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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Nach Durchfiihrung eines Wettbewerbsverfahrens fiur die Liegenschaften entlang der Conrad-von-
Hotzendorf-StraRe (im Bereich zwischen der Kreuzung mit der Jauerburggasse bis zur Bestandsbebauung
am Bertha-von-Suttner-Platz) ersucht die C-v-H 151 Projekt GmbH & Co KG als Eigentimer:in der
Liegenschaft Nr. 2242/1; KG Jakomini um die Erstellung eines Bebauungsplanes fiir den Abschnitt sudlich
der Kreuzung mit der Evangelimanngasse.

Dieses Planungsgebiet weist gesamt eine GroRe von rd. 14.750 m? auf.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als , Kerngebiet” mit
einer Bebauungsdichte von 0,8-2,0 ausgewiesen.

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

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen folgende Vorplanungen vor:
o Wettbewerbsergebnis des zweistufigen Realisierungswettbewerbs — Siegerprojekt:
Architekturbiiro Arch. DI Helmut Zieseritsch ZT GmbH und Landschaftsplanung Koala
Landschaftsarchitektur

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

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

2. Verfahren

Der Ausschuss fir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 13. November 2024
Uber die beabsichtigte Auflage des 06.34.0 Bebauungsplan-Entwurfes , Conrad-von-Hotzendorf-StraRke —
Evangelimanngasse — Johann-Sebastian-Bach-Gasse” informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplan-Entwurfes erfolgte gemaR § 40 Abs. 6 Z 1. StROG
2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 27. November 2024.

Die grundbiicherlichen Eigentiimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehort und der Bebauungsplan-Entwurf Giber 10 Wochen, in der Zeit vom 28.11.2024 bis zum
06.02.2025 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemal § 40 Abs. 6 Z 1 StROG 2010).
Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 16.12.2024 durchgefihrt.



Anhdrung:
Aufgrund der, im Zuge der Einwendungserledigung durchgefiihrten Anderungen im 06.34.0

Bebauungsplan-Entwurf wurden die betroffenen Eigentlimer:innen neuerlich angehort.
Auf Basis der neuerlich eingebrachten Einwendungen wurden weitere Anderungen vorgenommen.

Der 06.34.0 Bebauungsplan wurde daher in nachstehend beschriebenen Punkten (im Vergleich zum
Bebauungsplan-Entwurf) abgedndert:

PLANWERK:

- Die Bezeichnung der Baufelder wurde unter Beriicksichtigung der bestehenden Liegenschaften und
Eigentumsverhaltnisse adaptiert.

- Im Plan wurde die mogliche Ausdehnung von Tiefgaragen grafisch dargestellt.

VERORDNUNG: (textliche Anderungen sind unterstrichen bzw. durchgestrichen dargestellt)
Hinweis: Nahstehend sind inhaltliche Anderungen im Verordnungstext dokumentiert. Textstellen,
welche ausschlieBlich Anderungen der Baufeldbezeichnungen enthalten, werden nicht dargestellt.

§3 BAUFELDER, BEBAUUNGSGRAD, MAX. BRUTTOGESCHOSSFLACHE

(2)  Eine Bebauung auf dem Baufeld 3B ist nur dann méglich, wenn das Bestandsgebdude auf dem
Baufeld 3C (Teil des Grundstiicks Nr. 2242/54; KG Jakomini) abgebrochen wurde.

(4) Die Festlegungen zum Bebauungsgrad wurden wie folgt ergdnzt:
Auf den Baufeldern 3A, 3B und 3C darf in Summe ein Bebauungsgrad von 0,49 nicht Gberschritten
werden.

§4 BAUGRENZLINIEN, BAUFLUCHTLINIEN, HOHENZONIERUNGSLINIEN, ABSTANDE

(2) Die Baugrenzlinien gelten eber—und-unterirdiseh; nicht jedech fir Tiefgaragenrampen und deren
Einhausungen, Kellerabgange und deren Einhausungen und dergleichen.

(3) ImPlan sind, auRerhalb von Baugrenzlinien, Grenzen fiir Tiefgaragen und fiir unterirdische
Bauteile (blau strichlierte Linie) festgelegt.

§7 PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE
(2) Die PKW-Abstellplatze sind in Tiefgaragen innerhalb-derBauflucht-und-Baugrenzlinien sowie auf

dem Baufeld 2A im Erdgeschoss im Gebdude integriert zu errichten. PKW-Abstellflichen im Freien
sind unzulassig.

§8 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG
(2)  Der Griinflachenfaktor wird wie folgt festgelegt:

Baufeld 1 max-6,65 min. 0,60
Baufeld 2A max—6,35 min. 0,30
Baufeld 2B max—06,25 min. 0,20
Baufeld 3A max-0;25 min. 0,20
Baufeld 3B max-0;30 min. 0,25
Baufeld 3C max-6;85 min. 0,80

Hinweis: In der Verordnung des Stadtsenates der Landeshauptstadt Graz vom 6. Juli 2023 (iber die
Festlegung des Griinfldchenfaktors werden Mindestwerte festgelegt. Im Entwurf zum 06.34.0
Bebauungsplan wurden filschlicherweise Maximalwerte definiert. Entsprechend der zu Grunde liegenden
Verordnung wurden nunmehr Mindestwerte festgesetzt.

§10 BESTEHENDE GEBAUDE
(2)  Auf dem Baufeldern 3A, 3B, und 3C ist ein Zubau zum bestehenden Lebensmittelmarkt im
GesamtausmaR von hdchstens 150 m? BGF zul&ssig, Nutzungsdnderungen hingegen sind nicht




(3)

moglich. Im Falle des Zubaus darf es zu keiner Verschlechterung des im Bestand gegebenen
Grunflachenfaktors kommen.

Auf dem gesamten Baufeld 3C ist die Errichtung einer 6ffentlich nutzbaren Parkanlage

vorgesehen; die Bestandsgebaude auf diesem Baufeld sind zuvor in zeitlich unbestimmter Folge
abzubrechen.

Diese Anderungen haben keine Auswirkungen auf Dritte.

3.

Planungsgebiet

Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

o 4.0 Stadtentwicklungskonzept (Rechtskraft: 30.05.2013):

Der Planungsbereich ist als ,,Bezirks- und Stadtteilzentrum” (§ 11 4.0 STEK) ausgewiesen.

§ 11 ZENTRUM: Bezirks- und Stadtteilzentrum

(1) Versorgung der Wohngebiete durch Stéirkung und bedarfsgerechte Ausstattung der Bezirks-
und Stadtteilzentren mit den erforderlichen infrastrukturellen Einrichtungen.

(2) Aufwertung der Bezirkszentren durch Gestaltung des éffentlichen Raumes, Erhaltung bzw.
Verbesserung der Durchgriinung und Durchwegung.
(...)

(4) Sicherung der Nutzungsdurchmischung und Gewdhrleistung eines lebendigen Stadtparterres
durch Vermeidung von monofunktionalen Wohngebduden

Ausschnitt aus dem
Entwicklungsplan zum 4.0
Stadtentwicklungskonzept.
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Die Umrandung markiert
das Planungsgebiet.
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§ 26 BAULANDDURCHGRUNUNG (Auszug)
(7c) Verbesserung/Reduktion von stddtischen Hitzeinseln

e Einsatz von hellen Oberfldchenmaterialien mit geringer Wirmespeicherféhigkeit,
angestrebt wird ein Hellbezugswert zwischen 30 und 85

e Vorgabe von entsprechender Farb- und Materialgestaltung von Gebduden in
Bebauungsplénen

e Sparsamer Einsatz von grofifldchigen Glasfassaden und grofificichigen reflektierenden

Metallfassaden durch entsprechende Festlegungen in Bebauungspldnen und
Wettbewerbsausschreibungen; {(...).

e Entsiegelung und Begriinung von Plétzen und Strafsenziigen nach MafSgabe funktionaler
Anforderungen

e Vorschreibung von Begriinungsmafinahmen wie Baumpflanzungen, Griinfldchen, Dach- und
Fassadenbegriinungen

e Beschréiinkung der Bodenversiegelung auf Baufléichen



(21) Durchgriinung des Stadtgebietes insbesondere durch:
e Begriinung von Ldrmschutzwdnden und Stiitzmauern
e Intensive Begriinung von Tiefgaragen
Die oberste Decke von nicht iiberbauten Tiefgaragen und anderen nicht liberbauten
unterirdischen Rdumlichkeiten ist niveaugleich mit dem angrenzenden Gelédnde mit einer
Vegetationstragschicht von mindestens 70 cm zu (iberdecken |(...)
e Forcierung von Fassadenbegriinungen; bevorzugt in erdgebundener Ausfiihrung
(22) Erhalt des Grundwasserhaushaltes insbesondere durch
e Erhalt eines Mindestanteils an unversiegeltem und nicht unterbautem Boden von 10% pro
Bauplatz (...)
(24) Forcierung von begriinten Déchern zur Wasserretention und zur Verbesserung des Kleinklimas
insbesondere durch
e Begriinung von neu errichteten Flachddchern und Dédchern bis zu einer Neigung von 10°.
Davon ausgenommen sind zusammenhéngende Dachfléchen einer baulichen Anlage mit
einem Dachfldchenausmaf unter 60 m?{...)
Eine extensive Dachbegriinung ist mit einer Vegetationsschicht von min. 15 cm
auszufiihren. (...) Innerhalb der Grazer Altstadtschutzzonen sind Ausnahmen auf Basis
eines Gutachtens der Altstadterhaltungskommission zuldssig. Ebenso sind Ausnahmen im
Bereich von denkmalgeschiitzten Objekten zuléssig.

Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept:

O

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,,REPRO“ (Deckplan 1):
- Vorrangzone fir Siedlungsentwicklung gem. REPRO
- Kernstadt gem. REPRO

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

StraRenbahnhaltestellen der Linie 4 sind an der Conrad-von-Hétzendorf-StraRRe im
Kreuzungsbereich mit der Jauerburggasse und im Bereich Bertha-von-Suttner-Platz (innerhalb
des 300 m-Radius) gegeben.

Ausschnitt aus dem
Deckplan 3 zum 4.0
Stadtentwicklungskonzept.

Die Umrandung markiert
das Planungsgebiet.
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Einkaufszentren (Deckplan 5):
Der Planungsbereich liegt innerhalb der Kategorie B: Flachenbeschrdankung fir Einkaufszentren —
maximal 5.000 m? Verkaufsfliche (maximale Verkaufsflache fiir Lebensmittel 1.000 m?).

Die angefiihrten Flachen gelten als Maximalwerte je Einkaufszentrum gemals § 31 StROG.
Hinweis: Das gegensténdliche Planungsgebiet ist im 4.0 Flachenwidmungsplan als
,Kerngebiet” (ohne Einkaufszentrenausschluss) festgelegt, das maximale Ausmal3 der
zuldssigen Verkaufsflachen ist jedoch auf der (ibergeordneten Ebene des 4.0
Stadtentwicklungskonzepts (vgl. Deckplan 5 obenstehend) eingeschrénkt.

Unter Bezugnahme auf die Festlegungen im § 22 (5) Steiermérkisches
Raumordnungsgesetz in Verbindung mit § 2 Abs. 1 Z. 39a (gemél3 Novelle StIROG
LGBI. Nr. 45/2022) wurde eine Abgrenzung von ,Zentrumszonen* flir die Stadt Graz
ausgearbeitet und (gem. Gemeinderat vom 20.03.2025; vgl. GZ.: A 14-
038876/2021/0038) zur o6ffentlichen Auflage gebracht.

Eine rechtskréftige Verordnung der ,Zentrumszonen* liegt demnach aktuell noch nicht
vor; in diesem Zusammenhang muss auf die entsprechenden Ubergangsbestimmungen
hingewiesen werden, wonach ,die Errichtung von Einkaufszentren, die Vergréf3erung der
Verkaufsfléchen bei rechtméllig bestehenden Einkaufszentren sowie die
Nutzungsénderung eines rechtméBig bestehenden Einkaufszentrums 2 in ein
Einkaufszentrum 1 [...]" erst nach Rechtskraft der entsprechenden 4.07 STEK-Anderung
im Zuge von Bauverfahren genehmigt werden kann.

1.0 Rdumliches Leitbild (seit 27.02.2020 rechtswirksam):

Bereichstyp , StrafSienrandbebauung” innerhalb des Teilraumes Nr. 8.

Rahmen der Geschosszahl: min. 3 G (siehe Teilraum)

Bebauungsweise: geschlossen, gekuppelt

Lage zur Strafle: strafSenraumbildend, strafsenbegleitend
Funktionsdurchmischung: im Zuge von Bebauungspldnen verbindliche Festlegungen

treffen —im strafienseitigen EG

Zuldissige Parkierungsformen: Tiefgarage (im Neubaufall); allenfalls Hochgaragen im

Ubergang zu stark emittierenden Verkehrsbéndern und
Betrieben; bei (iberwiegender Wohnnutzung ist die
Errichtung von PKW-Stellplédtzen in freier Aufstellung in
vertrdglicher Relation zur Bauplatzgréfle (...) zuldssig,
sofern mit Gebietscharakter und Topografie vereinbar.

Sonstige Festlegungen: Ausschluss von strafienseitigen offenen ErschliefSungen,

Ausschluss von strafSenseitigen Ldrmschutzwdnden

Auszug aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild.

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.



GemaiR § 6a sind fiir den Bereichstyp ,,3a. StraRenrandbebauung” (fiir die Grundstilicke 2242/1 und
2242/59; KG Jakomini) folgende Rahmenbedingungen fir Werbeanlagen festgelegt:

Gréfe: Schriftziige bzw. max. Kleinformat (= max. 4,99 m?)
Héhe: Parapethéhe 1. OG bzw. max. Oberkante 5,00 m
Abstand zur StrafSe: Am Gebdude montiert (...)

Das siidliche Grundstiick Nr. 2242/54; KG Jakomini ist gem. § 6a 1.0 RLB als Bereichstyp ,,3b.
StraRenrandbebauung Giberwiegend kommerziell genutzt” (s. Punktschraffur im obenstehenden
Bereichstypen-Plan) ausgewiesen. Hierfiir gelten folgende Rahmenbedingungen:

Gréfse: Schriftziige bzw. max. Grofsformat (= max. 9,99 m?)

Héhe: Hoéhenbeschrinkung It. Hohenprofil **, Dachwerbung zuldssig
Abstand zur StrafSe: Am Gebdude montiert bzw. Abstand It. H6henprofil **
**Hohenprofil:

Freistehende Werbeanlagen miissen in der Regel einen Abstand von mindestens 2,0 m zur
Offentlichen Verkehrsfliche einhalten. Die maximal zuldssige Héhe betrdgt hierbei 6,0 m. (...) Hohere
Werbeanlagen (...) sind ausschliefilich bei einem erh6hten Abstand zur éffentlichen Verkehrsflédche
zuléissig; dabei ist ab einer Héhe von 6,0 m ein gedachter Neigungswinkel von 60 Grad zu
berticksichtigen und als Hiillkurve zu betrachten. (siehe Erlduterungsbericht zum 1.0 RLB)

Auszug aus dem
Teilraumplan zum 1.0
Raumlichen Leitbild
(Beschluss).

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

Der Planungsbereich ist als ,Hochhausstandort“ gem. § 10 Abs. 2 - 1.0 RLB gekennzeichnet (siehe
grine Schraffur im obenstehenden Teilraumplan):

(1) ,Hochhduser” im Sinne der ggst. Verordnung sind Gebdude mit einem Fluchtniveau von mehr als
32m.

(...)

(4) Die maximale Héhe sdmtlicher Gebdude in den definierten Hochhausstandorten wird mit dem
Niveau des Uhrturm Platzes gedeckelt (Gelcindehéhe 425miiA). Weitere H6henbeschrénkungen
erfolgen im Zuge von projektbegleitenden Detailbetrachtungen im Einzelfall.

(5) Im Zuge der Bebauungsplanerstellung sind insbesondere folgende Aspekte einer kiinftigen
Bebauung zu priifen:

a. Auswirkungen auf die Stadtklimatologie, insbesondere kiinftige Wind- und
Strémungsverhiiltnisse

b. Verkehrliche Auswirkungen

¢. Freiraumkonzept

d. Beschattung

e. Nutzungskonzept



Im gegenstandlichen 06.34.0 Bebauungsplan wurden auf Basis des stadtebaulichen Entwurfs aus
dem vorab durchgefiihrten Wettbewerbsverfahren zwei mogliche Hochpunkte (Gebdude mit einem
moglichen Fluchtniveau liber 32 m) entlang der straBenraumbildenden Bebauung an der Conrad-von-
Hotzendorf-Stralle festgelegt. Im Zuge der Bebauungsplanerstellung wurde die Lage dieser Gebaude
auf die Ubereinstimmung mit den klimatologischen Grundlagen (Stadtklimaanalyse) iberpriift - beide
Hochpunkte sind entsprechend der Hauptwindrichtungsachse und somit auch konform mit den
Grundlagen der Klimatopkarte und der Karte der planerischen Hinweise der Stadtklimaanalyse
angeordnet. Zudem wurde im Hinblick auf die Hohenentwicklung und die moégliche Ldngsausdehnung
der quer gerichteten Baukorper die stadtklimatologische Stellungnahme zum siidlich angrenzenden
06.20.0 Bebauungsplan herangezogen.

Im Hinblick auf die verkehrlichen Auswirkungen ist anzumerken, dass die erforderliche PKW-
Stellplatzanzahl fiir Bebauungsplane seitens der Abteilung fir Verkehrsplanung unter
Beriicksichtigung der Kriterien OV-ErschlieBung, Nahversorgung und Kinderbetreuungseinrichtungen
fiir den jeweils betreffenden Gebietsbereich erstellt wird. Diese verkehrsplanerischen
Rahmenbedingungen wurden bereits als Grundlage fiir die Durchfiihrung des stadtebaulichen
Wettbewerbs bekanntgegeben und durch ein entsprechendes Verkehrsgutachten belegt. Unter
Berlicksichtigung der Systematik der flichenbezogenen Stellplatzschliissel sind mit der méglichen
Errichtung von ,,Hochhdusern” (im Sinne des 1.0 RLB) keine Anderungen der verkehrlichen
Auswirkungen verbunden.

Das vorliegende Freiraumkonzept im 06.34.0 Bebauungsplan sieht insbesondere die Errichtung einer
rd. 2.200 m? groRen Griinfliche im stiddstlichen Teilbereich des Planungsgebietes vor. Die Lage
dieser Parkflache an der Johann-Sebastian-Bach-Gasse entspricht dem Konzept der ,,Griinen Perlen”
laut Stadtteilleitbild Jakomini Siid. Diese Griinflachen werden mit einer zentralen Platzflache z.B. zur
Errichtung von Gastgéarten erganzt. Weitere (private) Griinflichen sind auch in Form von Dachgarten
auf unterschiedlichen Ebenen vorgesehen.

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept fiir den 06.34.0 Bebauungsplan ist im betreffenden
Planungsgebiet die Errichtung einer (liberwiegend) geschlossenen StraRenrandbebauung mit
zumindest drei Geschossen vorgesehen; zudem sind im 6stlichen Teilbereich mehrere Punkhauser
vorgesehen. Die moéglichen Hochpunkte liegen hierbei an der nordwestlichen Ecke bzw. am
westlichen Rand des Planungsbereiches. Auf Basis des erstellten 3D-Modells ist ablesbar, dass eine
Beschattung von (geplanten) Gebauden und Freibereichen insbesondere innerhalb des
Planungsgebietes entsteht und die Beschattung von bestehenden Gebauden und Freiflachen auf
Nachbarliegenschaften minimiert werden kann.

Bereits im Zuge des Wettbewerbsverfahrens wurde ein Nutzungskonzept mit einem hohen Anteil an
gewerblichen Nutzungen bzw. flexiblen Nutzungen vorgegeben. Im 06.34.0 Bebauungsplan wurde
durch die Festlegung der Nichtwohnnutzung Gber zumindest drei Geschosse im Bereich entlang der
Conrad-von-Hotzendorf-StralRe sowie die mogliche Umsetzung von flexiblen Geschosshéhen (durch
die Festlegung von maximalen Gebdudehohen) ein addquater Nutzungsmix flr den gegenstandlichen
Planungsbereich ermdoglicht.

Hinweis zur Verordnung des Stadtsenates der Landeshauptstadt Graz vom 6. Juli 2023 liber die
Festlegung des Grinflachenfaktors:

Innerhalb des Bereichstyps ,Strafienrandbebauung“ ist bei einer gewerblichen Nutzung von

min. 30 % der Bruttogeschossflachen ein Griinflaichenfaktor von 0,4 einzuhalten. Bei einem Anteil
von Uber 70 % Wohnnutzung (der Bruttogeschossflachen) erhéht sich der Grinflachenfaktor auf 0,6.
(vgl. ,Verordnung des Stadtsenats der Landeshauptstadt Graz vom 6. Juli (iber die Festlegung des
Grinflachenfaktors”; rechtswirksam seit 20. Juli 2023; Informationen unter:
www.graz.at/cms/beitrag/10412985/10226196/Gruenflaechenfaktor_Verordnung.html)




Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:
Aktuelles Versorgungsgebiet Fernwarme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet (bis ca. 2025)

o 4.0 Flachenwidmungsplan (Rechtskraft: 22.03.2018):
Der Planungsbereich ist gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan als ,, Kerngebiet” mit einer
Bebauungsdichte von 0,8-2,0 ausgewiesen.
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Die straRenseitigen Teile des Planungsgebietes sind als Sanierungsgebiet-Larm gekennzeichnet.

§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

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

(2) Als Sanierungsgebiete — Ldrm (LM) gelten jene Baulandfldchen gem. Plandarstellung
innerhalb derer, der jeweils zuldssige Energiedquivalente Dauerschallpegel (LA, eq) fiir die
jeweilige Gebietskategorie — wdhrend der Tag-, Abend- und/oder Nachtstunden bei
Strafsenverkehr bzw. wéihrend der Nachtstunden bei Schienenverkehr — (iberschritten wird.

Gem. OAL Richtlinie Nr. 36/1997 und Ergédnzungen 2001 gelten je Baulandkategorie gem. § 30
StROG 2010 folgende Planungsrichtwerte:
Gebietsbezeichnung (It. StROG 2010) Planungsrichtwert (dB LA, eq)
Tag Abend Nacht
Kerngebiete 60 55 50

o Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1):
Fir die gegenstandlichen Baulandflachen ist die Pflicht zur Erstellung eines Bebauungsplanes
festgelegt.

Auszug aus dem
Deckplan 1 zum 4.0
Flachenwidmungs-
plan.

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.




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

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

Auszug aus dem
Deckplan 3 zum 4.0
Flachenwidmungs-
plan.

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

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

Auszug aus der
Karte 1 zum 4.0
Flachenwidmungs-
plan (GAP —
Gemeindeabwasser
plan der
Landeshauptstadt
Graz).

39-44

44 - 49

49-54

54-59

59-64

64 - 69

69-74

Auszug aus der Karte 2A zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die weiRe Umrandung markiert das Planungsgebiet.
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- Bahn/ Fluglarm (Karte 2B): Nachtstunden (22-6h)

1 . ; . . _1_:‘
N = et e\ ; 60  Flugls
- iy PR uglirm

W = =
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Auszug aus der Karte 2B zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die schwarze Umrandung markiert das Planungsgebiet.

- Verkehrslarmkataster StraBenverkehrslarm (Karte 2C): Tagstunden (6-19h)

65-70dB

70-75dB

75-80dB

3
&
&

Auszug aus der Karte 2C zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die schwarze Umrandung markiert das Planungsgebiet.

- Verkehrslarmkataster StraBenverkehrslarm (Karte 2D): Abendstunden (19-22h)

40 - 45 dB

45 - 50 dB

50-55dB

55- 60 dB

60 - 65 dB

65 - 70 dB

70-75dB

J1HIN 1

75- 80 dB

Auszug aus der Karte 2D zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die weilRe Umrandung markiert das Planungsgebiet.

Stadtklimaanalyse:
- Klimatopkarte:
« (5b),Blockbebauungszonen mit maRiger Uberwirmung (Siid)“

- Planerische Empfehlungen gem. Stadtklimaanalyse:
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ostlicher Bereich: (3) ,,mittlere Bebauung, Flaichenentsiegelung durchfihren,
Gebaudeausrichtung N-S“
westlicher Bereich: (23) ,,Begriinung von Parkplatzen, Anschluss an FW oder FG*

Auszug aus der Karte

Planungsgebiet.
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Griines Netz Graz (GNG):

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

Entlang der Conrad-von-Hoétzendorf-StraRe ist die Aufwertung der HauptverkehrsstraRe
(StraRenraum gestalterisch aufwerten, vorhandene Griinelemente erhalten/ pflegen) als
Zielsetzung definiert. Die Johann-Sebastian-Bach-Gasse soll ebenfalls als Griinverbindung
aufgewertet und verbessert werden.

Auszug aus den
GeoDaten — Griines
Netz Graz.

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

Stadtteilleitbild Jakomini SUD:

Flr den Bereich zwischen Messe (Frohlichgasse) und Stadion (Bertha-von-Suttner-Platz) bzw.
zwischen Raiffeisenstralle und MiinzgrabenstraBe wurde das Stadtteilleitbild Jakomini erarbeitet.
Das vorrangige Ziel dieses Pilotprojekts besteht darin, durch die Verknipfung von ibergeordneten
Zielen und Strategien der Stadt Graz, den Anliegen der Bevélkerung und der Stakeholder und durch
raumliche Konkretisierung der Gbergeordneten Ziele die bestmdogliche raumliche Entwicklung fur
die Zukunft des Stadtteils Jakomini Stid anzustreben. Bei der Erstellung des Stadtteilleitbilds wurden
insbesondere Bewohner:innen, Arbeitnehmer:innen, Geschaftsleute und
Liegenschaftseigentimer:innen des betroffenen Bereiches eingebunden.

Schwerpunkt liegt dabei auf den Handlungsfeldern: qualitdtsvoller 6ffentlichen Raum, mehr Griin
im Stadtteil, starke Nachbarschaften, Stadtteilidentitat, vielfaltigen Angebote und sichere und
komfortablen Durchwegung.
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Auszug aus dem
Strategieplan zum
Stadtteilleitbild
Jakomini Siid.

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

Richtung

Harmsdorfoark

ORF Park

Fiir den gegenstandlichen Planungsbereich wurden folgende wesentliche Zielsetzungen im
Stadtteilleitbild dargestellt (vgl. nachstehenden Auszug aus dem Strategieplan) und im 06.34.0
Bebauungsplan berucksichtigt:

Offentliche Freirdume:

Unter der Bezeichnung ,,Griine Perlen” ist die Errichtung gut ausgestatteter, kleiner
Parkanlagen mit unterschiedlichen Schwerpunkten fiir eine breite Nutzer:innengruppe im
Strategieplan vorgesehen. Eine entsprechende, 6ffentlich nutzbare Parkflache wurde im
Bereich an der Johann-Sebastian-Bach-Gasse (im 06.34.0 Bebauungsplan als Baufeld 3C
bezeichnet) festgelegt.

Begleitend zu diesem Griinraum wurde eine neue FuB- und Radwegverbindung zwischen
der Johann-Sebastian-Bach-Gasse und der Conrad-von-HotzendorfStral3e (als Durchgang
durch das geplante Gebaude) festgelegt, an diese Wegeverbindung sind auch Platzflachen
als urbane Freirdume/ Gratzlplatze angelagert.

Entlang der Conrad-von-Hotzendorf-StraRe, welche als multifunktionale, urbane Achse im
Strategieplan dargestellt ist, wurden im 06.34.0 Bebauungsplan eine straBenbegleitende
Geh- und Radwegachse mit einer Baumreihe (in einem mittigen Griinstreifen) sowie
Bereiche mit einem Ausschluss von Wohnnutzungen zur Umsetzung gewerblicher
Nutzungen vorgesehen.

Entlang der Johann-Sebastian-Bach-Gasse wurden Baumreihen als Griin- und
Gestaltungselement sowie als Puffer zum 6stlich angrenzenden Gewerbe beriicksichtigt.
Firr die moglichen ,Angebote” wie z.B: Nachbarschaftsprojekte oder auch Potentialrdume
flir ein Begegnungszentrum (im Strategieplan mit ,,B“ dargestellt) und Sport, Spiel- und
Bewegungsflachen (im Strategieplan mit ,C“ dargestellt) wurden mit den Festlgeungen im
Bebauungsplan (auf Ebene der Raumordnung) entsprechende Rahmenbedingungen
geschaffen; entsprechende Projekte kdnnten in den nachfolgenden Verfahren
grundsatzlich umgesetzt werden.
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Situierung und Umgebung

Das Planungsgebiet liegt ostlich der Conrad-von-Hétzendorf-Stralle und reicht bis zur Johann-
Sebastian-Bach-Gasse. Der Planungsbereich schlieRt im Siden direkt an die bestehende Bebauung
am Bertha-von-Suttner-Platz an und wird von der Evangelimanngasse im Norden begrenzt.

Schragaufnahme: Blick in westliche Richtung. Die Umrandung markiert das Planungsgebiet.
© Stadt Graz — Stadtvermessung; CaptureCat Befliegung 2024 # FW_45_ 3968
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e Topografie/ Gebdudebestand/ Baumbestand
Zwischen dem StralRenniveau in der Conrad-von-H6tzendorf-Stralle und dem StraBenniveau in der
Johann-Sebastian-Bach-Gasse besteht eine Hohendifferenz von rd. 1,5 m.

Auf dem Grundstiick Nr. 2242/59 besteht ein sechsgeschossiges Hotelgebdude, welches im Bestand
auch erhalten werden soll. Der iberwiegende Teil des Planungsgebietes ist derzeit mit niedrigen
Gewerbegebduden mit ausgedehnten PKW-Abstellflaichen bebaut, welche abgebrochen werden.

Auf dem siidlichen Grundstiick Nr. 2242/54 besteht ein Lebensmittelmarkt mit umliegenden PKW-
Abstellflachen.

Erhaltenswerte Baumbestdnde sind nicht vorhanden. Das gesamte Planungsgebiet liegt innerhalb
des Giiltigkeitsbereichs der Grazer Baumschutz-Verordnung.

e  ErschlieRung/ Verkehr
MIV (motorisierter Individualverkehr)
Das Planungsgebiet liegt an der 6stlichen StraRenseite der der Conrad-von-Hotzendorf-StralRe und

ist somit tiber den naheliegenden Autobahnzubringer direkt an das libergeordnete StraBennetz
angebunden.

Offentlicher Verkehr

Derzeit ist eine Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr in folgenden Bereichen gegeben:
- Conrad-von Hotzendorf-StraRe: Straflenbahnlinie 4; Entfernung ca. 120-180 m

- Minzgrabenstrafie: Buslinie 66; Entfernung ca. 400 m

- Ostbahnhof: diverse S-Bahn-Verbindungen; Entfernung ca. 550 m

Geh- und Radwege

Geh- und Radwegachsen sind entlang der Conrad-von-Hotzendorf-StraRRe bereits gegeben; innerhalb
des Planungsgebietes ist ein umfassender Ausbau des Geh- und Radwegenetzes vorgesehen.

e Ver- und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.
Die Entsorgung der Schmutzwadsser hat liber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.
Anschlussmoglichkeiten an den 6ffentlichen Kanal befinden sich in den angrenzenden StralRen.

Die Dach- und Oberflachenwasser diirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden und
sind Uber ein gesondertes Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten.
Oberflachenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

Gemal Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2017 liegt das Planungsgebiet im ,,aktuellen
Versorgungsgebiet Fernwarme”.

Entsorgung/ Abfall:

Auf Basis der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen (Abfallwirtschaftsgesetzes, Stmk. AWG,
Abfuhrordnung der Stadt Graz) werden im Stadtgebiet Graz derzeit 7 verschiedene Fraktionen
(Restmill, Bioabfille, Altpapier/ Kartonagen, Weilglas, Buntglas, Kunststoff- und
Metallverpackungen und Alttextilien) getrennt gesammelt.

Unabhangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung, Gewerbenutzung)
sind fur die anfallenden Abfélle entsprechend dem Aufkommen ausreichend groRe Sammelstellen
(Millraume, Miillplatze) auf der Liegenschaft vorzusehen.

Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den Aufstellplatzen
der Sammelbehalter ist jedenfalls sicherzustellen. Die detaillierten ortlichen Erfordernisse sind mit
der von der Stadt zur Durchfiihrung der Sammlung beauftragten Holding Graz abzustimmen.
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Informationen zur Abfallsammlung finden Sie unter:
https://www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo.html

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

Grundlage fur den vorliegenden 06.34.0 Bebauungsplan war die Durchfiihrung eines zweistufigen
Wettbewerbsverfahrens fiir die Liegenschaften entlang der Conrad-von-Hétzendorf-Stralle (im
Bereich zwischen der Kreuzung mit der Jauerburggasse bis zur Bestandsbebauung am Bertha-von-
Suttner-Platz). In der zweiten Stufe dieses Wettbewerbsverfahrens wurde der Fokus auf die
gestalterische Ausarbeitung des Bebauungskonzepts innerhalb des gegenstandlichen
Planungsbereiches gelegt. Der pramierte Wettbewerbs-Entwurf wurde in der Folge hinsichtlich der
stadtebaulichen Ziele und der Juryauflagen gepriift und weiterentwickelt.

Ziel des Bebauungsplanes ist die bestmogliche Sicherung der stadtebaulichen und
architektonischen Qualitdaten des Wettbewerbsergebnisses fir die Umsetzung.

I

Foto 1.: Modell des Wettbewerb-Siegers — Architekturblro Arch. DI Helmut Zieseritsch ZT GmbH

Auszug auf der Entwurfsbeschreibung des Siegerbeitrages des Wettbewerbes:

Die stddtebauliche Disposition mit den aufgebrochenen Blockrandstrukturen und einer Reihe von
Solitdren im slidlichsten Bereich weist (...) hohe stadtrdumliche Qualitdten auf. (...) Auch der
ebenfalls eigenstdndige Charakter der Wohngebdude am Park unterstiitzt die Lesbarkeit bzw.
Adressierung der einzelnen Bausteine. Dies alles ist mafigeblich fiir die Entstehung einer
wiinschenswerten Vielfalt im Quartier, fiir identitdtsstiftende und doch angemessen robuste bzw.
flexible Gebdude. (...) Einen wertvollen Beitrag stellt auch die hybride Nutzbarkeit mancher Bauteile
dar. Das Angebot an Biirofldchen ist vielféltig und gut teil- bzw. zusammenlegbar, dies trifft auch
auf die qualitétsvollen und durchwegs gut orientierten Wohnungen zu.

Das Zusammenlegen des dffentlichen Parks gemeinsam mit den halbéffentlichen Freifldchen
(bauplatzbezogenen Spielfldichen) an die siidliche Grundgrenze wird sehr positiv bewertet.
Gemeinsam mit der Promenade, der Piazza und dem breiten Durchgang zur Conrad-von-Hétzendorf-
StrafSe wird eine attraktive Ost-West Durchwegung geschaffen, der Mehrwert fiir das gesamte
Quartier hat. Auch der Quartiersplatz scheint in seiner Lage gut gesetzt, in seiner GréfSe
angemessen und im Zusammenspiel mit dem angrenzenden Café, ist auch das Potential fiir ein
aktives Zentrum gegeben.
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Bebauungsweise, Nutzungen

Das Mal’ der baulichen Nutzung ist im vorliegenden Bebauungsplan einerseits durch die
festgelegten Baugrenz-, Baufluchtlinien und Héhenzonierungslinien und die einzuhaltenden
maximalen Gebdaudehdhen bestimmt, andererseits durch die Festlegung des maximalen
Bebauungsgrades und der maximalen Bruttogeschossflachen auf den jeweiligen Liegenschaften.
GemaR 1.0 Rdumlichen Leitbild wurde entlang der Conrad-von-Hotzendorf-StralRe groRraumig eine
,StraBenrandbebauung” (mit einer Mindesthohe von drei Geschossen) als stadtebauliche
Zielsetzung definiert. Die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festlegungen zur
Bebauungsweise zielen darauf ab, diese Bebauungsstruktur mit moglichst geschlossenen
Gebaudefronten als larmabschirmende Bebauung entlang der Conrad-von-Hotzendorf-StraRe
umzusetzen.

GemaR 1.0 Raumlichen Leitbild § 9 (2) sind Ausnahmen hinsichtlich der Bebauungsweise zulassig,
wenn unter Einhaltung der Bestimmung ein rechtswidriger Zustand gemdfs Stmk. Baugesetz
entstiinde. Im Zusammenhang mit der bestehenden offenen Bebauung auf der Liegenschaft
Evangelimanngasse Nr. 6 (Baufeld 1) wurden daher fir die Baufelder 1 und 2A jeweils zwei
Bebauungsweisen (offen und gekuppelt bzw. gekuppelt und geschlossen) zugelassen.

Unter Berlicksichtigung der bestehenden Larmemissionen der Conrad-von-Hotzendorf-StralSe als
Hauptverkehrsachse wurde ein Ausschluss der Wohnnutzung fiir das Erdgeschoss sowie das erste
und zweite Obergeschoss flir Gebdude(-teile) in diesem Bereich festgelegt. Im Zusammenhang mit
der geplanten straBenraumbildenden Gebaudelage und dem begleitenden Gehweg im 6ffentlichen
Raum wird somit eine urbane und kommunikative Erdgeschosszone ermoglicht.

Baufelder, Bebauungsgrad, Bruttogeschossflachen

Das Planungsareal besteht derzeit aus drei Liegenschaften welche tiberwiegend bebaut sind. Um
eine abschnittsweise Umsetzung des geplanten Bebauungskonzepts sicherzustellen, wurde das
Planungsgebiet in sechs Baufelder unterteilt.

Die Festlegung des maximalen Bebauungsgrades je Baufeld erfolgt auf Basis des
Bebauungskonzepts des erstgereihten Wettbewerbs-Projekts. Zudem wird durch die Festlegungen
zum Bebauungsgrad auf den Baufeldern 3A, 3B und 3C die mdgliche zeitliche Abfolge fiir die
Errichtung neuer Gebaude (unter Berlicksichtigung des bestehenden Lebensmittelmarktes) geregelt
bzw. die Umsetzung einer (6ffentlich nutzbaren) Grinflache im Planungsgebiet sichergestellt.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan ist der gesamte Planungsbereich als , Kerngebiet” mit einer
maximalen Bebauungsdichte von 2,0 ausgewiesen; daraus ergibt sich fiir das Planungsgebiet eine
maximale Bruttogeschossflache von 29.480 m2.

Unter Beriicksichtigung der erforderlichen Abtretungsflachen (fiir den Geh- und Radweg entlang
der Conrad-von-Hotzendorf-StraRe, der Querverbindung tber das Planungsareal zur Johann-
Sebastian-Bach-Gasse), welche in das Eigentum der Stadt Graz ibernommen werden sollen, und
der Parkflache im sidlichen Teil des Areals wurden fiir die jeweiligen Baufelder maximale
Bruttogeschossflachen festgelegt, womit eine Summe von 31.140 m? erzielt wird.

Auf der zukiinftigen 6ffentlich nutzbaren Parkanlage (Baufeld 3C) wurde die Errichtung eines
eingeschossigen Gebdudes im AusmaR von max. 100 m? fur eine eventuell erforderliche WC-
Anlage, einen Kiosk oder dhnliche 6ffentliche Nutzungen ermdglicht.
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Baufelder Bruttogeschossflache
Baufeld 1 max. 2.575 m?
Baufeld 2A max. 7.130 m?
Baufeld 2B max. 5.590 m?
Baufeld 3A max. 9.870 m?
Baufeld 3B max. 6.075 m?
Baufeld 3C max. 100 m?

Baugrenzlinien, Baufluchtlinien, Hohenzonierungslinien

Im Plan sind die Baugrenzlinien, Baufluchtlinien und Héhenzonierungslinien fiir Hauptgebaude
festgelegt. Die Festlegung der Bau- und Freibereiche folgt dabei dem Bebauungskonzept des
erstgereihten Wettbewerbs-Projekts.

Tiefgaragengrenzen

Zur Konkretisierung, in welchen Bereichen eine Unterbauung von Freiflachen mit Tiefgaragen oder
sonstigen unterirdischen Bauteilen mdglich ist, wurde im Plan eine Tiefgaragen-Abgrenzung
eingefligt (vgl. blau strichlierte Linie im Plan). In diesem Zusammenhang wird auch darauf
hingewiesen, dass Uberschiittungen von unterirdischen Bauteilen mit mindestens 1,0 m Héhe
ausgefiuhrt werden mussen (vgl. § 8 Abs. 9) und somit die Pflanzung von groRkronigen Bdumen
bereits mit einer Erhéhung von 0,50 m maglich ist.

Gebdudehdhen, Dacher, Raumhdhe

Im vorliegenden Bebauungsplan wurde die geplante Hohenentwicklung der Baukdrper und
insbesondere die stralenbegleitende Hohenstaffelung des Wettbewerbsprojekts in Form von
maximalen Gebaudehdhen abgebildet, damit (abgesehen vom Ausschluss der Wohnnutzung im
Bereich entlang der Conrad-von-Hotzendorf-StralRe) in der weiteren Projektentwicklung ein
moglichst flexibler Nutzungsmix umgesetzt werden kann. Im Bereich der Conrad-von-Hotzendorf-
StraRe wurde der Wettbewerbs-Entwurf an die Festlegungen gemaR 1.0 Raumlichen Leitbild
(mindestens dreigeschossige Bebauung) angepasst.

Dacher sind als Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher bis 10° herzustellen und zu begriinen. Die
Hohe der Vegetationsschicht ist mit mind. 15 cm (Vegetationsschicht mit Drainfunktion) zu
gewahrleisten. Zur Umsetzung der Festlegungen zum Grinflachenfaktor (vgl. § 8 Abs. 2) sind
moglicherweise héhere Griindachaufbauten erforderlich.

Dachbegriinungen verringern Aufheizungseffekte, verbessern das Kleinklima und verzogern den
Abfluss von Niederschlagswassern. Insbesondere sind Dachbegriinungen auch zur Dampfung von
Warmeinseleffekten in Bereichen mit grof3flachigen und verdichteten Bebauungsstrukturen von
grolRer Bedeutung.

Photovoltaikanlagen und dergleichen sind demnach mit einer Dachbegriinung zu kombinieren und
moglichst dachbiindig oder flach aufliegend mit genligend Abstand von der Dachkante der Fassade
zu errichten.

Technische Aufbauten auf Dachern sind im Hinblick auf gestalterische Aspekte um 3,0 m von der
Fassadenkante abzuriicken und mit einem Sichtschutz zu verkleiden.

Zur Sicherstellung der gewerblichen Nutzungen in der Erdgeschosszone wurde eine Mindest-
Raumhohe von 3,50 m fiir die Gebaude(-teile) entlang der Conrad-von-Hétzendorf-Stralle
(Baufelder 2A, 2B, 3A) festgelegt.
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Formale Gestaltung

Offene Laubengange widersprechen dem hohen architektonischen Gestaltungsanspruch fiir
straBenseitige Fassaden entlang der 6ffentlichen Strallenziige und werden daher ausgeschlossen.
Balkone und Erker diirfen nicht (iber die StraRenflucht in das (zukiinftige) 6ffentliche Gut ragen.

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 MaR fur die Helligkeit von Oberflachen. Ein Wert von 100 entspricht der Helligkeit einer
absolut weien Oberflache. Dem entsprechend steht die Null fir eine absolut schwarze Oberflache.
Der Hellbezugswert beschreibt den Anteil des auf eine Oberflache auftreffenden sichtbaren Lichts,
der von dieser Oberflache zurlickgeworfen (reflektiert) wird. Diesen Reflexionsgrad einer
bestimmten Farbe setzt man in das Verhéltnis zwischen dem Schwarzpunkt (Null) und WeiBpunkt
(100). Der Hellbezugswert gibt fiir Zu- und Neubauten sowie fiir Fassadenneugestaltungen (z.B.
thermische Sanierungen, Farbelungen usw.).

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

Des Weiteren wurden Festlegungen fiir Glasflachenanteile und reflektierende Metallfassaden,
bezogen auf die jeweilige Ansichtsflache eines Gebaudes getroffen. Diese Festlegungen wurden im
Hinblick auf die geplanten, gewerblichen Nutzungen in den stralRenseitigen Bereichen entlang der
Conrad-von-Hotzendorf-StralRe auf die Baufelder 1 und 3B mit mdglichen Wohnnutzungen
beschrankt. Die gesetzlichen Mindestanforderungen fiir Belichtungsflachen fiir Innenrdaume
(Lichteintrittsflache) sind davon nattrlich 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 Losungen zu realisieren.
Compositbaustoffe und erdolgenerierte Produkte sollen vermieden werden.

Werbeanlagen:
Unter Berlicksichtigung der geplanten Gebaudestrukturen und der stadtebaulichen Zielsetzungen

fir die Conrad-von-Hotzendorf-StraRe wurden die Festlegungen des 1.0 Raumlichen Leitbildes
bezliglich Werbeanlagen ndher definiert. Insbesondere wird die Lage von Werbeeinrichtungen
Uberwiegend auf die Erdgeschosszone mit den, gemaR Bebauungsplan moéglichen gewerblichen
Nutzungen (Ausschluss der Wohnnutzung) beschrankt.

Im Bereich der (privaten) Vorgartenzone entlang der Evangelimanngasse (Baufeld 2A) sowie im
Durchgangs-Bereich auf Baufeld 3A wurde die Errichtung von Werbepylonen mit einer max. Hohe
von 5,0 m bzw. 3,50 m ermoglicht.

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

Die VerkehrserschlieBung erfolgt iber die bestehenden Gemeindestraflen Conrad-von-
Hotzendorf-StraRe, Evangelimanngasse und Johann-Sebastian-Bach-Gasse.
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Entlang der 6stlichen StralRenseite der Conrad-von-Hotzendorf-StraRe ist ein Ausbau der
bestehenden Geh- und Radwegachse mit einer strallenbegleitenden Baumreihe geplant. Zudem
soll ein Geh- und Radweg liber das Planungsgebiet als Verbindung zur Johann-Sebastian-Bach-
Gasse errichtet werden.

Flr die beschriebenen Ausbauvorhaben sind folgende Abtretungsflachen erforderlich:

o Grundstiick Nr. 2242/1: ca. 550 m? zum Ausbau des 6ffentlichen Geh- und Radweges
inklusive Griinstreifen mit Baumpflanzungen entlang der Conrad-von-Hotzendorf-Strale.

o Grundstiick Nr. 2242/54: ca. 310 m? zum Ausbau des 6ffentlichen Geh- und Radweges
inklusive Griinstreifen mit Baumpflanzungen entlang der Conrad-von-Hotzendorf-Strale.
(Hinweis: Eine rd. 25 m? groRe Fliche des derzeit bestehenden Geh- und Radweges auf dem
StralRen-Grundstiick Nr. 397 liegt ebenfalls innerhalb des Giiltigkeitsbereiches des
Bebauungsplanes.)

o Grundstiick Nr. 2242/54: ca. 465 m? zur Neuerrichtung eines 6ffentlichen Geh- und
Radweges zwischen der Conrad-von-Hotzendorf-Strae und der Johann-Sebastian-Bach-
Gasse sowie der Verbreiterung der Johann-Sebastian-Bach-Gasse.

Die Verkehrsflachen werden aufgrund ihrer Bedeutung fiir das Geh- und Radwegnetz
Uberwiegend in das 6ffentliche Gut Gibernommen. Lediglich im Bereich der geplanten
Uberbauung auf dem Baufeld 3A ist eine Servituts-Regelung zur Sicherstellung der Nutzbarkeit
der Geh- und Radwegachse fiir die Offentlichkeit vorgesehen.

Zufahrten

Auf dem Baufeld 1 ist ein Hotelgebaude mit einer Tiefgarage vorhanden, welches auch erhalten
werden soll; dementsprechend wurde fiir diese Liegenschaft die bestehende Zufahrt zur
Tiefgarage am 6stlichen Rand des Grundstiicks im Bebauungsplan eingetragen.

In der Evangelimanngasse wurde eine weitere Zufahrt zum Baufeld 2A festgelegt, welche als
Hauptzufahrt fir eine gemeinsame Tiefgarage auf den Baufeldern 2A, 2B und 3A fungieren soll.
Im Ubergang zwischen den Baufeldern 2A und 2B wurde eine weitere Zufahrt in der Conrad-von-
Hotzendorf-StraRe festgelegt, welche jedoch aufgrund des bestehenden Verkehrsregimes
(inklusive StralRenbahntrasse) jedenfalls richtungsgebunden erfolgt.

Eine weitere Zufahrt (fiir moglicherweise getrennt errichtete Bauabschnitte und Tiefgaragen)
wurde in der Johann-Sebastian-Bachgasse zum Baufeld 3B bertlicksichtigt.

Ruhender Verkehr:

Seitens der Abteilung fir Verkehrsplanung wurden fiir den gegenstandlichen Planungsbereich
differenzierte Vorgaben zum PKW-Stellplatzschliissel fiir unterschiedliche Nutzungen festgelegt. Die
festgelegten Werte stellen jeweils die Ober- bzw. Untergrenze dar:

Fur neu errichtete Wohngebaude ist je 100-110 m? Wohnnutzflache ein PKW-Abstellplatz
erforderlich.

Beim Neubau von Biiro- und Verwaltungsgebauden sind je Dienstnehmer:in zwischen 0,22 und 0,48
PKW-Abstellplatze herzustellen.

Bei Neubauten fiir Gewerbe- und Handelsbetriebe sind je Dienstnehmer:in zwischen 0,17 und 0,32
PKW-Abstellplatze herzustellen.

Entsprechend den Festlegungen im 1.0 Rdumlichen Leitbild sind die PKW-Abstellplatze in
Tiefgaragen innerhalb der Baugrenz- und Baufluchtlinien sowie im untergeordneten AusmaR auch
auf Gebaudeintegrierten Abstellflachen (fir die gewerblichen Nutzungen) im Erdgeschossbereich
auf dem Baufeld 2A zu errichten.
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Fahrradabstellpldtze

Ziel ist die Starkung des Fahrradverkehrs. Als ,,Stand der Technik” wird angestrebt, dass die
Abstellplatze moglichst nahe bei den Zu- bzw. Ausgdngen (oberirdische Abstellflachen), ebenerdig
(fahrend erreichbar), diebstahlhemmend und witterungsgeschiitzt auszufiihren sind. Werden
mehrere Baukdrper geplant sollen die Abstellanlagen auf diese aufgeteilt werden, um den
Nutzer:innen den kirzest moglichen Weg zu den Abstellanlagen zu bieten.

Radservicestellen (Werkzeug, Druckluft, etc.) sind wiinschenswert.

Die Abmessungen und die Ausfiihrungen eines Fahrradabstellplatzes sind mindestens dem
Steiermarkischen Baugesetz, vorzugsweise der RVS 03.02.13 (siehe Abbildung 1 nachstehend), zu
entnehmen.

Fur Fahrradfahrer:innen ist daher je angefangene 35 m? Wohnnutzflache bzw. 50 m? Nutzfldche ein
Fahrradabstellplatz herzustellen. Davon sind ca. 15 % fiir Besucher:innen frei zuganglich
auszufiihren. Mit dem Bezugswert ,,Nutzflache” ist die Begriffsbestimmung gemafll StROG § 2 Abs.
24 bzw. eine analoge Anwendung fiir sonstige Nutzungen wie beispielsweise Blroflachen gemeint.

Abstellanlagen fiir Fahrrader sind laut Stmk. Baugesetz § 4, Abs. 1 folgend definiert:
,Abstellanlagen fiir Fahrréder: Fahrrad-Abstellplitze mit felgenschonenden Vorrichtungen zum
standsicheren Abstellen der Fahrréder und der Mdglichkeit zum Absperren des Fahrradrahmens, ...“

Senkrechtparken Fahrgasse mit Vorderradiberiappung  Fahrgasse LastenrBder
20m ,  20m 32m . 20m | 2,5m

i ] } i

1,5m 13m T 20m  17m 0 25m
45°  Fahigasse Lastenrider  Falwgasse mit KinderanhSnger
Parken  Einbahn Einbahn

LR = fir Lastenrdder geeignet
Abbildung 1: MindestmaRe fiir ebenerdige Fahrradaufstellung und Zufahrten bzw. Zugange, Vgl.: RVS 03.02.13, 5.81
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Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu § 8 der VO)

Bereits im Zuge des zuvor durchgefiihrten Wettbewerbsverfahrens wurde die Einbindung von
Landschaftsplaner:innen zur Erstellung eines entsprechenden Freiraumkonzepts gefordert. Als
Teil des erstgereihten Wettbewerbs-Projekts wurde das Freiraumkonzept des Planungsbiiros
Koala Landschaftsarchitektur in der Folge weiterbearbeitet (und in der 71. Fachbeirats-Sitzung
prasentiert). Im vorliegenden Bebauungsplan sind die nachstehenden, aus gestalterischer Sicht
wesentlichen Freiraum- und Bepflanzungselemente dargestellt:

Auszug aus dem Lageplan
des erstgereihten
Wettbewerbs-Projekts
(Projektstand:
Uberarbeitung fiir die
Vorlage in der 71.
Fachbeirats-Sitzung im
September 2023) —
Architekturbiiro Arch. DI
Helmut Zieseritsch ZT
GmbH & Koala
Landschaftsarchitektur.

Als stadtebauliche Zielsetzung fir den siidlichen Abschnitt des stadtebaulichen Gesamt-Projekts
bzw. den gegenstandlichen Planungsbereich wurde die Umsetzung einer 6ffentlich nutzbaren
Parkanlage im AusmaR von rd. 10 % (des ggst. Teilbereiches) definiert. Diese Griinflache sollte
im Sinne des Konzeptes der ,Griinen Perlen” (vgl. Beschreibung des Stadtteilleitbildes Jakomini
Sid auf S. 9) an der Johann-Sebastian-Bach-Gasse und durch eine 6ffentliche Geh- und
Radwegachse gut erreichbar auf dem Planungsareal angeordnet werden.

Der zu Grunde liegende Wettbewerbs-Entwurf sieht eine zusammenhangende Griinflache am
sudlichen Rand des Planungsgebiets vor, welche aus der Parkanlage im AusmaR von rd. 1.400 m?
an der Johann-Sebastian-Bach-Gasse und einem als Kinderspielplatz definierten Bereich
(westlich davon) besteht.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist daher die gesamte zusammenhangende Griinflache als
Baufeld 3C dargestellt; die Bebaubarkeit dieses Baufeldes ist gemaR Verordnung auf die
Errichtung eines eingeschossigen Geb3udes im AusmaR von max. 100 m? fiir eine eventuell
erforderliche WC-Anlage, einen Kiosk oder dhnliche 6ffentliche Nutzungen beschrénkt. Eine
mogliche 6ffentliche Nutzbarkeit dieser Grinflachen ist im Falle einer Neubebauung des
betreffenden Grundsticks vertraglich zu vereinbaren.
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Grinflachenfaktor

Unter Berlicksichtigung der Verordnung des Stadtsenates der Landeshauptstadt Graz vom 6. Juli
2023 Uber die Festlegung des Griinflachenfaktors ist innerhalb des vorliegenden Bereichstyps
LStrafienrandbebauung“ bei einer gewerblichen Nutzung von mindestens 30 % der
Bruttogeschossflachen ein Griinflichenfaktor von mindestens 0,4 einzuhalten. Aufgrund der
Festlegungen im 06.34.0 Bebauungsplan (Ausschluss der Wohnnutzung entlang der Conrad-von-
Hotzendorf-StralRe) ist mit einem Anteil von rd. 40 % gewerblicher Nutzungen
(Lebensmittelhandel, Bironutzung, etc.) zu rechnen; dementsprechend wird fiir das gesamte
Planungsgebiet ein Griinflachenfaktor von mindestens 0,4 zu Grunde gelegt.

Unter Berlicksichtigung der getroffenen Unterteilung des Planungsgebietes in unterschiedliche
Baufelder und deren baulicher Ausnutzung wurden in der Bebauungsplan-Verordnung Mindest-
Werte fir den Grinflachenfaktor zwischen mindestens 0,20 (beispielsweise im Bereich der
Bebauung auf den Baufeldern 2B & 3A) und mindestens 0,80 (fiir die Griinflache auf Baufeld 3C)
festgelegt. In der Summe dieser Festlegungen wird der Griinflachenfaktor von mindestens 0,4
fir den gesamten Planungsberiech somit eingehalten.

Baumpflanzungen

Entlang der Conrad-von-Hotzendorf-StraRe soll (entsprechend den Zielsetzungen im ,,Griinen
Netz Graz“) im Zuge der Adaptierung des Geh- und Radweges eine Baumreihe mit groRkronigen
Laubbdumen in einem Griinstreifen (zwischen Geh- und Radweg und Fahrbahn) an der 6stlichen
Strallenseite umgesetzt werden. Diese BepflanzungsmalBnahmen kommen im zukiinftigen
offentlichen Gut zu liegen und werden daher im gegenstandlichen Bebauungsplan (in
Graustufen dargestellt und) ersichtlich gemacht.

Im Bereich entlang der Evangelimanngasse sind groRBkronige Baumpflanzungen in den privaten,
stralRenbegleitenden Griinflichen vorgesehen.

Weitere grolRkronige Baumpflanzungen sind im stralenbegleitenden Bereich entlang der
Johann-Sebastian-Bach-Gasse dargestellt.

In den Ubergangsbereichen zwischen den Baufeldern 1 und 2B / 3A sowie dem Baufeld 3B zu
den noérdlich angrenzenden Nachbarliegenschaften ist eine Bepflanzung mit weiteren
Baumreihen vorgesehen.

Im zentralen Bereich des Planungsgebietes soll - direkt an die 6ffentliche Geh- und
Radwegverbindung angelagert - ein Quartiersplatz entstehen, welcher durch kleinere Gewerbe-
oder Gastronomie-Einheiten belebt werden kénnte. In diesem Platzbereich ist eine
Uberschirmende Bepflanzung zur (teilweisen) Beschattung geplant.

Im Plan sind Baumpflanzungen unterschiedlicher Ordnung unter Beriicksichtigung ihrer Lage zu
unterirdischen und oberirdischen Gebaudeteilen dargestellt. Die Umsetzung von
Baumpflanzungen in einer hoheren Qualitdt im Zuge der Projektentwicklung (Eireichplanung) ist
gewlinscht und wird seitens der Abteilung Griinraum und Gewasser unterstiitzt.

Unabhingig von den plangrafisch definierten Baumpflanzungen ist je 250 m? Freiflache
zumindest ein mittel- oder groRkroniger Laubbaum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen.

Jeder 4. Baum muss ein grolRkroniger sein.

Entlang der slidlichen StralRenseite der Geh- und Radwegachse ist eine weitere groRRkronige
Baumreihe dargestellt; in diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass die Gestaltung der
(zuklinftig 6ffentlichen) Parkflachen im gegenstdndlichen Bebauungsplan nicht
vorweggenommen werden soll, eine begleitende Baumreihe als Beschattung der Geh- und
Radwegverbindung jedoch als wesentliches Gestaltungselement dargestellt wurde.

Baume sind als stadtklimavertragliche Laubbdaume Solitdrhochstamm in Baumschulqualitat mit
einem Mindeststamm-Umfang von 18|20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen und
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dauerhaft zu erhalten. Generell sind standortangepasste, robuste Pflanzenarten, die eine gute
Uberschirmung sicherstellen (groRkronige Laubbidume), zu wihlen.

Bei Baumpflanzungen sind vor allem die Abstande zum aufgehenden Mauerwerk (bzw. auch zu
Auskragungen wie z.B. Erker oder Balkone) zu beachten. Daher gelten in Abhangigkeit von den
jeweiligen BaumgroRen folgende Mindestabstande entsprechend den Freiraumplanerischen
Standards:

- GroRkronige Baume (1. Ordnung): mind. 9,0 m

- Mittelkronige Baume (2.0rdnung): mind. 6,0 m

- Kleinkronige Baume und sdulenférmige Baume (3. Ordnung): mind. 3,0 m

Im Falle von stralenraumwirksamen mittel- bis groRkronigen Baumen (z.B. Allee) konnen die
Abstande auf mind. 4,5 m reduziert werden.

Innerhalb der strallenbegleitenden Griinstreifen diirfen keine parallel gefiihrten Leitungen
(ausschlieBlich Querungen und Zuleitungen) im Wurzelraum der Baumstandorte verlegt werden.
Baumstandorte sind frei von Entwasserungsmulden und -grdaben zu halten. Sind straenseitig
Entwéasserungseinrichtungen notwendig, so sind diese so zu planen, dass sie die Baumstandorte
nicht beeintrachtigen. Werden Baume in Entwéasserungsmulden und -griben errichtet, sind
diese auf dammartigen Strukturen zu pflanzen, die ein ebenerdiges Niveau (Dammbkrone) von
min 6 m? aufweisen.

Tiefgaragenbegriinung

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

Fiir Baumpflanzungen ist die Uberdeckung entsprechend den Freiraumplanerischen Standards
zu erhohen. Das Erreichen der geforderten Aufbauhéhen fiir Baumpflanzungen unter
Verwendung von Beton- Koérben oder -Ringen kann nicht als adaquater Baumstandort gewertet
werden und ist somit nicht zuldssig. Bei Pflanzung von mittel- und groRkronigen Baumen ist die
Vegetationsschicht im Bereich der Baume auf 1,5 m Héhe zu erhéhen. Ein Wurzelraumvolumen
von mind. 50,0 m3 pro Baum muss berticksichtigt werden.

Stitzmauern und Geldandeverdanderungen wurden unter Bericksichtigung des Bestandsgelandes
und der angrenzenden offentlichen StraRenraume mit max. 0,50 m begrenzt. Fir die Gestaltung
von Kinderspielplatzen und im Bereich von Baumpflanzungen sowie fiir die Griinflaiche auf dem
Baufeld 3C wurden Uberschreitungen der max. Gelandeverdnderungen zur Gestaltung erméglicht.

Oberflachenentwasserung

Hierzu sind im Zuge der Einreichplanung folgende Rahmenbedingungen bzw. Planungsgrundsatze

zu bericksichtigen:

- Die Projektierung, Bemessung sowie technische Ausfiihrung von Mallnahmen der
Oberflachenwasserbewirtschaftung hat entsprechend den aktuell gliltigen einschlagigen
Normen und Richtlinien zu erfolgen.

- Die durch die Bebauung und ErschlieRung versiegelten Flachen sind moglichst gering zu halten.
Grunflachen, Grindachern sowie versickerungsfahigen bzw. offenen Bodenbelagen ist
gegenlber befestigen Flachen, sonstigen Dachausbildungen und Asphalt/Betonoberflachen
der Vorzug einzuraumen.

- Samtliche MalRnahmen der Oberflachenwasserbewirtschaftung sind innerhalb des
Bebauungsplangebietes zu organisieren.

- Der Versickerung von unbelasteten Wassern ist gegeniiber der Retention und gedrosselten

Ableitung der Vorzug einzurdumen.
Retentionsanlagen sind vorzugsweise oberflachlich und in Kombination mit Grinflachen zu
organisieren. Unterirdische Becken sowie Speicherkanale sollen vermieden werden.
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- Bei der Planung der AuRenanlagen ist der regelmiRig zu erwartende Uberlastfall der stidtischen
Entsorgungseinrichtungen (Stralenentwasserung, Kanalanlagen, etc.) zu bericksichtigen
(Ruckstauebenen!). D.h. das Gebaudeo6ffnungen, Tiefgaragenzufahrten, etc. immer
ausreichend hoch (iber den angrenzenden Strallenziigen, inneren ErschlieBungswegen sowie
Freiflachen zu liegen kommen miissen.

- Die friihzeitige Einbindung einer hydrologischen Fachplanung (Simulation von
Starkregenereignissen im Planungsgebiet) wird empfohlen.

- Fir die Bemessung der Oberflichenentwisserung sowie Betrachtung des Uberlastfalles wird die
hydraulische Simulation eines 100-jahrlichen Starkregenereignisses im Bebauungsplangebiet
empfohlen.

Aullenanlageplan

Im Bauverfahren ist ein AuRenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur Freiflichengestaltung

(§ 41 Abs. 2 Zif. 8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und Freiflachen) nachvollziehbar
zu machen. Im AulBenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei- und Griinflachengestaltung
darzustellen: Bebaute Flache, befestigte Flache, versiegelte Flachen, gewachsener Boden,
unterbaute Flache (z.B. Tiefgaragen), Hohe der Tiefgaragenlberdeckung, Art und Umfang der
Dachbegriinung, Art und Umfang der Vertikalbegriinung, Nutzungs- und Ausstattungsangaben der
Freiflachen und Ersichtlichmachung der Leitungsfiihrungen und Entwasserungseinrichtungen.

Die Bestandsbdaume und Neupflanzungen sind mit der wahren Kronentraufe darzustellen.

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

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

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

e Der 06.34.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung samt
Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im
Malstab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

e Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen in roter
Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griiner Farbe dargestellt sind.

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

Die Verstandigung der Einwender:innen erfolgt Gber Benachrichtigung mit entsprechender Erlauterung und
Begriindung.

Fiir den Gemeinderat:
DI Bernhard Inninger
(elektronisch unterschrieben)
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