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ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 15.02.2023 ersucht Herr Mag. Jaklitsch als Eigentlimer der Liegenschaft
2085, 2084/1, 63106 im Bezirk Jakomini um die Erstellung eines Bebauungsplanes.
Das Planungsgebiet umfasst insgesamt eine Flache von 15.802 m?.

Gemal 4.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich mit einer
Bebauungsdichte von 0,6 — 1,2 ausgewiesen.

Gemal Deckplan 1 befindet sich der Bereich innerhalb der bebauungsplanpflichtigen Zone
(Bebauungsplanpflicht in geschlossenen Siedlungsbereichen mit Innenhéfen und Vorgarten
gem. § 4 Baulandzonierung Abs. 1 und 2 der Verordnung zum 4.0 Flachenwidmungsplan)

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen folgende Vorplanungen fiir das Grundstiick 2085 vor:

e Entwurf einer 5-geschoRigen Wohnbebauung fiir ca. 40-45 Wohnungen und einer 1-
geschoRigen Tiefgarage. Die nordliche Fassadenflucht grenzt dabei genau an den von
der Oebb vorgegebenen und im 4.0 Flachenwidmungsplan eingetragenen
Freihaltebereich. Der Entwurf ist vom 18.12.2024 vom Biiro Zengerer Planung erstellt
worden.

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.
Zielsetzungen gemald dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes fir den
gegenstandlichen Bereich:

e Wohngebiet hoher Dichte § 13



Zusammenfassung des stadtebaulichen Konzepts:

Ziel im Gebietsbereich ist eine ordentliche, den stadtebaulichen Zielsetzungen entsprechende,
zeitgemaRe Entwicklung des Planungsgebiets. Die stadtebaulichen Zielsetzungen legen im
Allgemeinen eine bis zu sechsgeschoBige Bebauung mit dkologisch und 6konomisch qualitativ
hochwertigen Freirdaumen fest, um eine stadtebaulich angemessene Gestaltung des
Gebietscharakters zu erreichen.

Das Planungsgebiet ist heterogen bebaut und befindet sich in einer ,Ubergangszone”
zwischen einer vorstadtischen Blockrandstruktur und einer zeilenartig, aufgelockerten
Bebauungsstruktur ,jlingerer” Jahre. Ziel des Bebauungsplanes ist es, fir den als
Blockrandbebauung zu erkennenden Bereich, eine Entsiegelung und Entkernung des
Uberformten Innenhofes entsprechend dem Deckplan 1 aus den lGbergeordneten
Planungsinstrumenten zu forcieren, die Baumassen an den Randern zu konzentrieren und
diese Bauform auf das restliche Planungsgebiet auszudehnen.

Dariber hinaus ist entsprechend dem Deckplan 1 (Schutz der Vorgéarten und Innenhdofe), die
Herstellung einer Vorgartenzone angestrebt, bzw. bestehende Vorgartenzonen zu festigen.
Dabei ist auf die Schallemission der Oebb-Bahn besonders zu reagieren.

All diese MaRBnahmen fiihren zu einem blockranddhnlichen Bebauungsvorschlag, mit einem
entsiegelten Innenhof, einer groRziigigen Offnung am Nordweg und einer gut bestockten
Vorgartenzone.

Dieser volumetrische Bebauungsvorschlag, als langfristige Zukunftsversion fiir Neubauten
gedacht, flgt sich aufgrund der H6henzonierungen und der zukiinftigen Dachlandschaft gut in
die weitraumliche stadtebauliche Situation ein. Dabei wird auf eine harmonische
Hohenentwicklung in Bezug auf die gebaute ortliche Gegebenheit geachtet.

Zudem wird auf eine dem Umfeld entsprechende Nutzungsanpassung der Sockelzone
geachtet. So wird auch ein tGberhohtes Sockelgeschol} (Hochparterre) und der Ausschluss von
Wohnen (als gelbe Schraffur im Planwerk dargestellt) im Kreuzungsbereich Schénaugasse —
Nordweg vorgegeben.

Zur Aufwertung der Geh- und Radwegverbindung ist eine ,,Querverbindung” zwischen der
Froschauergasse und der Schénaugasse geplant.

Die PKW-Stellplatze werden in kompakt organisierten Tiefgaragen untergebracht.

Unter einer ,.kompakt organisierten Tiefgarage” versteht man eine Tiefgarage, die so
konzipiert ist, dass der verfligbare Raum auf effiziente und platzsparende Weise genutzt wird.
Dies umfasst insbesondere eine optimierte Anordnung der Stellplatze, ohne dabei die
Funktionalitdt und den Verkehrsfluss innerhalb der Garage zu beeintrachtigen. Eine kompakte
Organisation bezieht sich sowohl auf die raumliche Anordnung der Stellplatze als auch auf die
Gestaltung der Zufahrts- und Wendebereiche.”

2. Verfahren

Der Ausschuss fiir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung
wurde in der Sitzung am 20.03.2025 (iber die beabsichtigte Auflage des 06.39.0
Bebauungsplan Entwurfes informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 02.04.2025.



AUFLAGE

Die grundbuicherlichen Eigentlimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstlicke
wurden angehort und der Bebauungsplan tiber 8 Wochen, in der Zeit vom 03. April 2025 bis

zum 29. Mai 2025 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemal § 40 Abs 6
Z 1 StROG 2010).

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 29. April 2025 innerhalb des
Auflagezeitraums durchgefiihrt.

3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von 15.802 m? brutto It. Grundbuchauszug vom
03.02.2025 auf. Derzeit steht es im grundbiicherlichem Eigentum von verschiedenen privaten
und juristischen Personen bzw. Institutionen.
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Katasterkarte: Auszug aus den GeoDaten-Graz.
Die schwarze Umrandung bezeichnet das Planungsgebiet.

2090, 2092/8, 2087/1, 2084/1, 2087/10, 2087/6, 2086/2, 2089/2, 2087/4, 2082/2, 2085,
2087/8, 2087/2, 2089/3, 2082/1, 2086/3, 2092/7, 2087/3, 2092/2, 2089/1, 2087/7,
2092/1, 2087/9.



e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

GROSSRAUMIGE - PLANERISCHE FESTLEGUNGEN

4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

Der Bauplatz liegt gemal 4.0 Stadtenwicklungskonzept im ,Wohngebiet hoher Dichte”
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§ 13 WOHNEN: Wohngebiet hoher Dichte (Signatur ,Wohnen” - orange)

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

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

(3) Sicherung der Qualitat von Innenhdéfen (siehe §26 Abs 26)

(4) Vermeiden gebietsfremder Larmquellen in Innenhofen.

(5) Weitgehende Unterbringung der PKW-Stellplatze in Tiefgaragen, in Abhangigkeit zur
ProjektgrofRRe

(6) Herstellung einer ausreichend grof3en, allen Bewohner:innen zuganglichen
Grunflache bei Neubauten.

(7) Beschrankung der Bodenversiegelung und Erhéhung des Griinanteils

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

§26
Klima, Luft, LArm
(7) Erreichung der Klimaneutralitat bis 2040 und gemeinsame Betrachtung von
Klimaschutz und Klimawandelanpassung
e Beachtung der Vorgaben aus dem Grazer Klimaschutzplan bei allen Planungs-
und InfrastrukturmaRnahmen
e Umsetzung und wiederkehrende Evaluierung des Grazer Klimaschutzplanes
e Evaluierung und Fortfihrung des Aktionsplanes Klimawandelanpassung



e Aufbau und Fortfiihrung des Klima — Informationssystems

e Modellierung und Simulation von Klimapfaden (2050) unter Einbeziehung von
kiinftigen Stadtentwicklungsszenarien

e Berlicksichtigung von stadtklimatologischen Aspekten in Projekten der
Stadtentwicklung und der Infrastrukturentwicklung

e Forcierung des Einsatzes von klimafreundlichen Baustoffen durch stadtebauliche
Vertrage und Festlegungen in Bebauungsplanen

(7a) Erhalt stadtklimatologisch besonders sensibler Bereiche

e Erfassung und Erhalt der Funktion von besonders bedeutsamen klimawirksamen
Flachen

e Keine neuen Baulandausweisungen bzw. keine Ausweisungen von
Sondernutzungsflachen im Freiland, die eine nachteilige Versiegelung ermdglichen,
in sensiblen Bereichen

e Uberpriifung von Riickwidmungen bzw. Bebauungsbeschriankungen in betroffenen
Baulandgebieten

(7b) Erhaltung der fiir das Kleinklima, den Luftaustausch und die Luftgiite bedeutsamen

Bereiche:

e Erhalt der klimawirksamen Parkanlagen

e Erhalt groRer, zusammenhdngender Freilandflachen und Walder.

e Erhalt des Murraums als klimawirksame Nord-Stid-Achse.

e Erhalt der fiir das Grazer Windsystem wichtigen Bereiche der Kaltluftproduktion
und der Frischluftschneisen.

e Erhalt von bestehenden Baumen, Strauchern und auch kleineren Griin- und
Waldflachen, insbesondere in dicht bebauten Gebieten.

(7c) Verbesserung/Reduktion von stadtischen Hitzeinseln

e Einsatz von hellen Oberflichenmaterialien mit geringer Warmespeicherfahigkeit,
angestrebt wird ein Hellbezugswert zwischen 40 und 80

e Vorgabe von entsprechender Farb —und Materialgestaltung von Gebauden in
Bebauungspldnen

e Sparsamer Einsatz von grof¥flachigen Glasfassaden und groRflachigen
reflektierenden Metallfassaden durch entsprechende Festlegungen in
Bebauungspldanen und Wettbewerbsausschreibungen; Ausnahmen zum Zwecke
solarer Energiegewinnung sind im Einzelfall zu prifen.

e Entsiegelung und Begriinung von Platzen und StralRenziigen nach Malgabe
funktionaler Anforderungen

e Vorschreibung von BegriinungsmaBnahmen wie Baumpflanzungen, Griinflachen,
Dach- und Fassadenbegriinungen

e Beschrankung der Bodenversiegelung auf Bauflachen

(...)

(8) Weitere Verbesserung der Luftglite insbesondere durch:
e Verringerung der Wegldangen und der Zwangsmobilitdt durch Starkung der
Stadtteilzentren der nutzungsdurchmischten Stadt und eines engmaschigen
Wegenetzes fiir Geh- und Radverkehr



(9)

[...]

§26

Reduktion der Emission aus Verkehr durch Attraktivierung der aktiven Mobilitat
und Verlagerung des unbedingt notwendigen MIV auf emissionsarme Antriebe
Reduktion der Emissionen aus der Industrie.

Reduktion der Hausbrandemissionen zur Reduktion der Feinstaubbelastung:
Umsetzung und laufende Aktualisierung des Kommunalen Energiekonzeptes
Ausbau der Energieversorgung aus erneuerbaren Quellen.

Einschrankung von Energietragern mit hohen CO2- oder Feinstaubemissionen.
Beibehaltung der Beschrankungszonen fir die Raumheizung mit
Festbrennstoffen.

Klimawirksame Bebauungsbeschrankungen in Frischluftschneisen durch
Begrenzung der Gebdaudehodhen und Beriicksichtigung der Luftstréme bei der
Situierung der Baukorper (Geltungsbereich siehe Kartendarstellung
»Klimatopkarte mit Planungshinweisen aus klimatologischer Sicht” im Teil E)
Erhohung des Baumbestandes im dicht verbauten Stadtgebiet.

Erhaltung der fiir das Kleinklima, den Luftaustausch und die Luftgiite
bedeutsamen Bereiche, groRer zusammenhangender Freilandflachen und der
Walder.

Baulandriicknahmen und Bebauungsbeschrankungen in Bereichen der
Kaltluftproduktion und von Frischluftschneisen auf Basis der Erkenntnisse aus
dem Klimainformationssystem Graz

Larm:

Fernhalten gebietsfremder Larmquellen aus Wohngebieten.
LarmschutzmalRnahmen entlang der Gbergeordneten StraRenziige und entlang
bestehender bzw. zukiinftiger hochrangiger Schienenverkehrsbander (je nach
vorhandenen Moglichkeiten objektseitige bzw. straRen-/bahnseitige
MaBnahmen) unter Beriicksichtigung der Auswirkungen auf das StralRen-, Orts-
und Landschaftsbild.

Standortgerechte Situierung von Industrie- / Gewerbebetrieben und
Wohnanlagen.

Schaffung ruhiger Bereiche mittels geeigneter Bebauung (z.B. geschlossene
Bebauungsweise entlang von Hauptverkehrsadern, Blockrandbebauung).
Beriicksichtigung der aktualisierten Fluglarmkurven bei Baulandausweisungen
Reduktion der Geschwindigkeit von Kfz im Stadtgebiet

Verankerung klarer Vorgaben fiir Lirmobergrenzen bei Veranstaltungen in den
Veranstaltungsrichtlinien (u.a. durch Beschrankung der Veranstaltungstage fir
einzelne Platze)

Soziales Griin

(10) Erhaltung bzw. Schaffung einer ausreichenden Infrastruktur an 6ffentlichen
Freiflachen (stadtteil- und quartierbezogene Park- und Griinanlagen), insbesondere
in unzureichend ausgestatteten Stadtteilen, durch entsprechende Festlegungen in



der Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung, insbesondere auch durch
Ausweisung von Vorbehaltsflachen.

(11) EinfGhrung von anzustrebenden Richtwerten (m?/EW) fiir eine entsprechende
offentliche Freiflachenausstattung von Stadtteilen

(12) Bereitstellung ausreichender Sport und Freizeitangebote fiir alle
Bevolkerungsgruppen und Sicherung der dafiir erforderlichen Flachen:
e Erhaltung vorhandener Bezirkssportplatze bzw. Schaffung entsprechender

Ersatzflachen, Ausweisung neuer Sport- und Bewegungsflachen.

e Berlicksichtigung von Trend-Sportarten.
e Schaffung von generationsiibergreifenden Bewegungsmaoglichkeiten

(13) Vernetzung von Biotopen, Grinflachen und Freirdumen.

(13a) Entsiegelung und entsprechende Bepflanzung von Verkehrsinseln und
StralRenbegleitgriin zur Ausbildung von 6kologischen Trittsteinen im Sinne des
Erhalts der Artenvielfalt und der Biodiversitdat nach MaRgabe der Verkehrssicherheit

(14) Weitgehender Erhalt bestehender und Schaffung neuer Kleingartenanlagen.

(15) Offentliche Durchwegung und Einbindung von Kleingartenanlagen in einen
Griunverbund, insbesondere bei Neuanlagen und ausschlieBlich unter Einbindung
der Kleingartenvereine bei bestehenden Anlagen

(16) Umwandlung von unter- bzw. nicht genutzten Kleingarten bevorzugt in 6ffentliche
Parkanlagen.

(17) Schaffung bzw. Unterstiitzung von Gemeinschaftsgarten und interkulturellen
Garten, bevorzugt in dicht bebauten Gebieten.

(18) Evaluierung und Uberarbeitung Weiterentwicklung des Sachprogrammes Griinraum
sowie der Biotopkartierung.

§26
Baulanddurchgriinung

(19) Schutz, Pflege und Erweiterung der vorhandenen Vegetation im 6ffentlichen Raum:

e Erhalt bestehender Alleen zumindest in ihrer Struktur.

e Schaffung von begleitenden Baumreihen bei der Neuanlage bzw. der
Umgestaltung von StralRen und Straflenrdumen.

e Einsatz von Strauchpflanzungen, Staudenbeeten und Blihwiesen u.dgl. zur
Bepflanzung von Verkehrsinseln, von Baumscheiben und in Bereichen ohne
Baumstandorteignung

e Entsiegelung bestehender Sperrflachen im Straflenraum

(20) Erhéhung des Baumbestandes im dicht verbauten Stadtgebiet.
e Erhalt und weiterer Aufbau des

(21) Durchgriinung des Stadtgebietes insbesondere durch:
e Begrinung von Larmschutzwanden und Stlitzmauern
e Intensive Begriinung von Tiefgaragen
Die oberste Decke von nicht tGberbauten Tiefgaragen und anderen nicht
Uberbauten unterirdischen Raumlichkeiten ist niveaugleich mit dem



angrenzenden Gelande mit einer Vegetationstragschicht von mindestens 70 cm
zu Uberdecken und gartnerisch zu gestalten. Abminderungen sind punktuell bzw.
bei fehlender technischer Machbarkeit zuldssig.

Forcierung von Fassadenbegriinungen, bevorzugt in erdgebundener Ausfiihrung

(22) Erhalt des Grundwasserhaushaltes insbesondere durch

Erhalt eines Mindestanteils an unversiegeltem und nicht unterbautem Boden von
10% pro Bauplatz

Begriindete Ausnahmen sind unter Einholung eines stadtebaulichen Gutachtens
zulassig.

(22a) Nachhaltiger Umgang mit Hang- und Oberflachenwdasser zur
Grundwasseranreicherung, zur Schadensminimierung bei Starkregen sowie als
KlimawandelanpassungsmaBnahme

Flachendeckende Untersuchung des Stadtgebietes zur Identifizierung von stark
betroffenen Gebieten insbesondere auf Basis der Erkenntnisse des KIS, der
Topographie, der Baugrundkarte und der Versiegelungskarte

Erh6hung des zu erhaltenden Mindestanteil an gewachsenen Boden in den
stark betroffenen Bereichen; dabei ist mindestens ein Wert von 20%
festzulegen

Erstellung von Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzepten in
Bebauungsplanverfahren in stark betroffenen Gebieten

Nutzung auch privater Niederschlagswasser zur Bewasserung des
StralRenbegleitgriins, sofern im 6ffentlichen Interesse

Anwendung des sog. Schwammestadtprinzip in versiegelten Bereichen

(23) Beschrankung der Bodenversiegelung.

(23a) Festlegung eines Griinflachenfaktors entsprechend der Bereichstypen des
raumlichen Leitbildes; Vollzug der Umsetzung des Griinflachenfaktors in samtlichen
baubehordlichen Verfahren und in den Verfahren gemal STROG

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

Begriinung von neu errichteten Flachdachern und Dachern bis zu einer Neigung
von 10°

Davon ausgenommen sind zusammenhangende Dachflachen einer baulichen
Anlage mit einem DachflachenausmaR unter 60m?; sofern die Dachbegriinung
nicht zur Einfligung ins StraRen-, Orts- und Landschaftsbild erforderlich ist.

Eine extensive Dachbegriinung ist mit einer Vegetationstragschicht von mind.
15cm auszufiihren.

In Bereichen mit schlecht sickerfahigem Boden und entsprechender Hang- bzw.
Oberflachenwasserproblematik ist die Dachbegriinung (iberwiegend als intensive
Dachbegriinung auszufiihren.



Far maximal 1/3 der Dachflache kann eine Ausnahme beispielsweise fir die
Errichtung von technischen Aufbauten oder Dachterrassen erteilt werden.
Intensiv begriinte (auch betretbare) Dachflachen sind hierbei als begriintes Dach
zu werten. Dariber hinaus sind Ausnahmen fiir Anlagen zur erweiterten Nutzung
von Solarenergie nach MaRgabe der mikroklimatischen Auswirkungen zulassig.
Fotovoltaikanlagen sind bevorzugt in Kombination mit einem Griindach zu
errichten.

Innerhalb der Grazer Altstadtschutzzonen sind Ausnahmen auf Basis eines
Gutachtens der Altstadterhaltungskommission zulassig. Ebenso sind Ausnahmen
im Bereich von denkmalgeschiitzten Objekten zulassig.

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

e Gliederung grol3er Flachen durch Baume und Bepflanzungen.

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

e Beschrdankung des Versiegelungsgrades.

(26) Schutz und Revitalisierung von Innenhofen und Vorgérten in geschlossenen

Siedlungsbereichen insbesondere durch:

e Pflicht zur Erstellung von Bebauungsplanen fiir Bereiche mit bestehender oder
angestrebter Blockrandbebauung. Die davon betroffenen Gebiete und damit
verknlpften Kriterien sind im Flachenwidmungsplan festzulegen.

e Sicherung der Qualitdt von Innenhdéfen als ruhige, gut begriinte Raume,
gegebenenfalls Entsiegelung und Reduktion konflikttrachtiger Nutzungen. Bei
geeigneten Hofen ist eine Gliederung in Teilrdume von angemessener Gré8e und
kompaktem Zuschnitt zuldssig, wobei jedoch die Auswirkungen auf den
Wohnungsbestand zu berticksichtigen sind.

e Fernhalten des ruhenden motorisierten Verkehrs von der Oberflache.

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

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

(27) Erhalt und Fortfiihrung bzw. Wiederherstellung der bestehenden Vorgartenzonen
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§28
Soziale Infrastruktur
[...]
Kunst und Kultur, Baukultur
(5) Umsetzung und standige Weiterentwicklung des ,Weltkulturerbe Historische
Altstadt Graz — Managementplans 2007“.
(6) Ausbau und Sicherung einer hohen Gestalt- und Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen
Raums (Architektur bis hin zur Stadtmoblierung, Kunst im 6ffentlichen Raum):
e Weitgehende Erhaltung und Attraktivierung der alten Ortszentren.
Attraktivierung der Einfahrtsstral3en.
Schaffung von attraktiven 6ffentlichen Raumen auch in den AuBenbezirken.
Reduktion bzw. verbesserte Integration von Werbeanlagen in das Stadtbild.
(7) Erhalt des Engagements der Stadt Graz fiir eine hochwertige Baukultur:

e Bekenntnis zu qualitatsvoller architektonischer Gestaltung und weiterhin
Forcierung des Wettbewerbswesens bzw. anderer qualitatssichernder Verfahren
zur Erreichung einer hohen stadtebaulichen und architektonischen Qualitat.

e Fortfiihrung des gelungenen Weges der Kombination zeitgendssischer
Architektur mit der historischen Bausubstanz in den Stadtteilen.

e Beurteilung der Einfligung von baulichen MaBnahmen anhand der
Gestaltqualitat sowohl nach stadtebaulichen als auch architektonischen
Malstaben.

(-..)

[...]
Gesundheit

(...)
(13a) Forderung eines gesundheitsbewussten Verhaltens in der Bevolkerung
insbesondere durch
e Bericksichtigung des gesundheitlichen Aspekts bei der
verkehrsinfrastrukturellen Planung von Bauvorhaben
e Kontinuierlicher Ausbau sicherer und barrierefreier Geh- und Radwege
e  Reduktion von Emissionen und Larm aus dem Nahverkehr durch Priorisierung
von Geh- und Radverkehr
e  Erhalt und Weiterentwicklung der regionalen Lebensmittelversorgung und der
Produzentenmarkte
e Erfassen und Kommunikation von klimawandelbedingten Veranderungen in
Flora und Fauna sowie der angemessenen Reaktionen
e  Gewabhrleistung von addaquaten Miillentsorgungsbereichen im 6ffentlichen
Raum sowie in den privaten Wohnanlagen

(13b) Sicherstellung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum unter dem Aspekt des

Klimawandels und der Klimakrise insbesondere durch:

e Verringerung der sommerlichen Uberhitzung und der Entstehung von Hitzeinseln
insbesondere durch Baumpflanzungen

e Durchgriinung und Beschattung des 6ffentlichen Raums (StraRen, Wege und
Platze)

e Bereitstellung des Elements Wasser im offentlichen Raum (Kiihlung,
Trinkbrunnen), Nutzung von Meteor- und FlieRgewasser
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e Entwicklung von klimawirksamen Standards fiir den 6ffentlichen Raum

[...]

Deckpldne zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,REPRO“ (Deckplan 1):
Der Bauplatz liegt innerhalb der ,Vorrangzone fiir Siedlungsentwicklung®.

~ Auszug aus dem
-/ Deckplan 1 zum
4.0

_ Stadtentwicklungs-
. konzept (idgF).

" Die schwarze
- Umrandung
¥ bezeichnet das
- Planungsgebiet.

Nutzu ngsbeschrankungen (Q_gckplan 2):

6 =T . = ) al b ol ) e e Auszug aus dem

v o T Deckplan 2 zum
——— 4.0
e Stadtentwicklungs-
il konzept (idgF).

Die schwarze
Umrandung

: bezeichnet das
£ . «. . Planungsgebiet.

e

Der Bauplatz liegt auRerhalb der Altstadtschutzzone.

GemaR Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 ist innerhalb der Altstadtschutzzonen
die Erstellung eines Gutachtens gemall GAEG i.d.g.F (Grazer Altstadt-
Erhaltungsgesetz) erforderlich.

Der Bauplatz liegt auRerhalb des Uberflutungsbereiches HQ 30
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Verkehr (Deckplan 3):
: ? = § D . " Auszugausdem
. Deckplan 3 zum
Ees mee . 4.0

‘ 5 ' Stadtentwicklungs-
- konzept (idgF).

g SE LS Die schwarze
jesip Aive p\ S~ ~ Umrandung
P = . bezeichnet das
R e %7 Planungsgebiet.

Kategorie 1 (300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):
»Innerstadtische Bedienqualitat”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

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

n4):

- Verkehrslarm (Deckpla

4
' “'»Auszug aus dem
=:Deckplan 4 zum
4.0

. :'f:StadtentwickIungs—
.7 -konzept (idgF).

" Die schwarze

Umrandung

| ; A «~bezeichnet das
\ % - Planungsgebiet.

Schénaugasse: 65 bis 70 dB (LAeq, Nacht)
Nordweg: 55 bis 60 dB (LAeq, Nacht)
Froschaugasse: 44 bis 50 dB (LAeq, Nacht)
Schienenlarm: 50 bis 55 dB (LAeq, Nacht)
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Einkaufszentren (Deckplan 5):

S s

Auszug aus dem
Deckplan 5 zum
4.0
Stadtentwicklungs-
 konzept (idgF).

i el | S ~-\ Die schwarze
i "':‘:‘?"“-‘“' S AV " Umrandung
i | e S ) .
i | . bezeichnetdas
e gt .
S \ Y .~ Planungsgebiet.
¥ W \
[ ) . .S
Yo ' PN A ) \ i h \ | \.\ .
| I“ ! . w \ S'-.( '.‘ X i w 5 \
| . \}n' \ - ',a%"’

L =l NI - o ” Y W\ N
Die Errichtung von Einkaufszentren ist ausgeschlossen.
Die Errichtung von sonstigen Handelsbetrieben richtet sich in den jeweiligen

Baugebietskategorien nach den Bestimmungen des §30 StROG 2010.

1.0 Raumliches Leitbild (seit 27.02.2020 rechtswirksam)

Der Planungsbereich befindet sich im Bereichstyp , GeschoBbau”, im Teilraum Nr. 9
(Jakomini Sud — Schénau)

Auszug aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild.

Die schwarze
= Umrandung
© bezeichnet das
Q Planungsgebiet.

;;;;;

Festlequngen innerhalb des Bereichstyps bzw. Teilraumes:

Geschofsanzahl: Mind. 3G

Bebauungsgsweise: keine verbindlichen Festlegungen

Lage zur Strafie: keine verbindliche Festlegungen
Funktionsdurchmischung: im Zuge von Bebauungsplénen verbindliche Festlegungen

treffen — im strafSenseitigen Erdgeschof3;
Begriinung, Einfriedung,
Sichtschutz: keine verbindlichen Festlegungen;

Zuléssige Formen
der Parkierung: Tiefgarage (im Neubaufall), allenfalls Hochgaragen im
Ubergang zu stark emittierenden Verkehrsbéndern und
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Betrieben; Bei (iberwiegender Wohnnutzung ist die
Errichtung von PKW- Stellpléitze in freier Aufstellung in
vertrdglicher Relation zur BauplatzgréfSe (dh: max. 1
Stellplatz in offener Aufstellung pro 500m?)

sonstige Festlegungen: Ausschlufs von strafSenseitigen, offenen ErschlieSungen

Ergdnzende Festlegungen:  Ausschluss von strafSenseitigen offenen Erschliefungen,
Schaffung von emissionsgeschiitzten Freirdumen

Im Erlduterungsbericht zum 1.0 Rdumlichen Leitbild wurden zum konkreten Bereichstyp
bzw. Teilraum, folgende Zieldefinitionen formuliert:

Ziele fiir den Bereichstyp:
Schaffung einer raumbildenden Bebauung und Schaffung von unterschiedlichen
Raumabfolgen, Vermeidung gestalterischer Monotonie
Schaffung von ldrmgeschiitzten addquaten Frei- und Griinraumfldchen fiir Begegnung und
Kommunikation
Sicherstellung von Funktionsvielfalt und -offenheit zumindest in den Erdgeschofszonen im
Neubaufall
Beachtung der Mafistéblichkeit der Umgebung, gegebenenfalls abtreppende Ubergéinge zu
niedrigeren angrenzenden Typologien
Im Zuge von Sanierung bestehender Baubestéinde Beseitigung von Gestaltungsdefiziten wie
beispielsweise grofSfiéichigen Abstellflcichen bzw. versiegelte Fléichen generell
Nutzungsangepasste Gestaltung von Frei- und Griinréumen zur Verbesserung der
Aufenthaltsqualititen
Sicherstellung einer éffentlichen Nutzung von Fuf3- und Radwegen, Vermeidung baulicher
Barrieren, Durchldssigkeit fiir Fufs- und Radverkehr sichern
Férderung des gesellschaftlichen Zusammenhalts durch gemeinschaftlich genutzte Réume
und Ergdnzung von Funktionen des Alltags je nach Lage/ Bedarf (z.B. Kindertagesbetreuung)
inkl. Erhéhung des Angebotes entsprechender Frei- und Griinréume

Zielbeschreibung fiir den Teilraum 9:
Die Mur stellt das stéddtebauliche Riickgrat des Teilraums dar und soll als Naherholungsachse
weiterentwickelt werden.
Die Anbindung der Siedlungsréume an die Murachse soll durch fufSldufige Vernetzung
innerhalb des Teilraums insbesondere bei Entwicklung der vorhandenen Konversionsbereiche
verbessert werden.
Siedlungsgebiete nérdlich der Olympiawiese eignen sich in Anbetracht der guten Infrastruktur
fiir eine systematische Nachverdichtung, jeweils unter Beachtung der charakteristischen
Hofsituationen.
Angestrebt wird die Weiterentwicklung des nutzungsdurchmischten Wohnquartiers.

§9 Ausnahmebestimmungen

Abweichend von den obig aufgezahlten Bestimmungen gemal3 § 6, § 6a und § 8 konnen
auf Basis der Kriterien und Begriindungen gemal Abs 1 — 6 Ausnahmen im
Bebauungsplanverfahren und im Bauverfahren festgelegt bzw. genehmigt werden. In
Bauverfahren ist hierfiir jedenfalls ein positives stadtebauliches Gutachten erforderlich.
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(1) Ausnahmen hinsichtlich GeschoBanzahl:

e Lage im Bereich eines festgelegten Hochhausstandortes

e Setzung eines kleinrdumigen stadtebaulichen Akzentes im Sinne des Ortsbildes
(zB: Uberhéhung der Ecke im Bereich von Blockrandbebauungen)

e Ausbildung eines kleinrdumigen Ubergangs zu erhaltenswerten Bestinden

e Wenn unter Einhaltung der Bestimmung ein rechtswidriger Zustand gemal} Stmk.
Baugesetz entstiinde

e Im Zuge einer groRen zusammenhangenden Planung im Zusammenhang mit
qualitatssichernden MaBnahmen und/oder Verfahren

e wenn eine hohere GeschoRzahl erforderlich ist, um dem StralRenbild gerecht zu
werden

e wenn dies den Erhalt von schiitzenswerten Bestandsbaumen ermdoglicht

e bei Zu- und Umbauten hinsichtlich der MindestgeschoflRanzahl

Griinflachenfaktor
[...]
§ 3 Berechnung des Griinflachenfaktors und Baumbonus:

(1) Der Grunflachenfaktor: 0,6

(...)

(5)Der festgelegte Griinflachenfaktor kann in jedem einzelnen Bereichstyp
unterschritten werden. Voraussetzung fiir diese Unterschreitungsmaoglichkeit ist
die Einhaltung des Verbesserungsgebotes und eine der folgenden Baufiihrungen:
1. Bei Neubauten auf bereits rechtmaRig bebauten Bauplatzen, auf welchen der
festgelegte Grinflachenfaktor im Bestand nicht erreicht wird, wenn diese nicht
zu einer ganzlichen Neuordnung des Bauplatzes fiihren.

2. Bei Zubauten auf bereits rechtmaRig bebauten Baupladtzen, auf welchen der
festgelegte Grinflachenfaktor im Bestand nicht erreicht wird.

3. Voraussetzung fiir die Unterschreitung des Griinflaichenfaktors ist jeweils die
Wahrung der VerhaltnismaRigkeit zwischen der geplanten baulichen Mallnahme
und dem AusmaR der zwingend erforderlichen Verbesserung.

KommunaIlesLEnergiekonzth (KEK) 2017 gem. StROG:

Karte: Kommunales
Energiekonzept
(KEK) 2017:

" Auszug aus den

~* GeoDaten-Graz.

Die schwarze
~ Umrandung
" bezeichnet das
“ Planungsgebiet.
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Fir das gesamte Planungsgebiet ausgenommen die Grundstiicke 2082/1, 2083/2,
2086/2 (griner Umrandung) Aktuelles Versorgungsgebiet Fernwarme und
kurzfristiges Erweiterungsgebiet (2017 bis ca. 2025)

Fur die Grundstlicke 2082/1, 2083/2, 2086/2 (griine Umrandung):
Kurz- mittelfristig geplantes Erweiterungsgebiet Fernwarme (bis ca. 2025)

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

Der Bauplatz liegt gemal 4.0 Flachenwidmungsplan (seit 22.03.2018 rechtswirksam) im
,Allgemeinen Wohngebiet” und teilweise im Sanierungsgebiet Lirm mit einem

Bebauungsdichtewert von 0,6 bis 1,2.

Auszug aus dem 4.0
"\ Flachenwidmungs-

~ Die schwarze
Umrandung

s i bezeichnet das
Planungsgebiet.

§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

(1)

(2)

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

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

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

Gebietsbezeichnung Planungsrichtwert
Lt. StROG 2010 dB LA, eq
Tag Abend Nacht

Allgemeine Wohngebiete 55 50 45
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Deckplane:
ngsplanzonlerungsplan (Deckplan 1 zum 4. 0 FIachenW|dmungspIan)

s+ Auszug aus dem
¥ Deckplan 1zum 4.0
Flachenwidmungsplan

_ Die schwarze

Umrandung

. bezeichnet das
~. Planungsgebiet.

GemaR Deckplan 1 befindet sich der Bearbeitungsbereich innerhalb der
bebauungsplanpflichtigen Zone (Bebauungsplanpflicht in geschlossenen
Siedlungsbereichen zum Schutz und zur Revitalisierung mit Innenhéfen und Vorgarten
gem. § 26 Abs 26 der Verordnung zum 4.0 Flachenwidmungsplan).

Beschrankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2 zum 4.0
Flachenwidmungsplan) gem. § 30(7) StROG 2010

idF LGBI Nr 140/2014 iVm § 10 Abs 2 und 3 der VO zum 4.0 Flachenwidmungsplan:
Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im
Geltungsbereich, besteht ein Verbot fir das Heizen mit festen Brennstoffen.

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

Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Hochwasserabfluss Mur und Grazer Bache mit Darstellung des Gefahrenzonenplanes
der Wildbach- und Lawinenverbauung (Deckplan 3 zum 4.0 Flachenwidmungsplan)
bzw. Abteilung 14 der Stmk. Landesregierung (2D-Untersuchung):

Im 4.0 Flachenwidmungsplan wird unter § 12 Sanierungsgebiete — Gefahrenzonen —
Hochwasser festgelegt, ,,dass jene Baulandfléichen, die gemdf$ dem Deckplan 3
innerhalb der Anschlaglinien eines Hochwasserereignisses HQ30 und HQ100 bzw. in
einer gelben Gefahrenzone liegen als Sanierungsgebiet - Hochwasser (HW) gelten;

[.]"
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Der Bauplatz Ilegt au@erhalb des Sanlerungsgebletes Gefahren;pnen Hochwassers

plan.

Karten zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

- Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Bereits im kommunalen Entsorgungsbereich

- Verkehrslarmkataster Karte 2A)

- StraBenverkehrslarm
s L Aeq IndB(Nacht)

30-

—
Auszug aus der Karte 2A zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die schwarze =
Umrandung bezeichnet das Planungsgebiet. =

- Verkehrslarmkataster — Flug/Bahn (Karte 2B):
| = T >

LR L

Auszug aus der Karte 2B — Flug/Bahn zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Der rote
Pfeil bezeichnet den Bauplatz.

35

39.

a4 .

49 .

54

59-

[

63

. sBahn/Fluglirm

Die schwarze
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet

35

-39

44

a9

54

-59

64

-89

74

-7%

-80

ai L Aeq indB(Nacht)

50

55

60

65
70
75

80

85
%0

60

Auszug aus dem
Deckplan 3 zum 4.0
Flachenwidmungs-

Flugldrm
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- Nutzungsbeschrankungen(Karte 6):
Keine Ersichtlichmachung

weitere Verordnungen und gesetzliche Bindungen :

- Baumschutzverordnung: Lage innerhalb des Giltigkeitsbereichs

Auszug aus den
GeoDaten Graz-
Fliespfadkarte.

Die schwarze
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet

aatio..

Es sind FI'ieEpfade am Grﬁdstﬁck icht é‘rsichliéh

Neigungskarte:

Lﬁ; Abstufung in Grad

s
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Neigungskarte: Auszug aus den GeoDaten-Graz. Die schwarze Umrandung bezeichnet das Planungsgebiet
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e Situierung und Umgebung

_J Oebb Bahnstrecke \J \

=

Schénaugasse |

1

i A
Luftbild 1 (2024):
Auszug aus den GeoDaten-Graz.
Die rot-punktierte Umrandung kennzeichnet das Planungsgebiet.
Die gelben Pfeile kennzeichnet das Gebiet der zeilenartigen Bebauung
Die roten Pfeile kennzeichnet das Gebiet blockranddhnlicher Bebauung

Luftbild 2 (2024):
Auszug aus den GeoDaten-Graz.
Die rot-punktierte Umrandung kennzeichnet das Planungsgebiet.



Luftbild 3 (2024):
Schragaufnahme©Stadt Graz — Stadtvermessung — Bez.: Ost FW_42_3595
Blick in 6stliche Richtung — Die weiB-punktierte Umrandung kennzeichnet das Planungsgebiet.

Luftbild 4 (2024):

Schragaufnahme©Stadt Graz — Stadtvermessung — Bez.: Ost FW_42_3595

Blick in 6stliche Richtung — Die weiB-punktierte Umrandung kennzeichnet das Planungsgebiet.

Grundsatzlich gut zu erkennen die fast vollstandige Bebauung des , Innenhofes” und der Gesamteindruck der
heterogenen Bebauung des Planungsgebiets.

Die blauen Pfeile kennzeichnen bestehende, asphaltierte Zufahrten fir den KFZ-Verkehr in den Innenhof.
Der griine Pfeil kennzeichnet die hallenartige Bebauung.

Der rote Pfeil kennzeichnet die ,,Spuren” einer griinderzeitlichen Bebauungsstruktur.

GroRraumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt am linken Murufer im Bereich sidlich des Schonaugiirtels bzw.
der Bahnstrecke zum Ostbahnhof, im Bezirk Jakomini. Direkt umschlossen ist das
Planungsgebiet von der Schénaugasse, der Hiittenbrennergasse, dem Nordweg und der
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Froschaugasse. Das gesamte Planungsgebiet ist bereits heterogen bebaut und wird
durch unterschiedliche Gebdudetypologien von Einfamilienhausern, verdichtetem
Flachbau liber Hallenbauwerke bis zum Wohnhochhaus charakterisiert.
Augenscheinlich ist der strukturell erkennbare ,,Wandel” vorstadtischer
Blockrandbebauung bzw. dessen strukturelle Spuren der sich norddstlich des
Planungsgebiets in Richtung Siidwesten, in eine aufgelockerte, offene stadtebauliche
Bebauungsstruktur hin verandert. Innerhalb dieser strukturellen ,,Ubergangszone”
befindet sich das gegenstandliche Planungsgebiet (vgl. Luftbild 1).

Uber das gesamte Planungsgebiet verteilt befinden sich immer wieder private
Zufahrtsstrallen (vgl. Luftbild 4).

Kleinrdumige Umgebung / bestehende Situation
Das Planungsgebiet ist bebaut und weist Bestandsgebaude auf.

Schoénaugasse:

Entlang der Schonaugasse zwischen der ,,Ostbahntrasse” und der Hittenbrennergasse
befinden sich straRenraumbildend, 2- 6 geschoRige Bebauungen (Alt- und
Neubaugescholle) unterschiedlichster Entstehungsjahre mit Flach-, Pult-, Sattel- oder
Waldmdacher (vgl. Luftbild 4). Im Kreuzungsbereich Schonaugasse — Nordweg befindet
sich eine hallenartige, das gesamte Grundstiick einnehmende, Bebauung (vgl. Luftbild
4.) Die StraRenrandbebauung im ,mittleren” Teil des Planungsgebiets, zeigt noch
bestehende griinderzeitliche Bebauungen.

Die Gesamthdhen der Bebauungen entlang dieses StralRenabschnitts liegen ca. zwischen
7,0 m und 23 m, an der 6stlichen Strallenseite sogar bei ca. 25,0 m (vgl. Luftbild 3).

Die Sockelzone innerhalb des StraRenabschnittes ist im Kreuzungsbereich zum Nordweg
hin durch Geschaftslokale bespielt. Auch auf der dstlichen StralRenseite zeichnet sich
eine Geschaftsnutzung in der Sockelzone ab.

AnschlieBend an diese Geschéftslokale finden sich Bebauungen mit erhdhtem Sockel
und Fassadenoffnungen, die auf dahinterliegende Wohnsituationen hinweisen.

Foto 1:

Blick in westliche Richtung
vom Bahniibergang der
Ostbahnstrecke -
Schonaugasse aus;

Die , Ostbahnstrecke” der
Oebb am nérdlichen Ende
~ des Planungsgebiets,
markiert einen starken
Einschnitt in das

S stadtische Geflge.

| Gut ersichtlich die private
ZufahrtsstraRe in den

— ,Innenhof” des

5 Planungsgebiets (gelber
Pfeil).
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Foto 2:

Blick in stdliche Richtung
vom Bahniibergang der
Ostbahnstrecke -
Schoénaugasse aus;

4- 6-geschollige
Bebauungen sdumen den
Stralenraum entlang der
Schénaugasse, rechts im
Bild.

Gut ersichtlich die private
ZufahrtsstraBe in den
,Innenhof” (gelber Pfeil).

Foto 3:

Blick in stidliche Richtung
von der Schonaugasse 98
aus;

4-gescholige Bebauungen
sdumen den monoton
wirkenden StralRenraum
entlang der Schonaugasse,
sowohl 6stlich als auch
westlich.

Foto 4:

Blick in slid-westliche
Richtung von der
Schénaugasse 105 aus;

4- 6-geschollige
Bebauungen sdumen den
monoton wirkenden
StraBenraum entlang der
Schonaugasse, sowohl
ostlich als auch westlich.
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Foto 5:

Blick in nordliche
Richtung aus dem
Kreuzungsbereich
Schoénaugasse - Nordweg;

Gut ersichtlich der
wechsel von 6-
geschoRigen
Wohnhdusern zu 2-
gescholligen Gebduden
und die o6ffentlich
wirksam genutzte
Sockelzone (gelbe Pfeile).

Foto 6:

Blick in westliche Richtung
aus dem Kreuzungsbereich
Schonaugasse - Nordweg;

Gut ersichtlich die
beginnende Heterogenitat
der Bebauungen des
Planungsgebiets.
MehrgeschoRige
Wohnhochhauser und
hallenartige Bebauungen
durchwoben von
asphaltierten aber auch
begriinten
Vorgartenzonen,
charakterisieren diesen
Bereich.

Foto 7:

Blick in stidostliche
Richtung aus dem
Kreuzungsbereich
Schonaugasse - Nordweg;

Gut ersichtlich der
Kreuzungsbereich
Huttenbrennergasse —
Schonaugasse und die
unterschiedlich hohe
Bebauung und die
offentlich wirksam
genutzten Sockelzonen
(gelbe Pfeile).



25

Nordweg

Entlang des Nordwegs zwischen der Schénaugasse und der Froschaugasse befinden sich
straBenbegleitend, 2- 13 geschoBige Bebauungen unterschiedlichster Entstehungsjahre
mit Flach- oder Satteldachern. Im Kreuzungsbereich Froschaugasse — Nordweg befindet
sich das 13-geschoBiges Wohnhochaus, welches einen Bruch in der ortsliblichen
Bebauungshohe (max. 6-GeschoRe + Satteldach) darstellt (vgl. Luftbild 4).

Die Gesamthohen der Bebauungen entlang dieses Strallenabschnitts liegen ca. zwischen
7,0 m und 40 m (Hochhaus). Die Gesamthohe der Zeilenbebauung im nérdlichen Bereich
des Planungsgebiets, zwischen der Hiittenbrennergasse und dem Nordweg, liegt bei ca.
22,0 m (vgl. Luftbild 4).

Die Sockelzone der 2-geschoRigen Bebauung, nordlich des StralRenabschnittes, ist im
Kreuzungsbereich zur Schonaugasse hin durch eine 6ffentlich wirksame Nutzung
bespielt. In diesem Bereich sind mehrere Parkpldatze dem Gebaude vorgelagert.
Gegenlber liegt die 6-geschoRige Zeilenbebauung mit erhohtem Erdgeschol und
vorgelagerter Vorgartenzone. Weiterfiihrend, Richtung Westen stellt sich der Nordweg,
durch seine angrenzende in offener Bauweise errichtete teilw. 7-geschoRige
Zeilenbebauung, als gut durchgriinter Gebietsbereich dar.

Foto 8:

Blick in westliche Richtung
aus dem Kreuzungsbereich
Schoénaugasse - Nordweg;

Gut ersichtlich die
unterschiedlich hohe
Bebauung und die
offentlich wirksam
genutzte Sockelzone und
deren vorgelagerte
Parkplatze, rechts im Bild.

Weiters gut ersichtlich die
6-geschollige
Zeilenbebauung mit

| Vorgartenzone, links im
Bild

Foto 9:

Blick in westliche Richtung
aus dem Kreuzungsbereich
Schonaugasse - Nordweg;

Gut ersichtlich der voll
versiegelte, mit Garagen
2 = = bebaute ,Innenhof” und
I | 2 2 die zugehdrige Zufahrt.

Weiters gut ersichtlich die
flache Bebauungim
Vordergrund und die im
Hintergrund
hervortretende
mehrgescholige
straBenraumbildende
Bebauungen.
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Froschaugasse

Foto 10:

Blick in nérdliche Richtung
aus dem Kreuzungsbereich
Froschaugasse - Nordweg;

Gut ersichtlich die
unverhaltnismaRig hohe
Wohnhausbebauung und
die teilweise gut
begriinten
Vorgartenbereiche.

Foto 11:

Blick in nérdliche Richtung
aus dem Kreuzungsbereich
Froschaugasse - Nordweg;

Weiterflihrend, Richtung
Westen stellt sich der
Nordweg, durch seine
angrenzenden in offener
Bauweise errichtete teilw.
7-geschollige
Zeilenbebauung, als gut
durchgrinter
Gebietsbereich dar.

Entlang der Froschaugasse zwischen der Hiittenbrennergasse und der ,,Ostbahnstrecke”
befinden sich straBenbegleitend, 2- 7 geschoRBige Bebauungen unterschiedlicher
Entstehungsjahre mit Flach-, Sattel-, oder Walmdachern. Dabei ist im sidlichen Bereich
eine Struktur bestehend aus Zeilenbebauungen dhnlicher Entstehungsjahre klar
erkennbar. Im nordlichen Bereich, zur Oebb-Bahnstrecke hin, wird diese ,,einheitliche”
Bebauungsstruktur durch eine heterogene Struktur unterschiedlicher Entstehungsjahre,

»abgelost”. Dabei befindet sich, wie bereits erwahnt, im Kreuzungsbereich
Froschaugasse — Nordweg, das 13-geschoRRige Wohnhochhaus, welches die

beschriebene Anderung der Bebauungsstruktur deutlich aufzeigt (vgl. Luftbild 4).
Teilweise sind ab hier, in offener Bauweise errichtete Einfamilienhduser oder flach

gebaute (max. 2-geschollig) Objekte vorhanden (vgl. Foto 1, u. 2).

Die Froschaugasse endet im nordlichen Bereich zur Oebb-Strecke hin als Sackgasse.
Die Gesamthdhen der Bebauungen entlang dieses StralRenabschnitts liegen ca. zwischen
7,0 m und 40 m (Hochhaus). Die Gesamthohe der Zeilenbebauung im nérdlichen Bereich
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des Planungsgebiets, zwischen der Hiittenbrennergasse und dem Nordweg, liegt bei ca.
22,0 m (vgl. Luftbild 4).

Die SockelgescholRe der Bebauungen sind erhéht ausgefiihrt. Der Straflenraum definiert
sich Giberwiegen durch eine gut begriinte Vorgartenzone. Die Zeilenbebauung im
Bereich zwischen Froschaugasse — Hiittenbrennergasse — Nordweg weist im
stidwestlichen Teilbereich eine grolRe, begriinte private Freiflache auf, die ohne
Einfriedungen direkt mit den umgebenden StraRenraum lbergeht.

Foto 12:

Blick in stdliche Richtung
von der Froschaugasse 3
aus;

Dieser Bereich der
Froschaugasse hat gut
begriinte Vorgartenzonen
und teilweise jedoch
liberhohte Einfriedungen.

Foto 13:

Blick in 6stliche Richtung
von der Froschaugasse 6
aus;

Dieser Bereich zeigt den
heterogene
Bebauungsstruktur.
Einfamilenh&user situiert
neben dem 13-
geschofRigen
Wohnhochhaus.
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Foto 14:

Blick in westliche Richtung
am nordlichen Ende der
Froschaugasse;

5-geschoflige Bebauung
mit Flachdach links im Bild.
Das Ende der StraRe ist
durch eine von Pflanzen
liberwucherte
Gewerbehalle bestimmt.

Foto 15:

Blick in 6stliche Richtung
am sidlichen Ende der
Froschaugasse;

Die groRe, begriinte
private Freiflache der 6-
geschoRigen
Zeilenbebauung
,verschmilzt” ohne
Einfriedungen direkt mit
dem umgebenden
StraBenraum.

Im Hintergrund noch gut
erkennbar auch noch die
in weiterfolge 4-
geschoRige Bebauung
(AltbaugeschoRe).

Foto 16:

Blick in stdliche Richtung
am slidlichen Ende der
Froschaugasse;

Gut ersichtlich die groRe
begriinte Freifliche” ohne
Einfriedungen direkt mit
dem umgebenden
Stralenraum auslaufend
und die mit einer kleinen

* Vorgartenzone versehene,

6-geschollige Bebauung
der umgebenden
Liegenschaften, mit
erhéhtem SockelgeschoB.
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Die Hofsituation des Ostlichen Planungsgebiets.

Wie schon aus den Luftbildaufnahmen klar ersichtlich wird, ist die Hofsituation durch
unterschiedliche Bebauungen stark beansprucht. Dabei charakterisieren, 2-gescholige
Wohnbebauungen, versiegelte Flachen inklusive zugehoriger Gewerbebetriebe,
Versiegelungen durch Stellpldtze und eine vollflachig von einem hallenartigen Objekt
Uberbaute Liegenschaft, den Innenhof.

Foto 17:

Blick in westliche Richtung
am nordlichen Ende des
Planungsgebiets.;

Gut zu erkennen, die
versiegelte Flache und die
private ZufahrtsstraRe ins
,lnnere” des
Planungsgebiets.

Die Momentaufnahme
zeigt auch die direkt
angrenzende
Ostbahnstrecke der Oebb.

Foto 18:

Blick in sidwestliche
Richtung im nordlichen
Bereich des
Planungsgebietes.

Gut zu erkennen, die
versiegelte Flache im
,Inneren” Planungsgebiets
und die heterogene
Bebauung mit dem 13-
geschoRigen
Wohnhochhaus im

~ Hintergrund.

Fensteroffnung an der
Grundstiicksgrenze —
gelber Pfeil.
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Einschub: bewilligtes 2-geschoRiges Bauvorhaben auf dem

Foto 19:

Blick in 6stliche Richtung im
nérdlichen Bereich des
Planungsgebietes.

Gut zu erkennen, die 1-
gescholige Bebauung
(gewerblich genutzt) im
Vordergrund und die
dahinterliegende 4-
geschoRige Wohnbebauung
mit Balkone an der
Schonaugasse (griner Pfeil).

Fir das Grundsttick 2082/1
gibt es ein bewilligtes
Bauvorhaben (gelber Pfeil).

Foto 20:

Blick in stdliche Richtung
in die Innenhofbebauung
in ,2ter Reihe” parallel zur
Bebauung entlang der
Schonaugasse.

Wenige Grinflachen bzw.
Freiflachen und 1-2-
geschollige
,Hofbebauungen”
skizzieren den Charakter
der Bebauungsstruktur
entlang der Schonaugasse.

Fur das Grundstiick 2082/1
gibt es ein bewilligtes
Bauvorhaben (gelber
Pfeil).

Auszug aus den bewilligten
Planunterlagen mit der
GZ: BAB-96376/2020/33

Dargestellt ist der Lageplan
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e Topographie/Baumbestand/Gebiudebestand

Das Planungsgebiet ist annahernd eben.

Er weist im sudlichen Bereich der Zeilenbebauung und im Bereich zwischen dem
Wohnhochhaus und der hallenartigen Bebauung an der Schénaugasse vereinzelte
Bestockung auf.

Gemal der Beurteilung des Baumbestandes durch die Abteilung flir Grinraum und
Gewadsser vom 10.10.2024 mit der GZ A10-5 — 129753/2024 sind folgende Baume zu
erhalten:

Pappel auf  Grstk 2089/2

Magnolie auf  Grstk 2087/7

Bergahorn auf Grstk 2092/1

Bergahorn auf Grstk 2092/1

Kirsche auf Grstk 2092/1

Bergahorn auf Grstk 2092/8

e Umwelteinflisse
Siehe bestehende Planungsgrundlagen

e [Infrastruktur (welche Einrichtungen und in welcher Erreichbarkeit)
Versorgungsinfrastrukturen fiir den taglichen Bedarf sind im Umkreis von 70 m — 200 m

in den umliegenden StraRen vorhanden.

Nachstgelegene Lebensmittelmarkte:
3 Lebensmittelmarkte, Neuholdaugsse 68, Schénaugasse 121 und Schénauglirtel 26,
befinden sich in ca. 70 m — 200 m Entfernung.

Nachstgelegene Schulen:
VS Graz-Krones Expositur/Brockmanngasse 119/ ca. 400 m Entfernung
VS Graz-Schonau / Neuholdaugasse 93/ ca. 500 m Entfernung
BORG Graz / Monsbergergasse 16 / ca. 1000 m Entfernung
BHAK Medien HAK Graz / Monsbergergasse 16 / ca. 1000 m Entfernung

Nachstgelegene Kindergarten:
Stadtischer Kindergarten Widowitzgasse/ Widowitzgasse 11/ ca. 300 m Entfernung
WIKI Kindergarten Angergasse / Angergasse 41 / ca. 550 m Entfernung
WIKI Kindergarten/Krippe Styria / Gadollaplatz 1 / ca. 800 m Entfernung

e ErschlieRung/Verkehr (Miv, OV - Entfernung Haltestellen+Takt, Rad- FuRwege)

MIV (motorisierter Individualverkehr):
Die Anbindung an das Bebauungsplangebiet erfolgt (iber das o6ffentliche StraBRennetz
Froschaugasse — Nordweg — Hiittenbrennergasse - Schonaugasse.
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OV (6ffentlicher Verkehr):

Durch die Nahe zu den OV-Haltestellen:
Hiittenbrennergasse mit den Linien 74, 34E, 671
Fliedergasse mit den Linien 34E, 34, 66 und der
Graz Josefkirche mit den Linien 671, 5,
ist ein Anschluss an das stadtische OV-Netz gegeben.

Kategorie 1 (300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):
ylnnerstadtische Bedienqualitat”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

Radverkehr:

Uber den Nordweg und der Schénaugasse besteht ein Anschluss an das Radwegenetz
der Stadt Graz.

« Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.
Die Entsorgung der Schmutzwasser hat liber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.
Oberflachenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

Die Entsorgung der Schmutzwasser hat (iber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.

Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet
werden und sind liber ein gesondertes Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten.

Entsorgung Abfall:

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

Unabhangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung,
Gewerbenutzung) sind fur die anfallenden Abfalle entsprechend des Aufkommens
ausreichend groRe Sammelstellen (Millrdume, Millplatze) 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.

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

4. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2 — 10 der VO)

Ziel fur das Planungsgebiet ist es, eine ordentliche Bebauung mit einer zeitgemalien,
architektonischen und stadtebaulichen Entwicklungsmdglichkeit zu erreichen. Die


https://www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo.html
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stadtebaulichen Zielsetzungen legen im Allgemeinen eine bis zu sechsgeschollige, bzw.
fliinfgeschoBige Bebauung mit dkologisch und 6konomisch qualitativ hochwertigen
Freiraumen fest, um eine stadtebaulich angemessene Gestaltung des Gebietscharakters
zu erreichen. Aufgrund des im Flachenwidmungsplan verordneten Deckplan 1 (§ 26 Abs.
26 der Verordnung zum 4.0 Flachenwidmungsplan) ist auch eine sukzessive
Revitalisierung bzw. Entsiegelung des Innenhofes vorzugeben.

Die bestehende stadtebauliche Situation ist heterogen und gepragt von ihrer
urspriinglich vorstadtischen Lage. Das Planungsgebiet ,teilt” sich in eine teilweise noch
erkennbare Blockrandbebauung, begrenzt durch die StralRenziige Schonaugasse,
Nordweg und der Froschaugasse und dem Bereich zwischen der Hittenbrennergasse
und dem Nordweg, der einer zeilenartigen Bebauung in offener bzw. gekuppelter
Bauweise zuzuordnen ist.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, flir den als Blockrandbebauung zu erkennenden
Bereich, eine Entsiegelung und Entkernung des tGberformten Innenhofes entsprechend
dem Deckplan 1 aus den Ubergeordneten Planungsinstrumenten zu forcieren, die
Baumassen an den Randern zu konzentrieren und diese Bauform auf das restliche
Planungsgebiet auszudehnen. Ziel des Bebauungsplanes ist es somit, eine volumetrische
Bebauung als langfristige Zukunftsversion fiir Neubauten zu ermdglichen, die sich
aufgrund der Hohenzonierungen und der zukiinftigen Dachlandschaft gut in die
weitrdumliche stadtebauliche Situation einfligt.

Flr den Bereich, der als Zeilenbebauung (zwischen Hiittenbrennergasse und Nordweg)
im Bestand erkennbar ist, wird die bestehende Bebauung festgehalten und auch in
einem zuklnftigen Bebauungsplan bernommen werden. Eine Blockrandstruktur auf
diesen Liegenschaften, ist aufgrund der Grundstiickszuschnitte und GrundstilicksgrofRen
nicht umsetzbar.

Die derzeit bestehenden, zugehdrigen Parkpldtze entlang der Hittenbrennergasse
finden in einem zukiinftigen Bebauungsplan in einer Tiefgarage Platz. Das dadurch
gewonnene Flachenpotential soll als begriinte Freiflache fiir die Bewohner der
Liegenschaften zur Verfligung stehen.

Fir den als Blockrandbebauung zu erkennenden Bereich ist in weiterer Folge eine
Entsiegelung und Entkernung des tGiberformten Innenhofes zu forcieren und die
Baumassen an den Randern zu konzentrieren.

Eine Ausnahme von der geschlossenen Bebauung bildet der Abschnitt entlang des
Nordwegs. Hier wird aufgrund der GrundstlicksgrofRen und der umgebenden Struktur,
die Lange der Baukorper begrenzt, um auf die zeilenartige Umgebungsbebauung zu
reagieren. Es entsteht somit eine Offnung in der Blockrandbebauung.

Diese ,Offnung” am Nordweg, ist weniger einer Eindimmung (ibermiRigen
Dichtekonsums geschuldet als mehr der Verdanderung der stadtraumlichen Struktur
entlang des Nordweg und der Froschaugasse, in siidwestliche Richtung. Hier wird, wie
bereits erortert, die StraRenraumbildende bzw. blockrandahnliche Bebauung durch eine
Zeilenbebauung mit offenen, teilweise groRziigigen Zwischenrdumen , abgelost”.

Die zukiinftige Bebauungsstruktur des 06.39.0 Bebauungsplanes greift hier eine
stadtraumliche Charakteristik des westlich gelegenen Gebietsbereiches auf und
vermittelt somit zwischen den vorgefunden Stadtstrukturen einer Giberwiegenden
Blockrandbebauung 6stlich und einer offenen, zeilenartigen Bebauungsstruktur
westlich.
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Durch diese Begrenzung des bebaubaren Bereiches im ggstl. Bebauungsplan, kann eine
der Umgebung angepasste, harmonische Gestaltung der Gebaudehdhen und
Gebadudeldangen geschaffen werden.

(Anmerkung: die Ausschopfung der maximalen Bebauungsdichte ist dadurch nicht
beeintrachtigt).

Im Kreuzungsbereich Schonaugasse — Nordweg wird eine entsprechende
Nutzungsanpassung der Sockelzone forciert, da bereits der Bestand und auch die
unmittelbare Umgebung eine andere Nutzung, als die reine Wohnnutzung abbildet.
Dazu wird eine reine Wohnnutzung in der ErdgeschoRzone ausgeschlossen, um in
diesem Bereich weiterhin Handels- Gewerbe- bzw. Dienstleistungseinrichtungen u. dgl.
zu ermoglichen (vgl. Foto 5-7).

In Anlehnung an den Gebdudeentwurf vom 18.12.2024 aus dem Biiro Zengerer wird fir
das nordwestlich gelegene Grundstiick aufgrund von Schalleintragungen durch die Bahn
und der Zieldefinition der Blockrandbebauung, ein geschlossenes bzw. gekuppeltes
Gebaudevolumen unter Einhaltung der Bebauungsdichte dargestellt. Da aufgrund der
bestehenden rechtlichen Situation — einer Offnung an der Grundstiicksgrenze des Grstk.
2087/6 (sudlich gelegenes Grundstiick des Antragstellers) — eine Kuppelung liber
mehrere GeschoRe nicht moglich ist (vgl. Foto 18), muss die im 1. rdumlichen Leitbild
geforderte MindestgeschoRBanzahl von 3 reduziert werden um unterhalb dieser
Offnungen, eingeschoRig kuppeln zu kénnen.

Ostlich des Antragsstellers (Grstk. 2085) wird, Aufgrund der Abstandsbestimmungen,
der bestehenden Situation und des bewilligten Bauvorhabens am Grundstiick 2082/1
(vgl. Abbildung 2), um eine Larmfreistellung gegeniber der Bahn zu erreichen,
»Zwischenzeitlich” auch die Errichtung einer Larmschutzwand ermdglicht.

Aufgrund der zeitlichen und eigentumsrechtlichen Entwicklungskomplexitat der
Liegenschaften entlang der Bahnstrecke, ermdglicht dies gegebenenfalls eine raschere
Larmfreistellung zum Schutz des Innenhofes.

Dariiber hinaus wird eine Rad- FuBRwegeverbindung in der Verlangerung nordlich der
Froschaugasse und parallel zur Bahnstrecke Richtung Schénaugasse geplant (als gelb
punktierte Linie im Planwerk eingetragen).

Entlang der Froschaugasse und des Nordwegs wird entsprechend den
Zielbeschreibungen aus dem Deckplan 1 (§ 26 Abs 26 der Verordnung zum 4.0
Flachenwidmungsplan) zu den stralRenbegleitenden Baumassen zusatzlich die teilweise
bereits bestehende Vorgartenzone gefestigt oder erweitert und mit Baumpflanzungen
aufgewertet.

Aufgrund der stadtebaulichen Zieldefinitionen zum Schutz der Vorgéarten und Innenhofe
durch die Entsiegelung und Reduktion konflikttrachtiger Nutzungen und der Fernhaltung
des ruhenden motorisierten Verkehrs von der Oberflache, werden jene, auf den
zuklinftigen Bebauungsplan bezogene, hofseitig bestehenden Bebauungen nicht als
bebaubare Bereiche verordnet.

Fir diese Bebauungen sind jedenfalls Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalinahmen
zuldssig, nicht jedoch Zubauten.
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Hoéhenentwicklung

Die Bebauungshohe des zukiinftigen Bebauungsplanes ist an die

gebietstypische Bebauung angepasst, sodass sich die zukiinftigen Bauwerke in das
charakteristische Erscheinungsbild des betreffenden Stadtteils einfligen kdnnen.
Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass entlang der Schénaugasse auf beiden
Seiten aufgrund des Ortsaugenscheins und der Gebietscharakteristik die GeschoRanzahl
mit max. 6 (AltbaugeschoRe und NeubaugeschoRe), die stadtebauliche
Hohenentwicklung abgeschlossen ist (griinderzeitliche Bebauungscharakteristik).
Entlang des Nordweg, der Hiittenbrennergasse und der Froschaugasse wird der
Gebietsbereich durch max. 7-gescholige Bebauungen (NeubaugeschoRe)
charakterisiert. Wobei die Bebauung im nordlichen Teil der Froschaugasse (Sackgasse),
eine max. GeschoRanzahl von 5 aufweist.

Folgende maximale und minimale Gesamthdhen der bestehenden Bauwerke im
Planungsgebiets wurden dabei ermittelt: min. Gesamthohe = ca. 11,50 m (Grstk.
2087/7), max. Gesamthohe = 23,00 m (Grstk. 2092/8).

Das Hochhaus weist eine Gesamthdhe von ca. 41,0 m auf und kann aufgrund seiner
ortsuniblichen Hohe, fir die Festlegung der zukiinftigen Gebdaudehéhen des 06.39.0
Bebauungsplanes nicht herangezogen werden.

Somit ist eine GescholRanzahl von max. 5-6 G + Penthouse/Dachgeschol und eine max.
Gesamthohe von 23,50 m als ortsiiblich einzustufen.

Die Absoluthdhen bzw. Relativhéhen der bestehenden Gebdaude wurden aus den
Photogrammetrischen Daten der Stadt Graz ermittelt und das mogliche
Bebauungsszenario daraufhin liber die Anzahl der Geschol3e und deren maximalen
Gebdude- bzw. Gesamthbhen abgestimmt.

Entsprechend der vorgefundenen Bebauung wird die maximal zuldssige Hohe der
Gebdude durch die hohenmalRige Anpassung an bestehende First- und Traufkanten
geregelt und nicht Uber die GeschoBanzahl per se.

Bei der ,,Hohenstaffelung” der Hauserreihe im Planungsgebiet an der Schénaugasse, wurde
das Augenmerk auf die Bestandssituation gerichtet. Das Ortsbild der Schonaugasse im Bereich
des Planungsgebietes charakterisiert sich durch eine Blockrand-ahnliche Hauserzeile mit
teilweise geschoBweisen Hohenspriingen.

Die hochsten Hauser mit sechs Neubau-GeschoRen wurde dabei als ,,Abbild“ der
Bestandssituation in einen zukiinftigen Bebauungsplan (ibernommen. Die an die 6-gescholige
Bebauung nordlich und siidlich anschlieBende, mogliche, zukiinftige Bebauung, wird als 5-
geschoRiges bebaubares Volumen dargestellt. Bestehende niedrigere Hauser (1-4-geschoRige
Bebauung) kénnen dabei aufgestockt werden.

Somit ergibt sich als gestalterischer Anspruch aus dem Ortsbild heraus, eine

Hohenstaffelung der Hauserreihe entlang der Schénaugasse, die sowohl die Breite des
StraRenraums berticksichtigt als auch die gebaute Umgebung mit ihren teilweise
geschoBweisen Hohenspriingen. Der Bebauungsplan ermdglicht also eine bauliche
Nachverdichtung, welche die Bebauungscharakteristik auf beiden Seiten der

Schonaugasse widerspiegelt und auch dem Ortsbild gerecht wird.

Dabei ist aufgrund der Einfligung in die bestehende stadtebauliche Umgebung
(straRenraumbildende Bebauung) eine Bebauungsdichteliberschreitung entlang der
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Schonaugasse zuldssig — die zuklinftige Bebauung wird durch die Baugrenz- und
Baufluchtlinien definiert.

Daraus ergeben sich folgende fiir den Gebietsbereich vertragliche Potentiale der
Gebadudehdhen zur Festlegung im 06.39.0 Bebauungsplangebiet.

Die potentiale der Hohenentwicklung liegen in den 2- 4- geschoRigen Bebauungen zur
Einflgung in die bestehende Umgebung (vgl. Luftbild 4 bzw. Fotodokumentation).

Das Hohenausmal des Hochhauses kann aufgrund der ortsuniiblichen, tiberformenden
Hohe und der fehlenden rechtlichen Grundlage eines Hochhausstandortes bzw. einer
stadtebaulichen Schwerpunktsetzung nicht in den 06.39.0 Bebauungsplan
mitaufgenommen werden.

Die im Plan eingetragenen Gebdudehdhen (Traufhdhe) und Gesamthohen (Firsthohe)
entlang der StraBen entsprechen (unter Berlicksichtigung geringfligiger Spielrdume fiir
Dachausbauten) den Bestandshdhen und ordnen sich harmonisch in das umgebende
Stadtensemble ein.

Bebauungsdichte

Die Bebauungsdichte ist entsprechend der gebietstypischen Bebauung anzupassen,
sodass sich die zukiinftigen Bauwerke in das charakteristische Erscheinungsbild des
betreffenden Stadtteils einfligen kénnen.

Die Intention ist es, auf adaquater bzw. struktureller Art und Weise die bestehenden
stadtraumlichen Qualitaten zu erhalten und bei den Festlegungen des zukiinftigen
Bebauungsplanes zu bericksichtigen.

Eine Uberschreitung des im giiltigen Flichenwidmungsplan und im § 2 der
Bebauungsdichteverordnung festgesetzten Hochstwertes der Bebauungsdichte ist im
Rahmen der Festlegungen dieses Bebauungsplanes (Baufluchtlinien, Baugrenzlinien,
Gebaudehohen, Dachformen, etc.), der stadtebaulichen Zielsetzungen und fir
Dachraumausbauten bestehender Gebaude zulassig.

Hinweis dazu: Im § 3 Der Bebauungsdichteverordnung kann die Bebauungsdichte in
einem Bebauungsplan bei Vorliegen stadtebaulicher Griinde, oder aus Griindern des
Ortsbildes Uberschritten werden. Als derartige Griinde kommen insbesondere jene der
Verkehrserschliefung einschlieRlich der Vorsorge fiir den ruhenden Verkehr, weiters der
Versorgung durch 6ffentliche Einrichtungen, der Einfligung in die umgebende Bebauung,
Ensemblekomplettierung, stadtebauliche Schwerpunktsetzungen, Dachraumausbauten
und Zubauten in Betracht.

Anmerkung:

Aufgrund der teilweise schmalen Grundstiickszuschnitte und der historisch bedingten
Grundstiicksteilungen zu sehr kleinen Grundstiicken (ca. 300m?), ist die
Bebauungsdichte teilweise bereits im Bestand liberschritten.

Es wurde bei der Erstellung des Bebauungsplanes bezogen auf die Gebdudehohe und
der damit verbundenen Hohe der Bebauungsdichte, grundsatzlich auf einen harmonisch
und stadtebaulich vertretbaren Hohenverlauf zur Einflgung des zukinftigen
Gebaudevolumen in die umgebende Bebauung geachtet.
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Somit kann unter den einzelnen Betrachtungspunkten, eine teilweise Uberschreitung
der Bebauungsdichte zur stadtebaulichen Entwicklung bzw. Einfligung in die umgebende
Bebauung zugestanden werden.

Begriindet werden kann der erh6hte Bebauungsdichtewert zudem auch durch den
sparsamen Umgang mit den vorhandenen Baulandressourcen, der sehr guten Qualitat
der offentlichen VerkehrserschlieBung und der guten infrastrukturellen ErschlieBung in
fulRlaufiger Entfernung.

Bei einigen bestehenden Gebduden entlang der Schénaugasse und dem Nordweg,
wurden die jeweiligen Dachrdume noch nicht bzw. nur teilweise ausgebaut. Fir diese
Hauser, welche meist auf kleinen Parzellen stehen, gibt es daher noch
Entwicklungspotential von Dachraumausbauten im Rahmen der Festlegungen im
Bebauungsplan.

Entlang der Schonaugasse wurde aufgrund der Einfligung in die bestehende
stadtebauliche Umgebung (straBenraumbildende Bebauung) die Bebauungsdichte durch
die Baugrenz- und Baufluchtlinien definiert (vgl. §3 Abs. 3).

Aufgrund der Blockrandbebauung als Zieldefinition wird die durch den Bebauungsplan
vorgeschlagene Bebauung , iber Eck” in den Nordweg weitergefiihrt. Der bebaubare
Bereich dieses Grundstiicks verlduft noch 25,0 m entlang des Nordwegs. Diese ,,Uber-
Eck” -Fihrung” bildet eine stadtebaulich sinnvolle Weiterentwicklung im Sinne einer
Blockrandbebauung und entspricht dartiber hinaus der Charakteristik der Schénaugasse,
da auch die 6stlich gelegene Bebauung typische Ecken einer Blockrandbebauung
aufweist.

Somit kann durch die ,,Uber-Eck“-Fiihrung die stadtrdumliche Charakteristik der
Schonaugasse entlang des Planungsgebiets erhalten bleiben

Eine Uberschreitung der Bebauungsdichte ist somit fiir die Grundstiicke entlang der
Schonaugasse aufgrund der Einfligung in die stadtebauliche Umgebung aus erdrterten
Griinden, im Rahmen der Festlegungen im Bebauungsplan zuzulassen.

Flir den bebaubaren Bereich entlang der Froschaugasse ist, aufgrund der umgebenden
Bebauung (2-5 Gescholle) mit groRen Grundstiicksflachen, zur Erreichung der
stadtebaulichen Zielsetzung (Blockrandbebauung) eine Notwendigkeit der
Dichtelberschreitung nicht gegeben und kann deshalb auch nicht zugestanden werden.
Die Ausschopfung der Bebauungsdichte ist im Rahmen der GeschoRanzahl sowie der
Baugrenz- bzw. Baufluchtlinien gegeben.

Das 13-geschoRige Hochhaus am Eckgrundstlick Froschaugasse-Nordweg, kann aufgrund
seiner Uberbordenden Bebauungsdichte nicht als zukiinftige Zielvorstellung in den
06.39.0 Bebauungsplan aufgenommen werden. Dariiber hinaus entspricht eine offene
Bebauungsweise auch nicht den intendierten Zielvorstellungen einer
Blockrandbebauung zum Schutz der Vorgarten und Innenhéfe. Hier wird der bebaubare
Bereich wie auch gegeniiber (der Eckbereich Schonaugasse-Nordweg), bis zur
Fassadenflucht des bestehenden Hochhauses ,,liber Eck” gefiihrt.

Dieser Bereich ,markiert”, wie bereits erortert, einen charakteristischen Ubergang in
Richtung Siiden und Westen. Eine Veranderung der als Blockrandbebauung zu
charakterisierende stadtebauliche Struktur, hin zu einer zeilenartigen
Bebauungsstruktur mit offen, durchwegbaren Zwischenrdaumen.
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Eine stadtebauliche Notwendigkeit einer Dichteliberschreitung ist aufgrund der
Einflgung in die stadtebauliche Umgebung der ,,zeilenartigen Bebauungsstruktur” nicht
gegeben.

Die 6-gescholige Zeilenbebauung zwischen dem Nordweg und der Hiittenbrennergasse,
weist aufgrund der GrundstiicksgroRen bereits im Bestand eine Uberschreitung der
Bebauungsdichte auf.

Somit ist eine Uberschreitung der Bebauungsdichte aufgrund der Grundstiickszuschnitte
und der Einfligung in die stadtebauliche Umgebung aus erorterten Griinden auch im
Neubaufall innerhalb der bestehenden Kubatur, im Rahmen der Festlegungen im
Bebauungsplan moglich.

Begriindet werden kann der erhéhte Bebauungsdichtewert zudem auch durch den
sparsamen Umgang mit den vorhandenen Baulandressourcen, der sehr guten Qualitat
der offentlichen Verkehrserschliefung und der guten infrastrukturellen ErschlieBung in
fuBlaufiger Entfernung.

Bebauungsgrad

Der Bebauungsgrad wird als Verhaltnis der Giberbauten Flache zur Bauplatzflache
definiert. Die Gberbaute Flache wird definiert durch ein Gebaude, Teile des Gebaudes
und bauliche Anlagen, die sich bei Projektion auf eine horizontale Ebene Uiber Erdgleiche
befinden. Das maximale Ausmal} des Bebauungsgrades wird durch die Baugrenz- und
Baufluchtlinien bestimmt.

Zusatzlich konnen Balkone und Vordacher im Ausmaf$ von maximal 1,5 m tber der
Baugrenzlinie, Flugddcher und Nebengebiude im MaximalausmaR von insgesamt 15 m?,
sowie Liftzubauten eingerechnet werden.

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

Eine Verhuttelung des Innenhofes soll dadurch ausgeschlossen werden.

Dem Bediirfnis Geratschaften fiir die Gartenarbeit oder dhnliches gerecht zu werden,
kénnen Nebengeb&ude in einem untergeordneten AusmaR von 15 m? errichtet werden.

Baugrenzlinien, Baufluchtlinien

Die Verteilung der Baumassen wird durch die Bauflucht- und Baugrenzlinien festgelegt.
Es wird darauf geachtet, dass die Baugrenzlinien so festgelegt werden, dass innerhalb
der Grenzen eine sinnvolle zukiinftige Bebauung mit adaquatem Freiflachenanteil
moglich ist. Unterschreitungen der Gebdude- bzw. Grenzabstande sind, durch die
Festlegung der Baugrenzlinien sowie der Gebdude- und Gesamthéhen entsprechend den
Bestimmungen des § 13 Stmk. BauG moglich, wenn dies entsprechend begriindet ist.
Dafiir ist ein positives raumplanerisches Gutachten erforderlich. Die rechtliche
Grundlage bildet hierbei das Steiermarkische Baugesetz, § 13 ,Abstande”. Die Gebaude
bzw. Grenzabstdnde sind teilweise im Bestand unterschritten. Der Bestand wird durch
Bauflucht- und Baugrenzlinien beschrieben. Die Baugrenzlinien gelten nicht fir
Liftzubauten.



39

Zusatzlich konnen Balkone und Vordacher im Ausmaf$ von maximal 1,5 m tUber der
Baugrenzlinie / H6henzonierungslinie / Fassade vortreten. Aufgrund der gestalterischen
Anpassung an die bestehende Umgebung ist dariiber hinaus auch, in Bereichen mit
Vorgartenzonen und in jenen Bereichen, in denen der Baukoérper von der StraBenflucht
mind. 5m zuriickspringt, eine straRenseitige Auskragung tber die Baugrenz- oder bis
max. 0,5 m (,franzosischer Balkon) zulassig.

Dachformen

Entsprechend der heterogen erkennbaren Dachformen der bestehenden Gebaude ist
auch im Bebauungsplan die Wahlmaoglichkeit der Dachform gegeben.

Entsprechend der vorgefundenen vorstadtischen und griinderzeitlichen Bebauung wird
die maximal zuldssige Hohe der Gebaude durch die h6henmalige Anpassung an
bestehende First- und Traufkanten geregelt und nicht tGber die GescholRanzahl per se.

Durch die Integration von Haustechnikanlagen bei Sattelddchern im Dachraum
(innerhalb der Dachflache) und der Einhausung solcher Anlagen bei Flachdachern, wird
die Qualitat des Erscheinungsbildes gewahrt.

Nutzungen der Geb&dude / Erdgeschosszone

Die Erdgeschosszonen im Kreuzungsbereich der Schénaugasse — Nordweg bzw.
Schonaugasse-Huttenbrennergasse weisen belebte Geschaftszonen auf. Der 6ffentliche
StraBenraum wird von FuBgangern, Radfahrern und vom 6ffentlichen Verkehr genutzt.
Durch das teilweise Fernhalten von Wohnnutzungen in der Erdgeschosszone sollen
einerseits Nutzungskonflikte (Emissionen, Einsicht...) vermieden und andererseits die
Anordnung von belebten Geschafts- bzw. Blronutzungen gesichert werden. Ziel des
Bebauungsplans ist es, wie bereits ausfihrlich erlautert, in hoch verdichteten
stadtischen Raumen eine Nutzungsmischung zu forcieren und darliber hinaus
gleichzeitig auch die Attraktivitat bzw. Identitat dieses Quartiers herauszuarbeiten und
zu starken.

Hierzu wird auch im Falle einer Wohnnutzung das FuRbodenniveau um 1,20m tber dem
jeweilig zugeordneten Gehsteigniveau vorgegeben. Dies entspricht nicht nur der
bestehenden, ortsiiblichen Gestaltung von erhohten SockelgeschoRen, sondern schafft
auch einen ,,Pufferraum® zwischen 6ffentlichen und privaten Rdumen innerhalb der
bestehenden Bebauungsstruktur (vgl. § 5 Abs. 11).

Formale Gestaltung von Gebauden

Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebauden ist die Sicherung der
typischen architektonischen und straRenrdumlichen Qualitdten im vorliegenden Bereich.
StralRenseitige Laubengdnge sind innerhalb des zu bearbeitenden Bestands und in
ndaherer Umgebung nicht gegeben, bzw. zeugen von gestalterischen Fehlentwicklungen.
Erker, Balkone oder Loggien sind vereinzelt im StraRenraum ersichtlich. Die Errichtung
von Laubengangen und Uber die Baufluchtlinie vortretende Balkone und Erker sind
daher nicht zuldssig. Zur Wahrung und Weiterentwicklung der typischen
architektonischen und rdumlichen Qualitaten im vorliegenden Gebietsbereich:

e werden Mindestabstande von Balkonen zu Nachbargrundgrenzen festgelegt.
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e sind auskragende Balkone und Terrassen lber Dachtraufen und in der Hohe von
Dachtraufen nicht zulassig.

e diirfen Balkone und Vordacher maximal 1,5 m tber die Baugrenzlinie vortreten.
e sind straBenseitige Balkone oder Laubengadnge nicht zulassig.

Auch die Anordnung der Funktionen wie Fahrradabstellrdume, Technikraume,
Millrdume usw. wird dahingehend gestalterisch festgelegt (vgl. §6 Abs. 8).

Uber diese Festlegungen hinaus ist jedoch in der vertieften Planung der Hofbebauung
bei Balkonen und Vordachern auf ausreichende Abstdande 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
Ubernommen. Der Hellbezugswert (HBW) ist ein MaR fiir die Helligkeit von Oberflachen.
Ein Wert von 100 entspricht der Helligkeit einer absolut weiBen Oberflache. Dem
entsprechend steht die Null fiir eine absolut schwarze Oberflache. Der Hellbezugswert
beschreibt den Anteil des auf eine Oberflache auftreffenden sichtbaren Lichts, der von
dieser Oberflache zuriickgeworfen (reflektiert) wird. Diesen Reflexionsgrad einer
bestimmten Farbe setzt man in das Verhaltnis zwischen dem Schwarzpunkt (Null) und
WeilRpunkt (100). Der Hellbezugswert gilt fiir Zu- und Neubauten sowie flr
Fassadenneugestaltungen (z.B. thermische Sanierungen, Farbelungen usw.). Die Fassade
ist ein gestalteter, oft reprasentativer Teil der sichtbaren Hiille eines Gebadudes. Der
Hellbezugswert gilt fur alle opaken Fassadenbereiche/-materialien, wobei
untergeordnete Bauteile abweichen diirfen. Belichtungsflachen (Fenster, Tiren, ...) und
verglaste Bereiche sind davon ausgenommen. Auch bei mehrschaligen Fassaden ist der
Hellbezugswert von allen maligeblichen Fassadenbauteile einzuhalten. Additive bzw.
bewegliche Fassadenteile (Sonnenschutz, Rollos, Jalousien, ...) missen den festgelegten
Hellbezugswert ebenso einhalten.

Des Weiteren wurden Aussagen Uber Glasflachenanteile und reflektierende
Metallfassaden, bezogen auf die jeweilige Ansichtsflache eines Gebaudes, getroffen. Die
gesetzlichen Mindestanforderungen fir Belichtungsflachen fiir Innenrdume
(Lichteintrittsflache) sind davon natiirlich ausgenommen. Bezogen auf die Materialitat
der Fassade wird darauf hingewiesen, dass Compositbaustoffe ebenso klimaschadlich
sind wie erdolgenerierte Produkte. Im Sinne eines umweltbewussten Bauens wird an die
Verantwortung aller appelliert, 6kologisch einwandfreie Lésungen zu realisieren.
Compositbaustoffe und erdélgenerierte Produkte sollen vermieden werden.

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

ErschlieBung:
Das Planungsgebiet liegt an 6ffentlichen Strallen. Samtliche Liegenschaften, bis auf die

Grundstiicke innerhalb des Freihaltebereichs der Oebb, sind derzeit bebaut; teilweise
sind bestehende Zufahrten gegeben. Die ErschlieBung der jeweiligen Bauplatze erfolgt
von den angrenzenden 6ffentlichen StraBBen. Im Bestand verfiigen einige Liegenschaften
Uber PKW-Stellplatze im Hofbereich bzw. Gber Zufahrten.
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PKW-Abstellplatze:

Unter Betrachtung der im Planungsgebiet gegebenen Rahmenbedingungen bezliglich
OV-ErschlieBung, Nahversorgung und Kinderbetreuungseinrichtungen, ergibt sich
folgender Stellplatzschlissel:

Bei Neubauten mit Wohnnutzung ist je 75 - 90 m? Wohnnutzflache ein PKW-Abstellplatz
herzustellen. Dieser Stellplatzschliissel umfasst sowohl die Besucher:innen, als auch die
barrierefreien Parkplatze und ist als Mindest- und Hochstwert anzusehen.

Im Sinne der baulichen Zielsetzungen des Bebauungsplanes, sind Abstellflachen fir
Kraftfahrzeuge und Kraftrader in Innenhofen und Vorgéarten unzulassig.

Tiefgarage:
Zukunftig ist die Errichtung von PKW-Stellpldtzen, aufgrund der frequentierten

innerstadtischen Lage mit hoher FuBganger-, Fahrradfahrer und StraRenbahnintensitat,
der kritischen Zufahrtsmaoglichkeiten, der Parzellenstruktur, des teils erhaltenswerten
Gebaudebestandes, nur mehr in kompakt organisierten Tiefgaragen zulassig.

Um dem Parkplatzbedarf fiir das gesamte Bebauungsplangebiet It. Stmk. BauG gerecht
zu werden und eine allgemein zugangliche, naturnahe Griinfliche im Innenhof zu
erhalten, sind PKW-Abstellflachen in Tiefgaragen angedacht. Aufgrund der zeitlich
unabhangigen Entwicklung einzelner oder mehrere Grundstiicke, ob Neubau,
Instandhaltung, DachgescholRausbau u. dgl., ist eine fixe Positionierung einer moglichen
Zufahrt im jeweiligen Bauverfahren gesondert zu definieren.

Bei Bauplatzen mit einer GréRe unter 800 m? (nach Abzug eventuell erforderlicher
Verkehrsflachen) kann im Hinblick auf die Grundstiickskonfiguration und die
ZweckmaBigkeit und Machbarkeit einer Tiefgaragenanlage auf den einzelnen Bauplatzen
aufgrund der Lage innerhalb der OV-Kategorie 1 von einer Verpflichtung zur Herstellung
von PKW-Abstellplatzen abgesehen werden.

Die Liegenschaften an der Schénaugasse weisen weniger als 800m? auf, weshalb auf
eine Tiefgaragengrenzlinie verzichtet wird.

Im Sinne der Férderung der sanften Mobilitit und der Aquidistanz zwischen Pkw-
Stellpldtzen und OV-Haltestelle wird die Situierung der Pkw-Stellplitze in
Sammelgaragen begriift.

Der gesamte Planungsbereich liegt innerhalb der héchsten Kategorie bezliglich der
ErschlieBung mit o6ffentlichen Verkehrsmitteln.

Fahrradabstellplatze:

Die Festlegung je 35 m? Wohnnutzflache ein Fahrradabstellplatz fir Wohnen bzw. 50 m2
Nutzflache gem. Stmk. ROG §30 (1) Z2 ein Fahrradabstellplatz fiir sonstige Nutzungen
entspricht einer anzustrebenden Fahrraddichte. Ziel ist die Starkung des
Fahrradverkehrs. Im Hinblick auf das bestehende und geplante StralRen-, Orts- und
Landschaftsbild sind Fahrradabstellpldtze im Hauptgebdude, im Nahbereich der
Eingdnge, integriert zu errichten.

Erganzung dazu:
Unter ,,im Nahbereich der Eingange” ist ,,bei den Hauseingangen” zu verstehen.
Dabei handelt es sich um den unmittelbaren Bereich rund um die Hauseingdnge eines
Gebaudes. Dieser Bereich erstreckt sich Gber einen Radius von wenigen Metern.
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Dieser Bereich umfasst demnach die Zonen, die in unmittelbarem Zusammenhang
mit den Hauseingangen stehen, ohne jedoch die Zuganglichkeit oder Nutzung der
Eingange zu beeintrachtigen.”

Die Nutzfliche ist gemdfs § 2 Abs 1 Z24 StROG die gesamte Bodenfléiche aller
Geschdftsrdumlichkeiten inklusive aller Nebenfldchen wie Lager, Umkleiden usw.,
abziiglich der Wandstéirken und der im Verlauf der Wénde befindlichen
Durchbrechungen (Ausnehmungen) bzw. analog dazu fiir sonstige Nutzungen wie
beispielsweise Biirofldchen.

In folgenden Bereichen sind Abtretungsflichen auf spateres Verlangen erforderlich:
Fir die Grundstiicke:

2085: 116,23 m?

Die Ubernahme ins éffentliche Gut erfolgt ausfolgenden Griinden:

Zur Herstellung einer Querverbindung fir den Ful3- und Radverkehr zwischen der
Froschaugasse und der Schdonaugasse (gelb punktierte Linie im Planwerk) wird ein
Querschnitt von 4,00 m bzw. 0,9 m zusatzlich zum Freihaltebereich fiir die Oebb)
benotigt (vgl. Abb. 1 & Abb. 2 untenstehend). Durch die Schaffung weiterer
Verbindungen des bestehenden Rad- und FuRwegenetzes wird der FuR- und
Radverkehrs zukiinftig attraktiver, leistungsfahiger und sicherer.

Abb 1:

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungs-
plan.

: = Die schwarze

///// . Umrandung

bezeichnet den

///////////////////////////// S e

Ausbau - Ostbahn).

Zusatzlich gibt es ein Projekt der Verkehrsplanung, dass eine zukiinftige Unterflihrung

In der Schénaugasse unter der Oebb-Strecke, fiir den Geh- und Radverkehr vorsieht.
Dieses Projekt erfordert ein zusatzliches Abriicken der Baugrenzlinie Richtung Sliden von
ca. 0,9m.
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Weiters sind Abtretungsflachen geringen AusmaRes (ca. 0,1 m — 1,5 m) zur Anpassung
von Fahrbahn- und Gehwegbreiten entlang der Froschaugasse, des Nordweg und der
Hlttenbrennergasse aus Sicht der Verkehrsplanung notwendig.

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

Das Planungsgebiet ist Giberwiegend bebaut und weist teilweise straRennahe, bzw.
hofseitige begriinte Bereiche auf. Durch die festgelegten Bebauungsmaoglichkeiten
ergeben sich Erweiterungspotenziale zur Erhéhung der Anteile an Griinflachen durch
Baumpflanzungen. Bestandsbdume bleiben innerhalb des Bebauungsplangebietes dabei
erhalten. Somit wurden in den Vorgartenzonen innerhalb des Planungsgebiets weitere
Baumpflanzungen bei Neubauten verordnet. Siehe dazu die plangrafische Festlegung
des gegenstandlichen 06.39.0 Bebauungsplan-Entwurfs. Darliber hinaus ist bei
Neubauten je 150 m? Freifldche ein mittel- bis groRkroniger Laubbaum zu pflanzen.
Bestehende mittel- bis groRkronige Laubbdaume kdnnen dabei gegengerechnet werden.
Zudem ist bei den jeweiligen Pflanzabstanden auf die ausreichende
Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen zu achten.

Freiflachen sind, sofern sie nicht der ErschlieRung (z. B. Fulwege) dienen, grundsatzlich
als Griinflachen auszubilden.

Die Hohe der Vegetationsschicht ist mit mind. 15 cm (Vegetationsschicht mit
Drainfunktion) zu gewahrleisten. Dachbegriinungen verringern Aufheizungseffekte,
verbessern das Kleinklima und verzégern den Abfluss von Niederschlagswassern.
Insbesondere sind Dachbegriinungen auch zur Dampfung von Warmeinseleffekten in
Bereichen mit grof¥flachigen und verdichteten Bebauungsstrukturen von groRer
Bedeutung. Photovoltaikanlagen und dergleichen sind demnach mit einer
Dachbegriinung zu kombinieren und méglichst dachbiindig oder flach aufliegend mit
genligend Abstand von der Dachkante der Fassade zu errichten.

Um eine intensive Begriinung der hofseitigen Freiflachen zu gewahrleisten, sind nicht
iberbaute Tiefgaragen mit einer dkologisch wirksamen Uberschiittung
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(Vegetationsschicht min. 1 m Héhe) auszufiihren. Die oberste Decke der freiliegenden
Tiefgaragen ist bei der Pflanzung von mittelkronigen Baumen mit einer
Vegetationsschicht von 1,0 m und bei groBkronigen Baumen mit einer
Vegetationsschicht von mindestens 1,5 m Hohe zu lGberschitten. Fiir eine qualitatsvolle
Aufllenraumgestaltung ist im Bauverfahren ein detaillierter AuBenanlageplan 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 unterschiedlichen Oberflachenausfiihrungen entsprechend ihrer
Durchldssigkeit bzw. Wasserriickhaltevermoégens bei der Berechnung des
Versiegelungsgrades bericksichtigt werden. Als Hofflache gilt jene Flache, welche nicht
durch die Festlegung von Baugrenz- und Baufluchtlinien fiir eine Bebauung bestimmt ist.

Die Beschrankung der Bodenversiegelung dient, neben griinraumrelevanten Aspekten,
der Entsiegelung, dem Erhalt des natiirlichen Wasserkreislaufs, Entlastung des
offentlichen Kanalnetzes und Verringerung der Aufheizung und Hitzeabstrahlung sowie
weiterer kleinklimatischer Faktoren (z. B. Luftfeuchtigkeit).

Ausfiihrung Versie-
gelung
Begriintes Dach 8 —15 cm (Substraththe) 60 %
Begriintes Dach 15-30cm (SubstrathGhe) 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 Mdortelbett 100%

Gelandeveranderungen

Gelandemodellierungen sind bis max. 0,5 m zuldssig. Zum gewachsenen Geldande der
angrenzenden Grundstiicke ist niveaugleich anzubinden.

Punktuelle Ausnahmen sind im Bereich von Kinderspielplatzen und im Bereich von
Baumpflanzungen zuldssig.

AuBenanlageplan

Im AuRenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei- und Griinflichengestaltung
darzustellen: bebaute Flache, befestigte Flache, versiegelte Flachen, gewachsener
Boden, unterbaute Flache, Art und Umfang der Dachbegriinung, Art und Umfang einer
Vertikalbegriinung, Nutzungs- und Ausstattungsangaben der Freiflachen sowie der
Spielflachen und Ersichtlichmachung der Leitungsfiihrung. (siehe dazu auch das Infoblatt
AuBenanlageplan in Graz, www.graz.at/Infoblatt-Aussenanlagenplan)
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Befestigte Flachen sind kiinstlich angelegte Flachen, die so verdichtet werden, dass der
Uberwiegende Teil des Niederschlags nicht hindurch versickern kann. Sie sind somit ganz
oder teilweise wasserundurchlassig. z. B. asphaltierte, betonierte und gepflasterte
Flachen.”

Bei samtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden.

6. SONSTIGES
(siehe dazu §§ 9-10 der Verordnung)

Werbeanlagen

Die Eingrenzung der Werbeeinrichtungen im §9 hinsichtlich ihrer Lage dient einer hohen
gestalterischen Qualitdt im StraRenbild. Werbeeinrichtungen sind dabei ausschliefllich
an der Fassade der Erdgeschosse zulassig.

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. Darliber hinaus sind
diese Festlegungen auch auf die bestehenden und zukiinftig zu entwickelnden
Einfriedungen der Vorgartenzonen abgestimmt.

Bestehende Gebdude

Bei bestehenden, bewilligten Gebduden und Gebaudeteilen auBerhalb der fir die
Bebauung bestimmten Flachen sind Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen
zuldssig, nicht jedoch Zubauten. Umnutzungen sind unzulassig.

Entwicklungsmoglichkeiten bestehender Gebaude:

GemaR Deckplan 1 befindet sich der Bearbeitungsbereich innerhalb der
bebauungsplanpflichtigen Zone (Bebauungsplanpflicht in geschlossenen
Siedlungsbereichen zum Schutz und zur Revitalisierung mit Innenhéfen und Vorgarten
(gem. § 26 Abs 26 der Verordnung zum 4.0 Flachenwidmungsplan).

Die darin festgehaltene stadtebauliche Zielvorstellung, sieht die Sicherung der Qualitat
von Innenhofen als ruhige, gut begriinte Raume und die Reduktion konflikttrachtiger
Nutzungen vor.

Daher wird von der Méglichkeit bestehende Innenhofbebauungen weiterzuentwickeln
abgesehen, da dies den stadtebaulichen Zielvorstellungen aus den (ibergeordneten
Planungsinstrumenten widerspricht.

StraBenseitig bestehende Gebaude kénnen innerhalb der Baugrenz- und Baufluchtlinien
weiterentwickelt werden. Dabei zielt der Bebauungsplan auf eine Konzentration der
Baumassen an die ,Rdander” ab, um den Zielvorgaben aus dem § 26 Abs 26
(Hoffreihaltung) gerecht zu werden.



46

7. ALLGEMEINES
(siehe dazu § 11 der VO)

o Der 06.38.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen
Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem Erlduterungsbericht. Die
zeichnerische Darstellung erfolgt im MaRstab 1:500 und auf Basis des digitalen
Katasters von Graz.

e Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgeflihrt, wobei die stadtebaulichen
Festlegungen in roter Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in
griner 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.

Fir den Gemeinderat:

DI Bernhard Inninger
(elektronisch unterschrieben)

Signiert von Inninger Bernhard
Organisation Magistrat Graz

ﬂ Zertifikat CN=Stadt Graz,0=Stadt Graz,C=AT
Datum/Zeit 2025-09-01T16:56:33+02:00

. X Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter:
Hinweis https://signaturpruefung.gv.at verifiziert werden.
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