteten Flachdachern und Dachern bis zu einer Neigung von 10°.
Davon ausgenommen sind zusammenhangende Dachflachen einer baulichen Anlage mit
einem DachfldchenausmaR unter 300 m?, sofern die Dachbegriinung nicht zur Einfligung
ins StraBBen-, Orts- und Landschaftsbild erforderlich ist. Fir maximal 1/3 der Dachfldche
kann eine Ausnahme, beispielsweise flr die Errichtung von technischen Aufbauten oder
Dachterrassen erteilt werden. Fir die Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen
kann die Behorde darliber hinaus Ausnahmen erteilen.

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

e Pflicht zur Erstellung von Bebauungspldnen fiir Bereiche mit bestehender oder ange-
strebter Blockrandbebauung. Die davon betroffenen Gebiete und damit verkniipften Kri-
terien sind im Flachenwidmungsplan festzulegen.

e Sicherung der Qualitat von Innenhofen als ruhige, gut begriinte Rdume, gegebenenfalls
Entsiegelung und Reduktion konflikttrachtiger Nutzungen.

Bei geeigneten Hofen ist eine Gliederung in Teilrdume von angemessener GrolRe und



kompaktem Zuschnitt zuldssig, wobei jedoch die Auswirkungen auf den Wohnungsbe-
stand zu bericksichtigen sind.

e Fernhalten des ruhenden motorisierten Verkehrs von der Oberflache.

e Uberschiittung von Tiefgaragen und anderen unterirdischen Einbauten mit einer 6kolo-
gisch wirksamen Vegetationstragschicht.

e Erhalt eines 6kologisch wirksamen Mindestanteils an gewachsenem Boden (Regenwasser-
versickerung). Es sind zumindest 30% der jeweils zugeordneten Hofflache anzustreben.

Deckpldne zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

- Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,,REPRO“ (Deckplan 1):
Das Bebauungsplangebiet liegt im Bereich der Vorrangzone fiir Siedlungsentwicklung gem. REPRO.

- Nutzungsbeschrdankungen (Deckplan 2):
Das Planungsgebiet liegt fast vollkommen im Uberflutungsbereich HQ 30.
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Auszug aus dem
Deckplan 2 zum
4.0 Stadtentwick-
lungs-konzept
(idgF).

Der Rahmen kenn-
zeichnet das Pla-
nungsgebiet

J S i i ;
o S e B — Auszug aus dem
Plan ,Altstadt-
schutzzonen”

Das Planungsgebiet
liegt in der Altstadt-
schutzzone lll
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lSasmPIanungsgebiet liegt innerhalb der AItstédtééhutzzone Il gemaR dem GAEG 1980.

-

- Verkehr (Deckplan 3):
Kategorie 1 (300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):
,Innerstadtische Bedienqualitat”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.
Die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist durch die Nahe zum Verkehrsknoten-
punkt ,,Jakominiplatz” (Innerstadtische Bedienqualitat der Kategorie 1) als sehr gut anzusehen.



Auszug aus dem

Deckplan 3 zum 4.0
Stadtentwicklungs-

St konzept
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Die Umrandung be-
zeichnet das Pla-
nungsgebiet
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Einkaufszentren (Deckplan 5):
Kategorie D: keine Einkaufszentren zulassig

1.0 Rdumliches Leitbild:

Bereichstyp: Altstadt und Vorstadt,
Teilraum 2: Grinderzeitviertel Geidorf — St. Leonhard — Jakomini

Charakteristik:
Weitgehend geschlossene, die StraBen- und Platzraume begrenzende dichte Bebauung, ein-
heitliche Dachformen, starke Funktionsdurchmischung, engmaschiges 6ffentliches Ful3-

wegenetz, attraktive 6ffentliche Freirdume.

Auszug aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild

Die Umrandung be-
zeichnet das Pla-
nungsgebiet

e Geschossanzahl: keine verbindlichen Festlegungen, Beachtung gebietsbezogener ein-
heitlicher Merkmale wie beispielsweise einheitliche Traufhohen (Ensembleschutz)
bzw. trauf — oder giebelstiandige Anordnung der Gebaude

e Bebauungsweise: geschlossen, gekuppelt

e lLage zur StraRe: straRenraumbildend

e  Funktionsdurchmischung: Im Zuge von Bebauungsplanen verbindliche Festlegungen treffen

e Zulassige Formen der Parkierung: Tiefgarage (im Neubaufall)

e Sonstige Festlegungen: Ausschluss von strallenseitigen offenen ErschlieBungen.



Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:

Im Norden aktuelles Versorgungsgebiet Fernwarme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet (2017
bis ca. 2025) bzw. 6stlich kurz- und mittelfristiges Erweiterungsgebiet bzw. im Sliden auBerhalb
der Versorgung

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:
GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan (seit 22.03.2018 rechtskréftig) liegt das Planungsgebiet im
,Kerngebiet mit Allgemeinem Wohngebiet (Nutzungsiiberlagerung), mit Einkaufszentrenaus-
schluB“ mit einem Bebauungsdichtewert von 0,8 bis 2,5.

Q Auszug aus dem
4.0 Flachenwid-
mungsplan.

Die gelben
Pfeile bezeich-
nen das Pla-
nungsgebiet
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§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

Als Sanierungsgebiete — Larm (LM) gelten jene Baulandflachen gem. Plandarstellung innerhalb
derer, der jeweils zuldssige energiedquivalente Dauerschallpegel (LA, eq) fir die jeweilige Ge-
bietskategorie — wahrend der Tag-, Abend- und/oder Nachtstunden bei StraRenverkehr bzw.
wahrend der Nachtstunden bei Schienenverkehr — iberschritten wird.

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

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

Deckpldne zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

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.



Innenhdéfe und Vorgarten:

Pflicht zur Erstellung von Bebauungsplanen fiir Bereiche mit bestehender oder angestrebter

Blockrandbebauung.

Sicherung der Qualitat von Innenhdofen als ruhige, gut begriinte Raume, gegebenenfalls Ent-

siegelung und Reduktion konflikttrachtiger Nutzungen.

Fernhalten des ruhenden motorisierten Verkehrs von der Oberflache.

Uberschiittung von Tiefgaragen und anderen unterirdischen Einbauten mit einer dkologisch

wirksamen Vegetationstragschicht.

Erhalt eines 6kologisch wirksamen Mindestanteils an gewachsenem Boden (Regenwasser-

versickerung). Es sind zumindest 30% der jeweils zugeordneten Hofflache anzustreben.

AWy T S Auszug aus dem Deckplan 1
A zum 4.0 Flachenwidmungs-

plan

Die Umrandung bezeichnet
das Planungsgebiet

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

Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im Geltungsbereich,
besteht ein Verbot fiir das Heizen mit festen Brennstoffen.

Diese Brennstoffe kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fir die
Staubemission von héchstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird.

Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Hochwasserabfluss Mur und Grazer Bache mit Darstellung des Gefahrenzonenplanes der Wild-
bach- und Lawinenverbauung (Deckplan 3):
Lage innerhalb des Sanierungsgebietes Hochwasser im HQ 100 Hochwassergefahrdungsbereich

Auszug aus dem Deckplan 3
zum 4.0 Flachenwidmungs-
plan

Die blaue Umrandung be-
zeichnet das Planungsge-
biet




Karten zum 4.0 Flaichenwidmungsplan:

- Verkehrslarmkataster (Karte 2A):

., Verkehrslarmkataster
StraBenverkehrsldarm
indB (Nacht)

30-35
35-39
39-44
a4 - 49
49-54
54-59
59-64
64 - 69
69-74
74-79

79-80

BERRRRRECTHER;

o Stadtklimaanalyse:
Warmeinselbereich mit dichter Bebauung; nachts Murtalabwinde
Planerische Empfehlung: Strallen und Hofe begriinen, Parks als Auflockerung, Fla-
chenentsiegelung durchfihren.
% Y 2 : ﬂ Auszug aus der

; = Karte: Klima — Planungs-
w hinweise, die Umrandung
bezeichnet das Planungs-
gebiet

.....

e Situierung und Umgebung
Das Planungsgebiet liegt stidlich des Jakominiplatzes, welcher als Verkehrsdrehscheibe
fur den offentlichen Verkehr eine zentrale Funktion mit zahlreichen infrastrukturellen
Einrichtungen einnimmt.
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| Luftbild 2 (2022):
Auszug aus den
GeoDaten-Graz.

Die Umrandung
« bezeichnet das
Planungsgebiet

Die vom Stadtkern ausgehende Altstadt- bzw. griinderzeitliche Bebauung wechselt im
Bereich Jakominiplatz in eine kleinteilige und stralenraumbildende Vorstadtbebauung.
Weit in den Tiefen der langgestreckten Hofparzellen erstrecken bei einigen Liegenschaf-
ten der Klosterwiesgasse fingerartig historische Pawlatschen.

Insbesondere entlang der JakoministralRe sind jedoch die Innenh6fe meist liberformt und
in hohem MaRe zugebaut worden. Neben Wohnnutzungen in den Obergeschossen ha-
ben sich in den Erdgeschosszonen flachige, gewerbliche Nutzungen angeordnet. Dabei ist
bei den meisten Hofen die vormalig fingerartige Struktur durch die Uberformungen nicht
mehr erkennbar.

Die Grazbachgasse weist eine durchgehend geschlossene griinderzeitliche Bebauung mit
3- 4 Altgeschossen bzw. 5 neueren Geschossen auf, wobei an den Kreuzungsbereichen
die Geb&dude durch ihre kleinteilige bzw. niedrigere Ausformung einen Ubergang zur
JakoministraBe bzw. Klosterwiesgasse bilden.

| Luftbild 3 (2022):
Schragauf-
nahme©Stadt
Graz — Stadtver-
messung
Blick in westliche
Richtung.
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i T el L 3 A & = B '{ \ & % T gw
Luftbild 4 (2022) © Stadt Graz - Stadtvermessung - Schragaufnahme: Blick in nordliche Richtung.

Kleinrdumige Umgebung:

Nordlich des Planungsgebietes:

Unmittelbar nordlich grenzt die ,,alte Post” als dreigeschossiger, schlossartiger Baublock mit groRRziigi-
gem Innenhof an das Planungsgebiet (06.04.1 Bebauungsplan ,Steinfeldhaus®), welcher einen bestim-
menden Teil des sidlichen Abschlusses des frequentierten Jakominiplatzes als einer der Hauptver-
kehrsknotenpunkte des offentlichen Verkehrs bildet.

Ostlich des Planungsgebietes:

Die 6stliche Seite der Klosterwiesgasse weist eine durchgehend straBenraumbildende, geschlos-
sene Bebauung auf. Neben kleinteiliger Vorstadtbebauung mit 2 Geschossen sind 3-geschossige
Gebaude mit griinderzeitlichen Geschosshéhen vorhanden.

Sidlich des Planungsgebietes:

Von der Grazbachgasse Richtung Stiden erstreckt sich ein weitreichendes Gebiet mit griinderzeit-
licher Blockrandbebauung, welches durch vereinzelte Reste vorstadtischer, kleinteiligerer Bebau-
ung unterbrochen wird. Die griinderzeitlichen Hauser weisen weitgehend 4 Altgeschosshohen
bzw. bis zu 6 neuzeitliche Héhen, wahrend die niedrigen Vorstadthauser meist nur 1- bis 2 Ge-
schosse aufweisen.

Westlich des Planungsgebietes:
Westlich der JakoministralRe besteht eine weitgehend 3-geschossige, stralenraumbildende,
geschlossene Bebauung mit Geschaftsflachen in der Erdgeschosszone.
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Bestdnde:

Im Planungsgebiet befinden sich folgende Bestédnde:

(Hinweis: Hohenermittlung laut Luftbildauswertung der Stadtvermessung 2022,
Bezug jeweiliges Gehsteigniveau)

Klosterwiesgasse:

Foto 1:
Klosterwies-
gasse:

Blick Richtung
Suden

Klosterwiesgasse 4:
3 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe: 9,45 m, Gesamthohe: 15,01 m
Hofseitiger Anbau (Nord), Gebdudehohe: 9,32 m, Gesamthohe: 12,78 m

Klosterwiesgasse 6 und 8:
3 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe: 10,8 m, Gesamthohe: 16,53 m
Hofseitiger Anbau (Palatschen): 3 Geschosse, Pultdach, Gebaudehohe: 10,8 m, Gesamthohe: 16,53 m

Klosterwiesgasse 10:
2 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe: 6,41 m, Gesamthohe: 12,04 m
Hofseitiger Anbau (Nord): Flachgeneigtes Pultdach: Gebdude- und Gesamthohe: 6,53 m

Klosterwiesgasse 12:
2 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe: 6,14 m, Gesamthohe: 11,38 m
Hofseitiger Anbau (Sld): Pultdach: Gebdudehdhe: 6,14 m Gesamthdhe: 11,34 m

Klosterwiesgasse 14:
2 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe: 7,1 m, Gesamthohe: 12,24 m
Hofgebaude (Siiden): Pult-, Sattel bzw. Walmdéacher, Gesamthohe 9 m

Klosterwiesgasse 16 / Mondscheingasse 10:
2 Geschosse, hofseitig teils 3 Geschosse, Satteldach, hofseitig Flachdach, Gebdudehoéhe: 8,21 m,
Gesamthohe: 16,79 m
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Foto 2:
Klosterwies-
gasse:

Blick Richtung
Suden

Pfeil zeigt auf
Klosterwies-
gasse 4

Foto 3:
Klosterwies-
gasse:

Blick Richtung
Norden

Pfeil zeigt auf
Klosterwies-
gasse 6+ 8

Foto 4:
Klosterwiesgasse:
Blick Richtung
Norden

Roter Pfeil zeigt
auf Klosterwies-
gasse 10,

Gelber Pfeil auf
"\, Klosterwiesgasse
= 12
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Mondscheingasse 12 ,21:
2 Geschosse, Pultdach, Gebdudeho6he: 6,93 m, Gesamthdhe: 7,33 m

Foto 5:
Klosterwiesgasse:
Blick Richtung
Norden

Roter Pfeil zeigt
auf Klosterwies-
gasse 14,

Foto 6:
Klosterwiesgasse:
Blick Richtung
Norden

Roter Pfeil zeigt
auf Klosterwies-
gasse 16 und gel-
ber Pfeil auf Klos-
terwiesgasse 18

Foto 7:
Klosterwiesgasse:
Blick Richtung
Westen

Roter Pfeil zeigt
auf Klosterwies-
gasse 16; blauer
Pfeil auf Mond-
scheingasse 12
und gelber Pfeil
auf Klosterwies-
gasse 18
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Grazbachgasse:

Grazbachgasse 18:
3 Geschosse, Walmdach, Flachdach, Gebdaudehohe: 12,63 m, Gesamthohe: 18,37 m

Grazbachgasse 20, 22:
ostlicher Teil 2 Geschosse, Gebaude- und Gesamthohe: 6,35 m

Westlicher Teil: 6 Geschosse, Gebdudehohe: 17,5 m, Gesamthdhe: 20,55 m

Grazbachgasse 24:
6 Geschosse, Gebaudehohe: 17,63 m, Gesamthohe: 20,7 m

Grazbachgasse 26:
4 Geschosse, Satteldach, Gebdaudehohe: 16,8 m, Gesamthohe: 21,5 m

Grazbachgase 28:
3 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe: 14,3 m, Gesamthohe: 19 m

Grazbachgasse 30:
3 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe: 14,25 m, Gesamthohe: 18,95 m

Grazbachgasse 32:
5 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe: 16,75 m, Gesamthohe: 21,75 m

Grazbachgassse 34:
4 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe: 17,06 m, Gesamthdhe: 22,16 m

Grazbachgasse 36:
4 Geschosse, Satteldach, Gebdaudehohe 14,15 m, Gesamthohe: 18,55 m

Grazbachgasse 38 / JakoministraBe 33: 3 Geschosse, Gebdudehthe: 9,52 m, Gesamthdhe: 11,32 m

\f

Foto 8:
Grazbachgasse:
Blick Richtung Nord-
osten

Gelber Pfeil zeigt auf
Grazbachgasse 18;
roter Pfeil auf
Grazbachgasse 20,
blauer Pfeil auf
Grazbachgasse 24,
und griiner Pfeil auf
Grazbachgasse 26
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BBouietseh. oy

JakoministraRRe:

JakoministralRe 5:

4 Geschosse, Dacher mit flacher bis mittlerer Neigung, Gebdudehohe:

Satteldach, Gebaudehdhe: 15,64 m, Gesamthohe: 22,69 m

JakoministraBe 7:
4 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe: 13,97, Gesamthohe: 19 m

JakoministraBe 9:
3 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe: 9,1 m, Gesamthohe: 14,6 m

Jakoministralle 11:
3 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe: 9,7 m, Gesamthohe: 14,8 m

JakoministraBe 13:
4 Geschosse, Satteldach, Gebdaudehohe: 13,7 m

Foto 9:
Grazbachgasse:
Blick Richtung Nord-
osten

% Gelber Pfeil zeigt auf
= Grazbachgasse 28;

roter Pfeil auf
Grazbachgasse 32,
blauer Pfeil auf
Grazbachgasse 34,
und griiner Pfeil auf
Grazbachgasse 36

Foto 10:
Grazbachgasse:

Blick Richtung Nor-
den:

Gelber Pfeil zeigt auf
Grazbachgasse 38



JakoministraBe 15:
4 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe

Jakoministralle 17:

17

: 14,0 m, Gesamthohe: 18,5 m

4 Geschosse, Mansarden- bzw. flach geneigtes Dach, Gebaudehdhe: 11,42 m, Gesamthoéhe: 19,05 m

JakoministraBe 19:
2 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe

JakoministraBe 21:
3 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe

JakoministraBe 23:
3 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe

JakoministraBe 25:
3 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe

JakoministraBe 27:
2 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe

JakoministraBe 29:
3 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe

JakoministrafRe 31:

: 6,9 m, Gesamthohe: 12,8 m

: 11,7 m, Gesamthohe: 15,2 m

: 11,2 m, Gesamthohe: 16,3 m

: 11,3 m, Gesamthohe: 17,5 m

: 6,0 m, Gesamthohe: 10,5 m

: 9,8 m, Gesamthohe: 12,5 m

3 Geschosse, Mansarden bzw. flach geneigtes Dach, Gebdudehéhe: 8,9 m, Gesamthéhe: 11,9 m

Foto 11:
JakominisstralRe:

~ Blick Richtung Stiden:
Gelbe Pfeile zeigen auf
Jakoministralle 5 und 7
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Foto 12:
JakominisstraRe:

Blick Richtung Siiden:
Gelbe Pfeile zeigen auf
JakoministraRBe 5 und 7

Foto 13:
JakominisstralRe:

Blick Richtung Siiden:
Gelber Pfeil zeigt auf
JakoministraRe 9,
roter Pfeil zeigt auf
JakoministraBe 11,
blauer Pfeil auf Jakom-
inistraBe 13, griner
Pfeil auf Jakomin-
istrafle 15 und oranger
Pfeil auf Jakomin-
istraBe 17

Foto 14:

Jakoministralie:

Blick Richtung Siiden:
Gelber Pfeil zeigt auf Jako-
ministraRke 19,

roter Pfeil zeigt auf Jako-
ministraRe 21, blauer Pfeil
auf JakoministraBe 23,
griiner Pfeil auf Jakomin-
istraBe 25 und oranger
Pfeil auf JakoministralRe
27
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Foto 15:

Jakoministralle:

Blick Richtung Stiden:
Gelber Pfeil zeigt auf Jako-
ministralRe 29,

roter Pfeil zeigt auf Jako-
ministralRe 31 und blauer
Pfeil auf JakoministralRe
33,

Foto 16:

JakoministraRe:

Blick Richtung Norden:
Blauer Pfeil zeigt auf Jako-
ministraBe 33 (Ecke Graz-
bachgasse 38 und

roter Pfeil zeigt auf Jako-
ministraBe 31

Topographie
Das Planungsgebiet ist annahernd eben.

Baumbestand

In den Innenhdfen sind teils bemerkenswerte Baumbestande gegeben.

Der Baumbestand wurde von der Abteilung Griinraum- und Gewasser bewertet:
Platane StU: 330 cm, auf Gst.Nr. 218, sehr erhaltenswiirdig

Bergahorn, StU: 110 cm, auf Gst.Nr. 226, erhaltenswiirdig



. Ausschnitt: Stellung-
nahme Abteilung Griin-
raum- und Gewasser

&y
N e I -

P’

il
"’“' dBergahomn, erhaltenswirdig
! IRt 110 cm, auf GST: 226 |

Infrastruktur (welche Einrichtungen und in welcher Erreichbarkeit)

Der Bereich ist infrastrukturell durch seine zentrale Lage im Stadtgebiet sehr gut erschlossen,
Versorgungsinfrastrukturen fiir den taglichen Bedarf sind insbesondere am Jakominiplatz und in
den umliegenden StraRen vorhanden.

Entfernungen (Gehlinie):

Nachstgelegene Lebensmittelmarkte:
2 Lebensmittelmarkte (RadetzkystraBe und am Jakominiplatz - Steirerhof) befindet sich jeweils in
ca. 150 m Entfernung

Nachstgelegene Schulen:

Volksschule Krones, Miinzgrabenstralle 18, ca. 500 m

Volksschule Graz-Ferdinandeum, Farbergasse 11, ca. 700 m

Neue Mittelschule Graz-Ferdinandeum, Farbergasse 11, ca. 700 m
BG / BRG PestalozzistraRe, PestalozzistraRe 5, ca. 500 m
Akademisches Gymnasium, Blirgergasse 15, ca. 500 m

Die nachstgelegenen Kinderbetreuungseinrichtungen:
WIKI Kindergarten Schlogelgasse, Schlogelgasse 1, ca. 450 m
Evangelischer Kindergarten Heilandskirche, Kaiser-Josef-Platz 8/1, ca. 450 m

ErschlieRung/Verkehr (MIV, OV — Entfernung Haltestellen+Takt, Radwege)

MIV (motorisierter Individualverkehr):

Die radial vom Jakominiplatz ausgehenden Straflen: Klosterwiesgasse im Osten und Jakomin-
istralRe im Westen, sowie die Grazbachgasse im Stiden begrenzen das gegenstandliche Planungs-
gebiet. Die Mondscheingasse endet als kurze Sackgasse im slidostlichen Bebauungsplangebiet.
Die Grazbachgasse ist dabei Teil des héherrangigen innerstadtischen Stralennetzes.
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OV (&ffentlicher Verkehr)

Durch die Nahe zum 6ffentlichen Verkehrsknotenpunkt ,Jakominiplatz” ist ein Anschluss zu allen
stadtischen Strafenbahnlinien 1, 3, 4, 5, 6 und 7 und den zentral verlaufenden Buslinien 32, 33,
34, 40 sowie von Regionalbuslinien gegeben.

Radverkehr
Uber die Klosterwiesgasse und JakoministraBe besteht ein Anschluss an das ibergeordnete Rad-
wegenetz der Stadt Graz

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwadsser hat liber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.
Oberflachenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

Entsorgung Abfall

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

Unabhangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung, Gewerbenutzung)
sind fur die anfallenden Abfélle entsprechend des Aufkommens ausreichend grofSe Sammelstel-
len (Millraume, Miillplatze) auf der Liegenschaft vorzusehen.

Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den Aufstellplat-
zen der Sammelbehalter ist jedenfalls sicherzustellen. Die detaillierten ortlichen Erfordernisse
sind mit der von der Stadt zur Durchfiihrung der Sammlung beauftragten Holding Graz abzustim-
men.

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

Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

(siehe dazu §§ 2 — 9 der Verordnung)

Ziel im Gebietsbereich ist iberwiegend der Erhalt der historischen Bebauungsstruktur, welcher
sich aus der Vorstadtbebauung entlang der Jakoministralde und Klosterwiesgasse und der griin-
derzeitlichen Blockrandbebauung entlang der Grazbachgasse bildet.

Im Hinblick auf die Bebauungsstruktur im gegenstandlichen Geviert weisen die Gebaude entlang
der Klosterwiesgasse und Jakoministralle eine besondere Charakteristik durch die hofseitigen,
mehrgeschossigen Quertrakte als ,,Pawlatschen” auf.

Dieses Motiv wurde in der hofseitigen Baugrenzlinienfilhrung der Jakoministrafde und Kloster-
wiesgasse flir moglichen Entwicklungen aufgenommen und soll zur Entsiegelung und Entkernung
der Giberformten Innenhofe fihren.

Hoéhenentwicklung

Die im Plan eingetragenen Gebdudehohen (Traufhdhe) und Gesamthohen (Firsthohe) entlang der
StraRen entsprechen (unter Bericksichtigung geringfligiger Spielrdume flir Dachausbauten) mit
wenigen Ausnahmen den historischen Bestandshdhen.

Die Bebauung an den Strallen ist in ihrer stadtebaulichen Entwicklung weitgehend abgeschlossen
bzw. wurden die Gebaude laut Gutachten der Altstadtsachverstandigenkommission in ihrer Cha-
rakteristik als erhaltenswert eingestuft. Potential ergibt sich nur bei vereinzelten Liegenschaften,
welche als ,, nicht erhaltenswert” eingestuft wurden und im Bestand derzeit eine 2-Geschossig-
keit aufweisen: Haus Klosterwiesgasse 16 und Haus JakoministraBBe 27, welche straflenseitig um 1
Geschoss aufgestockt werden konnten.
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Flr die Liegenschaften Grazbachgasse 20, 22 und 24, JakomistraRRe 5, JakomistralSe 17 und Jako-
ministralle 31, welche in jliingeren Jahren tGberformt bzw. Gberbaut wurden, sehen die Hohen-
festlegungen wiederum eine Riickorientierung an die niedrigere, angrenzende Dachstruktur vor.
Bei den Erganzungen im Hofbereich sehen die Hohenfestlegungen im Bereich JakoministralRe
Hofeinbauten maximal bis zur (hofseitigen) Traufe des Hauptgebadudes und im Bereich Kloster-
wiesgasse maximal bis 1 m unter dem First des Hauptgebaudes vor.

Bebauungsdichte

Die Intention ist es, auf addaquater bzw. struktureller Art und Weise die bestehenden stadtraumlichen
Qualitaten zu erhalten bzw. weiterzudenken.

Eine Uberschreitung des im giiltigen Flichenwidmungsplan und im § 2 der Bebauungsdichteverord-
nung festgesetzten Hochstwertes der Bebauungsdichte ist im Rahmen der Festlegungen dieses Be-
bauungsplanes (Baufluchtlinien, Baugrenzlinien, Gebdudehdhen, Dachformen, etc.), der stadtebauli-
chen Zielsetzungen (Entkernung des Hofbereiches) und fiir Dachraumausbauten zulassig.

Bei einigen griinderzeitlichen Hausern entlang der Grazbachgasse wurden die bestehenden Dach-
rdume noch nicht bzw. nur teilweise ausgebaut. Fir diese Hauser, welche meist auf kleinen Parzellen
stehen, gibt es daher noch das Entwicklungspotential von Dachraumausbauten im Rahmen der Fest-
legungen im Bebauungsplan. Entlang der Klosterwiesgasse und JakoministralRe liegt das maximale
Baupotential laut Bebauungsplan in der Regel weit unter dem im Flachenwidmungsplan festgelegten
Bebauungsdichtemaximalwertes.

Begriindet kann der erhOohte Bebauungsdichtewert zudem durch den sparsamen

Umgang mit den vorhandenen Baulandressourcen, der sehr guten Qualitat der 6ffentli-

chen VerkehrserschlieBung und der guten infrastrukturellen ErschlieRung in fuBlaufiger

Entfernung werden.

Bebauungsgrad

Der Bebauungsgrad wird als Verhaltnis der tiberbauten Flache zur Baufeldflache definiert. Die
Uberbaute Flache wird definiert durch ein Gebadude, Teile des Gebdudes und bauliche Anlagen,
die sich bei Projektion auf eine horizontale Ebene lber Erdgleiche befinden.

Das maximale Ausmal? des Bebauungsgrades wird durch die Baugrenz- und Baufluchtlinien be-
stimmt. Zusatzlich konnen Balkone und Vordacher im Ausmaf} von maximal 2,0 m Gber der Bau-
grenzlinie, Flugddchern und Nebengebiude im MaximalausmaR von gesamt 40 m?, sowie Tief-
garagenrampen, Liftzubauten und Kellereingdnge eingerechnet werden.

Ein Ziel des Bebauungsplans ist die Hofentkernung und die Hoffreihaltung durch Entwicklung
bzw. Beschrankung der Baumassen auf die charakteristische Bauform von Seitentrakten.

Baugrenzlinien, Baufluchtlinien

Die Verteilung der Baumassen wird durch die Bauflucht- und Baugrenzlinien festgelegt.

Es wird darauf geachtet, dass die Baugrenzlinien so festgelegt werden, dass innerhalb der Gren-
zen eine sinnvolle zukiinftige Bebauung mit addquatem Freiflaichenanteil moglich ist. Unter-
schreitungen der Gebaude- bzw. Grenzabstdande sind, durch die Festlegung der Baugrenzlinien
und Gebaude- bzw. Gesamthohen entsprechend den Bestimmungen des § 13 Stmk. BauG mog-
lich. Der Bestand wird durch Bauflucht- und Baugrenzlinien beschrieben.

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

Dachformen:

Entsprechend der in diesem Geviert im Gberwiegendem AusmalR bestehenden Gebaude mit Sat-
teldachern entlang der StraBen wird auch im Bebauungsplan eine Weiterfiihrung dieser Charak-
teristik der Dachlandschaft verlangt. Es sind daher strallenseitig ausschlielich Satteldacher zu-
lassig. Entsprechend der vorgefundenen vorstadtischen und griinderzeitlichen Bebauung wird
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die maximal zuldssige Hohe der Gebdude durch die hohenmaRige Anpassung an bestehende
First- und Traufkanten geregelt und nicht Gber die GeschofRanzahl per se.

Durch die Integration von Haustechnikanlagen bei Sattelddachern im Dachraum wird die Qualitat
des Erscheinungsbildes gesichert.

In den hofseitigen Bereichen sind begriinte Flachdacher zu errichten.

Nutzungen der Geb3ude / Erdgeschosszone:

Die Erdgeschosszonen in der JakoministralRe und Klosterwiesgasse weisen belebte Geschaftszo-
nen auf. Der 6ffentliche StraBenraum wird intensiv von Fullgangern, Radfahrern und vom 6f-
fentlichen Verkehr genutzt.

Durch das Fernhalten von Wohnnutzungen in der Erdgeschosszone sollen einerseits Nutzungs-
konflikte (Emissionen, Einsicht..) vermieden und andererseits die Anordnung von belebten Ge-
schafts- bzw. Blironutzungen gesichert werden.

Ziel des Bebauungsplans ist es, wie bereits ausfiihrlich erlautert, in hoch verdichteten stadti-
schen Raumen Nutzungsmischung zu forcieren und dariber hinaus gleichzeitig auch die Attrakti-
vitat bzw. ldentitat dieses Quartiers herauszuarbeiten bzw. zu starken.

Formale Gestaltung von Gebauden

Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebauden ist die Sicherung der typischen ar-

chitektonischen und straBenraumlichen Qualitaten im vorliegenden Bereich. Strallenseitige Lau-

bengdnge und Loggien sind rund um dieses Geviert und in ndherer Umgebung nicht gegeben.

Erker oder Balkone sind vereinzelt im Straenraum ersichtlich. Die Errichtung von Laubengangen

und Uber die Bauflucht vortretende Balkone und Erker sind daher nicht zulassig

Zur Wahrung und Weiterentwicklung der typischen architektonischen und raumlichen Qualita-

ten im vorliegenden Gebietsbereich:

e werden Mindestabstande von Balkonen zu Nachbargrundgrenzen, festgelegt.

e sind auskragenden Balkone und Terrassen tiber Dachtraufen und in der H6he von Dachtrau-
fen nicht zulassig.

e dirfen Balkone und Vordacher maximal 2,0 m Uber die Baugrenzlinie vortreten.

Uber diese Festlegungen hinaus ist jedoch in der vertieften Planung der Hofbebauung bei Balko-
nen und Vordachern auf ausreichende Abstande und Belichtung innerhalb der Hofe zu achten.

Aus Griinden des Klimaschutzes und vor allem der sommerlichen Aufheizeffekte von dunklen
Fassaden, wurde in die Verordnung der Hellbezugswert ibernommen. Der Hellbezugswert
(HBW) ist ein Mal fiir die Helligkeit von Oberflachen. Ein Wert von 100 entspricht der Helligkeit
einer absolut weiRen 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 zurlickgeworfen (reflektiert) wird. Diesen Reflexi-
onsgrad einer bestimmten Farbe setzt man in das Verhaltnis zwischen dem Schwarzpunkt (Null)
und WeilRpunkt (100).

Der Hellbezugswert gilt flir Zu- und Neubauten sowie fiir Fassadenneugestaltungen (z.B. thermi-
sche Sanierungen, Farbelungen usw.).

Die Fassade ist ein gestalteter, oft reprasentativer Teil der sichtbaren Hiille eines Gebaudes. Der
Hellbezugswert gilt fir alle opake Fassadenbereiche/-materialien, wobei untergeordnete Bau-
teile abweichen dirfen. Belichtungsflachen (Fenster, Tiren, ...) und verglaste Bereiche sind da-
von ausgenommen. Auch bei mehrschaligen Fassaden ist der Hellbezugswert von allen malRgeb-
lichen Fassadenbauteile einzuhalten.

Additive bzw. bewegliche Fassadenteile (Sonnenschutz, Rollos, Jalousien,.....) miissen den festge-
legten Hellbezugswert ebenso einhalten.
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Des Weiteren wurden Glasflaichenanteile und reflektierende Metallfassaden, bezogen auf die
jeweilige Ansichtsflache eines Gebaudes, getroffen. Die gesetzlichen Mindestanforderungen fir
Belichtungsflachen flir Innenrdaume (Lichteintrittsflache) sind davon natiirlich ausgenommen.
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 Lésungen zu reali-
sieren. Compositbaustoffe und erddlgenerierte Produkte sollen vermieden werden.

Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
(siehe dazu § 7 der Verordnung)

ErschlieBung:
Das Planungsgebiet liegt an 6ffentlichen StralSen.

Alle Liegenschaften sind derzeit bebaut; teilweise sind bestehende Zufahrten gegeben.
Die ErschlieRung der jeweiligen Bauplatze erfolgt von den angrenzenden o6ffentlichen
Strallen. Im Bestand verfligen einige Liegenschaften Giber PKW-Stellpldtze im Hofbereich
bzw. Zufahrten.

Tiefgarage:
Zukliinftig ist die Errichtung von PKW Stellplatzen nur mehr auf den Liegenschaften Klosterwies-

gasse 14 und Klosterwiesgasse 16 /Mondscheingasse 10 - Gst.Nr. 252, 253, 255, alle KG Jakomini
und innerhalb der , Tiefgaragengrenze” zulassig.

Aufgrund der frequentierten innerstadtischen Lage mit hoher Fullgénger-, Fahrradfah-
rer und Strallenbahnintensitat, der kritischen Zufahrtsmoglichkeiten, der Parzellen-
struktur, des teils erhaltenswerten Gebaudebestandes ware auch bei einem Neubau auf
den (brigen Liegenschaften keine Errichtung von Tiefgaragen zulassig.

Der gesamte Planungsbereich liegt innerhalb der hochsten Kategorie beziiglich der ErschlieRung
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

Fahrradabstellplatze

Die Festlegung je 35 m? Wohnnutzfliche ein Fahrradabstellplatz fiir Wohnen bzw. 50 m2
Nutzflache gem. Stmk. ROG §30 (1) Z2 ein Fahrradabstellplatz fiir sonstige Nutzungen ent-
spricht einer anzustrebenden Fahrraddichte. Ziel ist die Starkung des Fahrradverkehrs.

Im Hinblick auf das bestehende und geplante StraBen-, Orts- und Landschaftsbild sind
Fahrradabstellplatze im Hauptgebaude integriert zu errichten.

Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu §3 und § 8 der VO)

Das Planungsgebiet ist Uberwiegend bebaut und weist im Inneren begriinte Bereiche auf.

Durch die festgelegten Bebauungsmoglichkeiten und die geringen Erweiterungspotentiale bleibt
der Anteil an Griinflachen und Bestandsbdaumen innerhalb des Bebauungsplangebietes liberwie-
gend erhalten; auf die plangrafische Festlegung von Baumpflanzungen wurde daher im gegen-
stédndlichen 06.28.0 Bebauungsplan-Entwurf verzichtet. Jedoch ist je 250 m? Freiflache ein mit-
tel- bis groRkroniger Laubbaum zu pflanzen. Bestehende mittel- bis groBkronige Laubbaume
kénnen dabei gegengerechnet werden.

Zudem ist bei den jeweiligen Pflanzabstanden auf die ausreichende Entwicklungsfahigkeit

der Baumkronen zu achten.
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Freiflachen sind, sofern sie nicht der ErschlieBung (z. B. FuBwege) dienen, grundsatzlich als
Griinflachen auszubilden.

Flr hofseitige Zubauten wurde die Umsetzung von Flachdachern und flach geneigten Dachern
bis 10° mit Dachbegriinung im Bebauungsplan-Entwurf ermoglicht. Die Hohe der Vegetations-
schicht ist mit mind. 15 cm (Vegetationsschicht mit Drainfunktion) zu gewahrleisten. Dachbegri-
nungen verringern Aufheizungseffekte, verbessern das Kleinklima und verzégern den Abfluss
von Niederschlagswassern. Insbesondere sind Dachbegriinungen auch zur Dampfung von War-
meinseleffekten in Bereichen mit groRflachigen und verdichteten Bebauungsstrukturen von gro-
Rer Bedeutung. Photovoltaikanlagen und dergleichen sind demnach mit einer Dachbegriinung
zu kombinieren und moglichst dachbilindig oder flach aufliegend mit genligend Abstand von der
Dachkante der Fassade zu errichten.

Um eine intensive Begriinung der hofseitigen Freiflaichen zu gewahrleisten, sind nicht liber-
baute Tiefgaragen mit einer 6kologisch wirksamen Uberschiittung (Vegetationsschicht min.

1 m Hohe) auszufihren.

Die oberste Decke der freiliegenden Tiefgaragen ist bei der Pflanzung von mittelkronigen Bau-
men mit einer Vegetationsschicht von 1,0 m und bei groRkronigen Baumen mit einer Vegetati-
onsschicht von mindestens 1,5 m Hohe zu Gberschitten.

Um eine qualitatsvolle AuSenraumgestaltung ist im Bauverfahren ein detaillierter AuRenan-
lageplan vorzulegen.

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

Eine Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die Entkernung und Entsiegelung von Hofflachen.

Die Bodenversiegelung wird mit max. 0,2 der jeweiligen Hofflache begrenzt, wobei die unterschiedli-
chen Oberflachenausfiihrungen entsprechend ihrer Durchlassigkeit bzw. Wasserriickhaltevermo-
gens bei der Berechnung des Versiegelungsgrades berticksichtigt werden. Als Hofflache gilt jene Fla-
che, welche nicht durch die Festlegung von Baugrenz- und Baufluchtlinien fiir eine Bebauung be-
stimmt ist.

Beispiel Bodenversiegelung und Begriinung Klosterwiesgasse 4:

Luftbild 4 (2022): Stadt Graz — Stadtvermessung Luftbild 5 (2022): Stadt Graz — Stadtvermessung
Bestehender Hof ist vollkommen versiegelt Hofbebauung laut Bebauungsplan:
Abbruch des westlichen Hofgebdudes und
Begriinung des Innenhofes; Pflanzung von 2
Laubbdumen
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Beispiel Bodenversiegelung und Begriinung Jakoministralle 15:

A " Rad

Luftbild 6 (2022): Stadt Graz — Stadtvermessung
Bestehender Hof ist im westlichen Bereich Abbruch des Hofgebdudes bzw. Teile davon
vollkommen Uiberbaut. und Begriinung des neuen Hofbereiches;

Pflanzung eines Laubbaumes

Die Beschrankung der Bodenversiegelung dient neben griinrdumlicher Aspekte, der Entsiegelung,
dem Erhalt des natlirlichen Wasserkreislaufes, Entlastung des 6ffentlichen Kanalnetzes und Verringe-
rung der Aufheizung und Hitzeabstrahlung sowie weiterer kleinklimatischer Faktoren (z. B. Luftfeuch-
tigkeit).

Ausfiihrung Versie-
gelung
Begriintes Dach 8 —15cm (Substrath6he) 60 %
Begriintes Dach 15-30cm (Substrathéhe) 45 %
Begriintes Dach 30 —50 cm (Substrathdhe) 20%
Pflastersteine mit aufgeweiteten Fugen 50%
Wassergebundene Decke 50%
Rasengittersteine 50%
Porenpflaster in Kies- / Splittbett 50%
Pflastersteine im Sandbett 67%
Asphalt 100%
Pflastersteine und —platten im Moértelbett 100%

Gelandeveranderungen
Gelandemodellierungen sind bis max. 0,5 m zulassig. Zum gewachsenen Geldnde der angrenzen-
den Grundstiicke ist niveaugleich anzubinden.

AuBenanlageplan

Im AulRenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei- und Griinflaichengestaltung darzustellen: be-
baute Flache, befestigte Flache, versiegelte Flachen, gewachsener Boden, unterbaute Flache, Art
und Umfang der Dachbegriinung, Art und Umfang einer Vertikalbegriinung, Nutzungs- und Aus-
stattungsangaben der Freiflichen sowie der Spielflachen und Ersichtlichmachung der Leitungsfih-
rung.

(siehe dazu auch das Infoblatt AuRenanlageplan in Graz, https://www.graz.at/cms/doku-
mente/10020472 7757978/3a0a4ad2/2023%2001 INFOBLATT Au%C3%9Fenanlagen-
plan%20im%20Bauverfahren.pdf)
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6. SONSTIGES
(siehe dazu § 10 der Verordnung)

Werbeanlagen

Die Eingrenzung der Werbeeinrichtungen im §9 hinsichtlich der Lage dient einer hohen ge-
stalterischen Qualitat im StraRenbild. Werbeeinrichtungen sind dabei ausschlielRlich an der
Fassade der Erdgeschosse zuldssig.

Einfriedungen

Die Festlegung zu den Einfriedungen (nicht blickdicht, Hohe maximal 1,50 m) soll hohe,

den Ausblick einengende Situationen im Innenhof vermeiden und damit eine visuelle Offenheit in
Zusammenhang mit der raumlichen Wirkung sichern.

Bestehende Gebdude

Bei bestehenden Gebauden aullerhalb der fiir die Bebauung bestimmten Flachen sind Umbauten
und Umnutzungen zulassig.

Da ein grof3es Ansinnen besteht, die Kapelle im Garten der Liegenschaft Klosterwiesgasse 14 zu
erhalten, wurde die Sanierung der Kapelle in die Verordnung aufgenommen.

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

e Der 06.28.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung
samt Planzeichenerklarung und dem Erldauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt
im Mal3stab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

e Der Planist als dreifarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen 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 Sta-
tutes der Landeshauptstadt Graz.

Die Verstandigung der Einwender:innen erfolgt Giber Benachrichtigung mit entsprechender Erlaute-
rung und Begriindung.

Fir den Gemeinderat:
Dipl. Ing. Bernhard Inninger
(elektronisch unterschrieben)
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Abgrenzung des Glltigkeitsbereiches

INHALT DES 4.0 FLACHENWIDMUNGSPLANES DER LHST GRAZ

Nutzungsuberlagerung Kerngebiet
KG+WA (EA) 112UNgSUbEriagertng RErngebier
mit allgemeinen Wohngebiet mit Einkaufszentrenausschluss
08-2,5 Mindest- und Maximalwert der Bebauungsdichte

Grenze zwischen unterschiedlichen Baulandkategorien

FESTLEGUNGEN DES 1.0 RAUMLICHEN LEITBILDES DER LHST GRAZ

BEREICHSTYP: 1 - Altstadt und Vorstadt

TEILRAUM: 2 - Griinderzeitviertel Geidorf - St. Leonhard - Jakomini

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES GEM. STROG 2010 §40 §41

e e e 4 1 1 Baufluchtlinie
—_——— Baugrenzlinie
————————————————— Grenze unterschiedlicher Hohenzonen

GH. max: 17,50m max. Gebdaudehohe Bebauung

GesH. max:22,50m max. Gesamthohe

""""""""""""""""" Tiefgaragengrenze

\ \ keine Wohnnutzung im EG

Stralenfluchtlinie Verkehrsflachen
(G) GemeindestraRe
Freiflache
Freiflachen

% zu erhaltende Baume

DARSTELLUNG DER BESTANDSOBJEKTE

25a Gebdudebestand (Kataster) mit Hausnummer

Gebadudebestand (Luftbildauswertung)

DARSTELLUNG DER BESTANDSBAUME

(Kronendurchmesser bzw. Umrisse aus Luftbildauswertung)

O QD Baum bzw. Baumgruppen innerhalb des Planungsgebietes
O % Baum bzw. Baumgruppen auBerhalb des Planungsgebietes

185/1

185/2 4

4a

STADTEBAULICHE KENNGROSSEN Mal3stab: 1:500 N
Flache des Planungsgebietes ca. 18.864 m? A
06.28.0 BEBAUUNGSPLAN GIRINZ]
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JAKOMINISTRASSE"

A14_081191/2019

Datum: September 2023, Marz 2024

Inhaltliche Bearbeitung: DI. Angelika KOHLBACH

Digitale Bearbeitung: Armin LANG

AUFLAGE  VON: BIS
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RECHTSWIRKSAM AB:
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Abgrenzung des Gultigkeitsbereiches

INHALT DES 4.0 FLACHENWIDMUNGSPLANES DER LHST GRAZ

Nutzungsliberlagerung Kerngebiet
4
KG+WA (EA) mit allgemeinen Wohngebiet mit Einkaufszentrenausschluss

08-25 Mindest- und Maximalwert der Bebauungsdichte

Grenze zwischen unterschiedlichen Baulandkategorien

FESTLEGUNGEN DES 1.0 RAUMLICHEN LEITBILDES DER LHST GRAZ

BEREICHSTYP: q - Altstadt und Vorstadt

TEILRAUM: 2 - Griinderzeitviertel Geidorf - St. Leonhard - Jakomini

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES GEM. STROG 2010 §40 §41

et t e e Baufluchtlinie
e e Baugrenzlinie

————————— Grenze unterschiedlicher Hohenzonen
GH. max: 17,50m max. Gebaudehohe Bebauung

GesH. max:22,50m max. Gesamthdhe

------------- Tiefgaragengrenze
|:| keine Wohnnutzung im EG
StraRenfluchtlinie Verkehrsflachen
(G) Gemeindestrale
Freiflache

Freiflachen

% zu erhaltende Baume

DARSTELLUNG DER BESTANDSOBIJEKTE

25a

Gebaudebestand (Kataster) mit Hausnummer

} a ‘ Gebdudebestand (Luftbildauswertung)

Iy 0y o

DARSTELLUNG DER BESTANDSBAUME

(Kronendurchmesser bzw. Umrisse aus Luftbildauswertung)

O QD Baum bzw. Baumgruppen innerhalb des Planungsgebietes
O QZ) Baum bzw. Baumgruppen auBerhalb des Planungsgebietes
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Fliche des Planungsgebietes ca. 18.864 m?
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