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Auflage des Entwurfs

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 16.02.2023 ersucht Herr Karl Schlintl als Eigentiimer der Liegenschaft
479, 478 Jakomini um die Erstellung eines Bebauungsplanes.
Das Planungsgebiet weist gesamt eine GroRe von 4.764 m? auf.

Gemal 4.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich mit
einer Bebauungsdichte von 0,6 — 1,4 ausgewiesen.

Gemal Deckplan 1 befindet sich der Bearbeitungsbereich 6stlich der Schénaugasse
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).

Der Bearbeitungsbereich westlich der Schonaugasse befindet sich innerhalb der
bebauungsplanpflichtigen Zone — Bebauungsplan erforderlich.

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen folgende Vorplanungen vor:

e Entwurf stddtebaulicher Rahmenbedingungen, zur Einflgung in die schitzenswerte
bestehende Stadtstruktur, fiur die Entwicklung der Grundstiicke 470/2, 470/1, 471,
472,479, 478, 476/2, 477, 476/1, 475/1, 473, 469/1 unter Einhaltung der
Ubergeordneten Planungsinstrumente. Dabei wurden vor allem auf Gebdude- und
Gesamthohen, Vor- und Riickspriinge von Gebaudekubaturen, Dachformen,
gestalterisch definierte Ubergédnge zwischen Neu- und Bestandsbebauung geachtet
und dariber hinaus in einem Teilbereich, ein rein kommerziell nutzbarer Bereich der
Sockelzone erarbeitet. Der Entwurf ist vom 03.10.2024.

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan auf
Basis des von der Stadt Graz beauftragten, vorliegenden Gestaltungskonzeptes des
Architekturbilros Reitmayr Architekten in Abstimmung mit der ASVK tibernommen und
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/Zentrum § 18

Zusammenfassung des stadtebaulichen Konzepts:

Ziel im Gebietsbereich ist der Erhalt der historisch gewachsenen Bebauungsstruktur mit
einer zeitgemalen, architektonischen und stadtebaulichen Entwicklungsmoglichkeit.
Die stadtebaulichen Zielsetzungen legen im Allgemeinen eine bis zu fiinf-geschoRige
bzw. vier-geschoRige Bebauung mit 6kologisch und 6konomisch qualitativ hochwertigen
Freiraumen fest, um eine stadtebaulich angemessene Gestaltung des Gebietscharakters
zu erreichen. Ostlich der Schénaugasse, nérdlich der SchieRstattgasse und westlich der
Jakob-Redtenbacher Gasse diirfen die zukiinftigen Gebdude straRenseitig nur ein
Steildach ausbilden.

Die stadtebauliche Situation ist heterogen und gepragt von ihrer urspriinglich
vorstadtischen Lage. Der Bearbeitungsbereich des Bebauungsplangebietes ,teilt” sich in
eine griinderzeitliche Blockrandbebauung, begrenzt durch die Stralenzlige
Schoénaugasse, Jakob-Redtenbacher-Gasse und der Schief3stattgasse und in eine
Bebauung zwischen der Wielandgasse und der Schéonaugasse, die einer offenen bzw.
gekuppelte Bauweise, zuzuordnen ist.

Die beiden unterschiedlichen bestehenden Situationen werden jedoch als immanente
Qualitaten des vorgefundenen Bestands erkannt und fiir die moglichen Entwicklungen
aufgenommen.

In der Stellungnahme der ASVK vom 07.06.2022 zur Schdonaugasse, wurde u. a. fiir den
Abschnitt des Bearbeitungsbereiches festgehalten, dass sich die stadtebauliche Situation
in diesem Abschnitt, gepragt durch ihre urspriingliche vorstadtische Lage, heute als eine
heterogene, liber die Zeit partiell Gberformte Struktur mit mehrgescholigen
Wohngebauden unterschiedlichsten Errichtungszeiten darstellt. Folgend wurde ein
historisch schiitzenwertes Objekt innerhalb des Bearbeitungsbereiches erkannt (vgl.
Abb. Al und Luftbild 4)

Es wurde weiters festgehalten, dass eine historische Schitzwiirdigkeit fir die in Abb. Al
dargestellten Einzelgebdude besteht (vgl. auch Luftbild 4).

Ziel des Bebauungsplanes ist es somit, eine Entsiegelung und Entkernung des
Uberformten Innenhofes zu forcieren, den untergenutzten Bereich (teilweise unbebaut)
zwischen der Wielandgasse und der Schonaugasse aufzuwerten, den Kreuzungsbereich
SchieBstattgasse und Schonaugasse geordnet zu entwickeln und all diese MaRnahmen in
das bestehende stadtische Ensemble einzufiigen. Grundsatzlich wurde der
Bebauungsplan gemeinsam, aufbauend auf einer Bebauungsstudie des Architekturbiro
»Reitmayr Architekten”, entwickelt. Die Studie zeigt ein gekonnt stadtebauliches und
architektonisches Arrangement zwischen Bestehendem und Zukiinftigem — siehe dazu
Abb. 1. Der zukiinftige volumetrische Bebauungsvorschlag, dessen Hohenzonierungen
und die zukinftige Dachlandschaft fligen sich sehr gut in die bestehende Situation ein.



Weiters wurde dabei auf eine harmonische Hohenentwicklung und eine dem Umfeld
entsprechende Nutzungsanpassung der Sockelzone geachtet. So wird auch ein
Uberhohtes Sockelgescholl (Hochparterre) und der AussschluR von Wohnen (als gelbe
Schraffur im Planwerk dargestellt) im Kreuzungsbereich Wielandgasse — Schonaugasse —
SchieBstattgasse vorgegeben.

Zur Aufwertung des der Geh- und Radverbindung entlang der Schénaugasse, ist eine
dahingehende Anpassung der Gehwegbreite notwendig, wodurch Abtretungsflachen
westlich der Schonaugasse notwendig werden.

Die PKW-Stellplatze werden in kompakt organisierten Tiefgaragen untergebracht.

2. Verfahren

Der Ausschuss fiir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wird in der Sitzung am 16.04.2025
Uber die beabsichtigte Auflage des 06.38.0 Bebauungsplan Entwurfes informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgt gemaRk § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 07.05.2025.

AUFLAGE

Die grundbuicherlichen Eigentlimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstlicke
werden angehort und der Bebauungsplan liber 8 Wochen, in der Zeit vom 08. Mai 2025 bis
zum 03. Juli 2025 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemals § 40 Abs 6

Z 1 StROG 2010).

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung ist innerhalb des Auflagezeitraums vorgesehen.

3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von 4.764 m? brutto It. Grundbuchauszug vom
03.02.2025 auf. Derzeit steht es im grundbiirgerlichen 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.

472,474/1,433/2, 475/1, 469/2, 471, 474/2, 468/2, 469/1, 476/2, 475/3, 470/2, 475/2, 476/1,
479, 473,477,470/, 478, 433/5, 467

e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

GROSSRAUMIGE - PLANERISCHE FESTLEGUNGEN

4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

Hinweis: Bausperre! Gilt fir Projekte, die ab dem 30.12.2023 eingereicht wurden.
In blauer Farbe sind die zuséatzlichen Formulierungen aus dem STEK idF. 4.08 angefiihrt.

Der Bauplatz liegt gemal 4.0 Stadtenwicklungskonzept im Bereich mit zwei Funktionen

,Wohngebiet hoher Dichte/Zentrum” It. § 18.

Auszug aus dem
Entwicklungsplan
des 4.0
Stadtentwicklungs-
konzeptes (idgF)

Die schwarze
Umrandung
bezeichnet den
Bauplatz.

§ 18 ZENTRUM/WOHNEN: Innerstadtisches Wohn- und Mischgebiet (Signatur ,, Wohnen*
— Orange, ,Zentrum — Rot)



(1) Durchmischung der Wohn- mit vertraglicher Biiro-, Betriebs-, und
Geschaftsnutzung.

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

(3) Nutzung rechtlicher Moglichkeiten (z.B. Larmschutzverordnung, MalRnahmen der
Gewerbeordnung) zur Reduzierung der nachteiligen Auswirkungen von Betrieben
auf das Wohnumfeld.

(4) Sicherung der Qualitdt von Innenhdofen (siehe §26 Abs 26)

(5) Erhaltung und Weiterentwicklung des Griinbestandes.

(6) Sicherung bzw. Wiedererrichtung von Vorgarten.

(7) Weitgehende Unterbringung der PKW-Stellplatze in Tiefgaragen, in Abhangigkeit zur
ProjektgroRe

(8) Herstellung einer ausreichend grof3en, allen Bewohnerlnnen zuganglichen
Grinflache bei Neubauten.

(9) Beschrankung der Bodenversiegelung.

§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 Fortfiihrung des Aktionsplanes Klimawandelanpassung
e Aufbau und Fortfiihrung des Klima — Informationssystems
e Modellierung und Simulation von Klimapfaden (2050) unter Einbeziehung von
kiinftigen Stadtentwicklungsszenarien
e Beriicksichtigung 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 ermoglichen,
in sensiblen Bereichen

o Uberpriifung von Riickwidmungen bzw. Bebauungsbeschrinkungen in betroffenen
Baulandgebieten

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

e Erhalt der klimawirksamen Parkanlagen

e Erhalt groRer, zusammenhangender 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



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

(7c) Verbesserung/Reduktion von stadtischen Hitzeinseln

(...)

(8)

©)

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

Vorgabe von entsprechender Farb — und Materialgestaltung von Gebauden in
Bebauungspldanen

Sparsamer Einsatz von groRflachigen Glasfassaden und grol¥flachigen
reflektierenden Metallfassaden durch entsprechende Festlegungen in
Bebauungsplanen und Wettbewerbsausschreibungen; Ausnahmen zum Zwecke
solarer Energiegewinnung sind im Einzelfall zu priifen.

Entsiegelung und Begriinung von Platzen und StraRenziigen nach MaRgabe
funktionaler Anforderungen

Vorschreibung von BegriinungsmalRnahmen wie Baumpflanzungen, Griinflachen,
Dach- und Fassadenbegriinungen

Beschrankung der Bodenversiegelung auf Bauflachen

Weitere Verbesserung der Luftglite insbesondere durch:

Verringerung der Weglangen und der Zwangsmobilitat durch Starkung der
Stadtteilzentren der nutzungsdurchmischten Stadt und eines engmaschigen
Wegenetzes fir Geh- und Radverkehr

Reduktion der Emission aus Verkehr durch Attraktivierung der aktiven Mobilitat
{Elektromebilitat) 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 adaguaten 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)
Erhéhung des Baumbestandes im dicht verbauten Stadtgebiet.

Erhaltung der fiir das Kleinklima, den Luftaustausch und die Luftgiite
bedeutsamen Bereiche, groBer 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.



e LarmschutzmaRnahmen entlang der Gbergeordneten StraBenziige und entlang
bestehender bzw. zukiinftiger hochrangiger Schienenverkehrsbander (je nach
vorhandenen Moglichkeiten objektseitige bzw. straRen-/bahnseitige
Malnahmen) unter Berlicksichtigung der Auswirkungen auf das StraRBen-, Orts-
und Landschaftsbild.

e Standortgerechte Situierung von Industrie- / Gewerbebetrieben und
Wohnanlagen.

e Schaffung ruhiger Bereiche mittels geeigneter Bebauung (z.B. geschlossene
Bebauungsweise entlang von Hauptverkehrsadern, Blockrandbebauung).

e Berlicksichtigung der aktualisierten Fluglarmkurven bei Baulandausweisungen

e Reduktion der Geschwindigkeit von Kfz im Stadtgebiet

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

[...]

§26
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
StraRenbegleitgriin zur Ausbildung von 6kologischen Trittsteinen im Sinne des
Erhalts der Artenvielfalt und der Biodiversitdat nach MaRRgabe 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 Strallenrdumen.

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 StraBenraum

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

(21) Durchgriinung des Stadtgebietes insbesondere durch:

e Begriinung von Larmschutzwanden und Stiitzmauern

e Intensive Begriinung von Tiefgaragen
Die oberste Decke von nicht Gberbauten Tiefgaragen und anderen nicht
Uberbauten unterirdischen Raumlichkeiten ist niveaugleich mit dem
angrenzenden Gelande mit einer Vegetationstragschicht von mindestens 70 cm
zu Uberdecken und géartnerisch zu gestalten. Abminderungen sind punktuell bzw.
bei fehlender technischer Machbarkeit zuldssig.

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
Begriindete Ausnahmen sind unter Einholung eines stadtebaulichen Gutachtens
zulassig.

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

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

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

e Erstellung von Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzepten in
Bebauungsplanverfahren in stark betroffenen Gebieten

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

e Anwendung des sog. Schwammstadtprinzip 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 gemall STROG

(24) Forcierung von begrinten Dachern zur Wasserretention und zur Verbesserung des

Kleinklimas insbesondere durch

e Begriinung von neu errichteten Flachdachern und Dachern bis zu einer Neigung
von 10°
Davon ausgenommen sind zusammenhangende Dachflachen einer baulichen
Anlage mit einem DachflachenausmaR unter 60m? 388-m2 sofern die
Dachbegriinung nicht zur Einfigung ins StrafRen-, 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 liberwiegend 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. Darliber hinaus sind Ausnahmen flir 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 zuldssig. Ebenso sind Ausnahmen
im Bereich von denkmalgeschiitzten Objekten zulassig.

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

e Gliederung grolRer 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 Beschrankung des Versiegelungsgrades.
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(26) Schutz und Revitalisierung von Innenhéfen und Vorgarten in geschlossenen
Siedlungsbereichen insbesondere durch:

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

Sicherung der Qualitdt von Innenhofen als ruhige, gut begriinte Rdume,
gegebenenfalls Entsiegelung und Reduktion konflikttrachtiger Nutzungen. Bei
geeigneten Hofen ist eine Gliederung in Teilrdume von angemessener GréRe und
kompaktem Zuschnitt zulassig, wobei jedoch die Auswirkungen auf den
Wohnungsbestand zu beriicksichtigen sind.

Fernhalten des ruhenden motorisierten Verkehrs von der Oberflache.
Uberschiittung von Tiefgaragen und anderen unterirdischen Einbauten mit einer
okologisch wirksamen Vegetationstragschicht.

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

(27) Erhalt und Fortfiihrung bzw. Wiederherstellung der bestehenden Vorgartenzonen

§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 Stadtmaoblierung, Kunst im 6ffentlichen Raum):

Weitgehende Erhaltung und Attraktivierung der alten Ortszentren.
Attraktivierung der Einfahrtsstraf3en.

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:

Bekenntnis zu qualitatsvoller architektonischer Gestaltung und weiterhin
Forcierung des Wettbewerbswesens bzw. anderer qualitatssichernder Verfahren
zur Erreichung einer hohen stadtebaulichen und architektonischen Qualitat.
Fortfiihrung des gelungenen Weges der Kombination zeitgendssischer
Architektur mit der historischen Bausubstanz in den Stadtteilen.

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
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Berilicksichtigung des gesundheitlichen Aspekts bei der verkehrsinfrastrukturellen
Planung von Bauvorhaben

Kontinuierlicher Ausbau sicherer und barrierefreier Geh- und Radwege

Reduktion von Emissionen und Larm aus dem Nahverkehr durch Priorisierung von
Geh- und Radverkehr

Erhalt und Weiterentwicklung der regionalen Lebensmittelversorgung und der
Produzentenmarkte

Erfassen und Kommunikation von klimawandelbedingten Veranderungen in Flora
und Fauna sowie der angemessenen Reaktionen

Gewahrleistung von addaquaten Millentsorgungsbereichen 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:

[...]

Verringerung der sommerlichen Uberhitzung und der Entstehung von Hitzeinseln
insbesondere durch Baumpflanzungen
Durchgriinung und Beschattung des o6ffentlichen Raums (StraBen, Wege und Platze)

Bereitstellung des Elements Wasser im 6ffentlichen Raum (Kihlung, Trinkbrunnen),
Nutzung von Meteor- und FlieRgewasser

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®.
Der Bauplatz liegt innerhalb der Abgrenzung ,Kernstadt

Auszug aus dem
" Deckplan1zum
4.0

J 5—‘:__ konzept (idgF).

~ Die schwarze
~ Umrandung

.. bezeichnet das
' Planungsgebiet.

| Stadtentwicklungs-
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Nutzungsbeschriankungen (Deckplan 2):

Grasbachgate

Der Bauplatz liegt innerhalb der Altstadtschutzzone lll.

Auszug aus dem
Deckplan 2 zum
4.0
Stadtentwicklungs-
konzept (idgF).

Die schwarze
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

Gemal Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 ist innerhalb der Altstadtschutzzonen

die Erstellung eines Gutachtens gemaR GAEG i.d.g.F (Grazer Altstadt-
Erhaltungsgesetz) erforderlich.

Der Bauplatz liegt auRerhalb des Uberflutungsbereiches HQ 30

Verkehr (Deckplan 3):

Grafangue

Auszug aus dem

~ Deckplan 3 zum

et

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

Die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln des Planungsgebietes

(Innerstadtische Bedienqualitat der Kategorie 1) ist als sehr gut anzusehen.

4.0
Stadtentwicklungs-
konzept (idgF).

Die schwarze
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.
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Verkehrslarm (Deckplan 4):

e i 4

: 4 ; ¥ S N L Auszug aus dem

] N * Deckplan 4 zum
4.0

| Stadtentwicklungs-
konzept (idgF).

Die schwarze
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

et

N L ™ \

Wielandgasse: 65 bis 70 dB (LAeq, Nacht)
Schoénaugasse: 50 bis 55 dB (LAeq, Nacht)
Schielstattgasse: 55 bis 60 dB (LAeq, Nacht)
Jakob-Redtenbacher-Gasse: 55 bis 60 dB (LAeq, Nacht)

Einkaufszentren (Deckplan 5):

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

Die schwarze
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

g

Die Errichtung von Einkaufszentren ist ausgeschlossen.
Die Errichtung von sonstigen Handelsbetrieben richtet sich in den jeweiligen
Baugebietskategorien nach den Bestimmungen des §30 StROG 2010.
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1.0 Raumliches Leitbild (seit 27.02.2020 rechtswirksam)

Hinweis: Bausperre! Gilt fiir Projekte, die ab dem 30.12.2023 eingereicht wurden.

In blauer Farbe sind die zusatzlichen Formulierungen zum 1.0 raumlichen Leitbild, die im
Zuge der Anderungen des STEK idF. 4.08 entstanden sind, angefiihrt.

Der Planungsbereich befindet sich im Bereichstyp ,,Blockrandbebauung” Im Teilraum Nr.
9 (Jakomini Stid — Schénau)

Auszug aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild.

Die schwarze
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

Charakteristik:

strafSenbegleitende und strafsenraumbildende Bebauung mit begriinten Héfen und
teilweise mit begriinten Vorgdrten, meist durchgehende Bauflucht, hdufig einheitliche
Traufhéhe.

Festlequngen innerhalb des Bereichstyps bzw. Teilraumes:

Geschof3anzahl: keine verbindliche Festlegung

Bebauungsgsweise: geschlossen

Lage zur Strafle: strafenraumbildend, strafienbegleitend

Funktionsdurchmischung: im Zuge von Bebauungspldnen verbindliche Festlegungen
treffen;

Begriinung, Einfriedung,

Sichtschutz: Begriinung der Vorgdrten und Innenhéfe

Zuldssige Formen

des Parkierens: Tiefgarage (im Neubaufall), keine Abstellfléichen fiir
Kraftfahrzeuge in Innenhéfen und Vorgdirten;

sonstige Festlegungen: Ausschluss von strafSenseitigen offenen ErschliefSungen,

Ausschluss von strafSenbegleitenden Lirmschutzwdénden;

Im Erlauterungsbericht zum 1.0 Raumlichen Leitbild wurden zum konkreten Bereichstyp
bzw. Teilraum folgende Zieldefinitionen formuliert:

Ziele fiir den Bereichstyp
Fortfiihrung des Bebauungsprinzips und des Gebietscharakters
Erhalt der hohen Durchgriinung
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Sicherung und Fortfiihrung der Nutzungsdurchmischung bzw. Planung
nutzungsoffener Grundrisse zumindest im Erdgeschofs im Neubaufall

Behutsame Nachverdichtung bei untergenutzten Objekten

Liickenschliisse als Ensembleergdnzung und zur Ldrmabschottung

Geschlossene Hofe geschlossen erhalten, insbesondere keine neuen Zufahrten bzw.
Durchfahrten fiir den motorisierten Individualverkehr erméglichen bzw. keine
Offnungen schaffen, die die Ldrmabschottung verschlechtern

Reduzierung der Versiegelung in Innenhéfen und Vorgdrten sowie Vermeidung der
Oberflidchenparkierung

Zur Aufwertung der Griinraumausstattung Entsiegelungsmafinahmen in Innenhéfen
und Vorgdrten forcieren

Erhaltung und Ergdnzung der Vorgartenzone als Griinraum sowie Fortfiihrung des
Vorgartenprinzips im Neubaufall

Fortfiihrung der Aufwertung der Griinausstattung im Strafsenraum

Aufwertung der Aufenthaltsqualitét im éffentlichen Raum

Erhalt von préigenden, baukulturelle wertvollen Solitdrbauten

Zielbeschreibung fiir den Teilraum 2
Die Mur stellt das stadtebauliche Riickgrat des Teilraums dar und soll als
Naherholungsachse weiterentwickelt werden.
Die Anbindung der Siedlungsrdume an die Murachse soll durch fuRlaufige Vernetzung
innerhalb des Teilraums insbesondere bei Entwicklung der vorhandenen
Konversionsbereiche verbessert werden.

Siedlungsgebiete nordlich der Olympiawiese eignen sich in Anbetracht der guten
Infrastruktur flr eine systematische Nachverdichtung, jeweils unter Beachtung der
charakteristischen Hofsituationen.

Angestrebt wird die Weiterentwicklung des nutzungsdurchmischten Wohnquartiers.

§9 Ausnahmebestimmungen

Abweichend von den obig aufgezahlten Bestimmungen gemal § 6, § 6a und § 8 kénnen
auf Basis der Kriterien und Begriindungen gemal Abs 1 — 6 Ausnahmen im
Bebauungsplanverfahren und im Bauverfahren festgelegt bzw. genehmigt werden. In
Bauverfahren ist hierfir jedenfalls ein positives stadtebauliches Gutachten erforderlich.

(1) Ausnahmen hinsichtlich GeschofRanzahl:

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 kleinrdaumigen Ubergangs zu erhaltenswerten Bestanden

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

e Im Zuge einer groRen zusammenhangenden Planung im Zusammenhang mit
quali-tatssichernden MaRnahmen und/oder Verfahren
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e wenn eine hohere GescholRzahl erforderlich ist, um dem StraRenbild gerecht zu
werden

e wenn dies den Erhalt von schiitzenswerten Bestandsbdaumen ermoglicht

e bei Zu- und Umbauten hinsichtlich der MindestgeschoBanzahl

(2) Ausnahmen hinsichtlich der Bebauungsweise:
e Wenn unter Einhaltung der Bestimmung ein rechtswidriger Zustand gemaR Stmk.
Baugesetz entstiinde
e Wenn das charakteristische Erscheinungsbild des Bereichstypen aufgrund der be-
stehenden Parzellierung nur durch eine andere als die festgelegte Bebauungsweise
erreichbar ist
e wenn dies den Erhalt von erhaltenswerten Bestandsbdumen ermaoglicht

Griinflachenfaktor
[...]
§ 3 Berechnung des Griinflaichenfaktors und Baumbonus:
(1) Der Grunflachenfaktor bezieht sich in diesem Bereichstyp auf die Hofflache: 0,8
(...)

(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 rechtmalig bebauten Bauplatzen, auf welchen der
festgelegte Griinflachenfaktor im Bestand nicht erreicht wird, wenn diese nicht
zu einer ganzlichen Neuordnung des Bauplatzes fuhren.

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

3. Voraussetzung fiir die Unterschreitung des Griinflaichenfaktors ist jeweils die
Wahrung der VerhaltnismaBigkeit zwischen der geplanten baulichen MalRnahme
und dem Ausmal? der zwingend erforderlichen Verbesserung.

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:

Karte: Kommunales
Energiekonzept
(KEK) 2017:
Auszug aus den
GeoDaten-Graz.

Die schwarze
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

Fir das gesamté Planungsgebiet ausgenommen die Grundstiicke 470/2, 470/1, 471, 472,
476/1,745/1, 475/2, 474/1, 473, 469/1 (griner Umrandung) gilt:
Aktuelles Versorgungsgebiet Fernwarme und
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kurzfristiges Erweiterungsgebiet (2017 bis ca. 2025)

Fir die Grundstticke 470/2, 470/1, 471, 472, 476/1,745/1, 475/2, 474/1, 473, 469/1
(grine Umrandung) gilt:
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 1,4.

Auszug aus dem 4.0
¢ Flachenwidmungs-
7 plan.

Die schwarze
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

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

(2) Als Sanierungsgebiete — Larm (LM) gelten jene Baulandflachen gem. Plandarstellung
innerhalb derer, der jeweils zuldssige Energiedquivalente Dauerschallpegel (LA, eq)
fur die jeweilige Gebietskategorie — wahrend der Tag-, Abend- und/oder
Nachtstunden bei StraBenverkehr bzw. wahrend der Nachtstunden bei
Schienenverkehr — Giberschritten 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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Deckpldne: Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1 zum 4.0 Flachenwidmungsplan):

Auszug aus dem
Deckplan 1 zum 4.0
Flachenwidmungsplan

' Die schwarze
Umrandung
bezeichnet das
— Planungsgebiet.

Gemal Deckplan 1 befindet sich der Bearbeitungsbereich 6stlich der Schénaugasse
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).

Der Bearbeitungsbereich westlich der Schdnaugasse befindet sich innerhalb der
bebauungsplanpflichtigen Zone — Bebauungsplan erforderlich.

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

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

Diese Brennstoffe konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert
fur die Staubemission von hochstens 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 gemdfs 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 liegt auRerhalb des Sanierungsgebietes Gefahrenzonen-Hochwassers.

" . . b Auszug aus dem

: ——— £ =1 f : : . R i Deckplan 3 zum 4.0
o e 50 —F : .~ | Flachenwidmungs-
= — =% plan.

_ Die schwarze
e .~ Umrandung
i \ bezeichnet das
= Planungsgebiet.

Karten zum 4.0 Flachenwidmungsplan:
Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Bereits im kommunalen Entsorgungsbereich

Verkehrslarmkataster (Karte 2A):

StraBenverkehrslarm
IndB [Nacht)

30-3%
35-39

39.44

- =2
I I l F

»

L o

44849

49.54

54-59

55 - 64
' 6469

| S ..,--lf"”’ . JII‘. :':

Auszug aus der Karte 2A zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die schwarze

Umrandung bezeichnet das Planungsgebiet.

§9-74

13-75

T

79-80

Nutzungsbeschrankungen (Karte 6):
Keine Ersichtlichmachung

weitere Verordnungen und gesetzliche Bindungen:
Baumschutzverordnung: Lage innerhalb des Giiltigkeitsbereichs
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FlieBpfadkarte:

Auszug aus den
. GeoDaten Graz-
Fliespfadkarte.

Die schwarze

Umrandung

~ bezeichnet das
Planungsgebiet.

o

ni:'

N ey PSS

Es sind FlieRpfade ém Grundstiick nicht ersichtlich

Grunes Netz Graz (GNG):

e —— -

e S \ H

Auszug aus den
GeoDaten — Grlines
Netz Graz

Die schwarze
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

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

Es ist ein klares Bekenntnis zur Griinstadt Graz, zu einem urbanen Naturerlebnis und
einer auf die MaRstablichkeit und Erlebnisfahigkeit des Menschen abgestimmten
Stadtentwicklung.

Wie man anhand des vorliegenden Ausschnittes (graue Farbe) aus dem Griinen Netz
Graz (GNG) erkennen kann, ist der Weg im ggstl. Abschnitt entlang der Schonaugasse als
innerstadtischer StraBenraum ohne Griinelemente qualifiziert, mit dem Schwerpunkt
die Aufenthalts- und Fortbewegungsqualitat erhalten / punktuell verbessern.
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e Situierung und Umgebung

NN e RN

Wlelandgasse F Jakob Redtenbacher Gasse

Luftbild 1 (2024):
Auszug aus den GeoDaten-Graz.
Die rot-punktierte Umrandung kennzeichnet das Planungsgebiet.

Luftbild 2 (2024):
Auszug aus den GeoDaten-Graz.
Die rot-punktierte Umrandung kennzeichnet das Planungsgebiet.
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Luftbild 3 (2024):
Schragaufnahme©Stadt Graz — Stadtvermessung — Bez.: Ost FW_40_3337
Blick in 6stliche Richtung — Die wei-punktierte Umrandung kennzeichnet das Planungsgebiet.

Luftbild 4 (2024):

Schragaufnahme©Stadt Graz — Stadtvermessung — Bez.: Ost FW_40_3337

Blick in 6stliche Richtung —

Der gelbe Pfeil kennzeichnet das It. ASVK historisch schitzwirdige Haus auf dem Grundstiick 469/1 in offener Bauweise.
Der griine Pfeil kennzeichnet den Bereich des bestehenden ,charakteristischen Bruchs” der Blockrandbebauung.

Die roten Pfeile kennzeichnen Verbindungswege (Querverbindungen) zwischen den StraRenzligen.

Die blauen Pfeile kennzeichnen bestehende, asphaltierten Zufahrten fiir den KFZ-Verkehr in den Innenhof.
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Groflrdaumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt dstlich der Mur, unweit des Augartens und sudlich des
Jakominiplatzes im Bezirk Jakomini. Umschlossen ist das Planungsgebiet durch die
StraBenzlige der Grazbachgasse, Wielandgasse, SchieRstattgasse und z.T. von der Jakob-
Redtenbacher-Gasse. Die urspriinglich geplanten Blockrandstrukturen sind trotz Liicken
und tendenziell heterogener Bebauung (GescholRanzahl, Dacher,
Gebdudeabstdande/Liicken, Hofbebauugen) noch gut erkennbar.

Kleinrdumige Umgebung / bestehende Situation

Das Planungsgebiet ist bebaut und weist Bestandsgebaude auf.

Schdnaugasse / Wielandgasse:

Entlang der Schonaugasse zwischen der Wielandgasse und der Schonaugasse befinden
sich straBenraumbildend, 2- 4 gescholRige Bebauungen (Alt- und Neubaugeschol3e)
unterschiedlichster Entstehungsjahre mit Flach-, Pult-, Sattel- oder Waldmdachern (vgl.
Fotos 1 -7). Innerhalb dieses Abschnittes der Schonaugasse gibt es 2 Verbindungswege
zwischen der Schonaugasse und der Wielandgasse (vgl. Luftbild 4).

Im stidlichen Bereich des Planungsgebietes im Kreuzungsbereich der Schénaugasse und
der Wielandgasse mit der Schiel3stattgasse befinden sich zwei ein- bis zwei-gescholige
Gebdude mit Sattel-bzw. Walmdachern. Die Gesamthdhen der Bebauungen entlang
dieses StraBenabschnitten liegen ca. zwischen 8 m und 15 m (vgl. Foto 1-7).

Die Sockelzone innerhalb des StraBenabschnittes ist immer wieder durch
Geschaftslokale bespielt. Zwischen den Geschaftslokalen finden sich ohne erhéhten
Sockel, Fassadeno6ffnungen, die auf dahinterliegende Wohnsituationen hinweisen.

In der Stellungnahme der ASVK vom 07.06.2022 zur Schdonaugasse, wurde u. a. fiir den
Abschnitt des Bearbeitungsbereiches festgehalten, dass sich die stadtebauliche Situation
in diesem Abschnitt, gepragt durch ihre urspriingliche vorstadtische Lage, heute als eine
heterogene, liber die Zeit partiell Gberformte Struktur mit mehrgescholigen
Wohngebduden unterschiedlichsten Errichtungszeiten darstellt.

Es wurde weiters festgehalten, dass eine historische Schitzwiirdigkeit fir die in Abb. Al
dargestellten Einzelgebdude besteht (vgl. auch Luftbild 4).



Gebdudeanalyse,
Zusammenfassung nach Erscheinungsbild

i1

Abbildung A1:

Auszug aus der
Stellungnahme vom
07.06.2022 der Grazer-
~ ASVK.

—
griin - Blockrand oder Einzelgebiude aus
historischen schiitzenswerten,

2 geschossigen ehem.Vorstadthiusern

orange - Griinderzeitblock e
mit Alt- und Neubauten 3-7G
ani w ’ £

pink - inhomogene Struktur
aus Alt- und Neubauten 1-4G

= Vet

Die griin markierten
Objekte sind als
schitzenswert beurteilt
worden.

Das durch den gelben Pfeil
. gekennzeichnete befindet
~ sich innerhalb des
Bearbeitungsbereichs
(gelber Pfeil).

Blau - aktueller Gegenstand

a0fa

Die schwarz- punktierte
Umrandung markiert den

Roarhaititnacharairh

Foto 1:

Blick in stidliche Richtung
vom Kreuzugsbereich
Schdnaugasse —
Grazbachgasse aus;

2-3-geschollige
Bebauung mit Sattel
oder Flachdacher
sdumen den
StraBenraum.

Rechts im Bild, ein
leerstehendes
Geschactslokal in der
Sockelzone.

Foto 2:

Blick in sidliche Richtung
vom Kreuzugsbereich
Schonaugasse 26 aus;

Wohnen in der
Sockelzone.

4-geschoRige Bebauung
links im Bild, 2-
geschoBige Bebauung
rechts im Bild.

Beengte
Gehsteigsituation
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Foto 3:

Blick in nordliche
Richtung von der
Schonaugasse 37 aus;

2- 3-geschoRige
Bebauung mit erhéhtem
SockelgeschoR und

= | Geschaftslokal.

Verbindungsweg
zwischen der

~ Wielandgasse und der

Schonaugasse (gelber
Pfeil).

Foto 4:

Blick in stidliche Richtung
von der Schonaugasse 33
aus;

2- 3-geschoRige
Bebauung mit leicht
erhohtem Sockel.
Wohnen in der
Sockelzone links im Bild.

Hochwertiges Bauland
als Parkplatz genutzt,
rechts im Bild

Beengte
Gehsteigsituation auf
beiden Seite der StralRe.

Foto 5:

Blick in nérdliche Richtung
von der Schonaugasse 41
aus;

2- 3-geschoRige Bebauung
mit leicht erhéhtem
Sockel.

Wohnen in der Sockelzone
links im Bild.

Verbindungsweg zwischen
der Wielandgasse und der
Schonaugasse. (gelber
Pfeil).

Beengte Gehsteigsituation

Erhaltenswerte Robinie auf
Grstk. 472 (Blauer Pfeil).
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Foto 6:

Blick in 6stliche Richtung
von der Schonaugasse 31
aus;

- Verbindungsweg
zwischen der
Schonaugasse und der
- Josef-Redtenbacher-
Gasse

Foto 7:

Blick in nérdliche Richtung
vom Kreuzugsbereich
Schénaugasse —
SchieRstattgasse aus;

EingescholRige
Bebauungen und beengte
Gehsteigsituation pragen
den Stralenraum

Foto 8:

Blick in norddstliche
Richtung vom
Kreuzugsbereich
Wielandgasse -
SchieRstattgasse aus;

Gut zu erkennen der
heterogene
Bebauungscharakter und
Der sprunghafte
,Verlauf” der
unterschiedlichen
Gebdudehohen.
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Johann-Redtenbacher-Gasse:

Foto 9:

Blick in nordostliche
Richtung vom
Kreuzugsbereich
Wielandgasse -
SchieRstattgasse aus;

Blick in nérdliche Richtung
entlang der Wielandgass

Gut zu erkennen der
heterogene
Bebauungscharakter und
Der sprunghafte ,Verlauf”
der unterschiedlichen
Gebaudehodhen.
Ersichtlich auch, die
beiden Verbindungswege
(gelbe Pfeile) und die
groRzugige Stralenbreite.

Entlang der Johann-Redtenbacher-Gasse bis zur Schiel3stattgasse befinden sich
strallenbegleitend mit Vorgartenzone typische griinderzeitliche Bebauungen mit 3- 5
GeschoRen (Alt- und Neubaugeschofle) unterschiedlichster Entstehungsjahre.

Die Gesamthohen der Bebauungen entlang dieses StralRenabschnitten liegen ca.

zwischen 17,0 m und 21,0 m (vgl. Foto 10-13).

Die Sockelzone ist entsprechend der griinderzeitlichen Bebauungsstruktur erhoht

ausgefihrt.

Foto 10:
Blick in 6stliche Richtung
auf das nordliche ,Ende”

== der Jakob-Redtenbacher-

Gasse.;

Gut zu erkennen,
grinderzeitliche
Bebauungssrukturen mit
erhohtem SockelgeschoR,
einer Vorgartenzone und
bis zu 5-geschoRige
Wohnhé&user
(AltbaugeschoRe).
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Foto 11:

Blick in stdliche Richtung
entlang der Jakob-
Redtenbacher-Gasse, von
deren nordlichen
Endpunkt aus.

Gut begriinte Vorgarten,
blickdurchlassige
Einfriedungen und bis zu
5-gschoRige Wohnhauser
(AltbaugeschoRe)
charakterisieren den
Strallenraum.

Foto 12:

Blick in stidliche Richtung
auf den Kreuzungsbereich
der Jakob-Redtenbacher-
Gasse — Schielstattgasse.

Uberhshte
Eckbebauungen mit bis zu
8-gescholliger
Wohnbebauung und
erhohtem Sockelgeschol3.

Die gut begriinte
Vorgartenzone verliert auf
der Ostlich gelegenen
StraBenseite sukzessive an
Bedeutung fur den
Strallenraum.

Foto 13:

Blick in westliche Richtung
entlang der
SchieRstattgasse im
Kreuzungsbereich Jakob-
Redtenbacher-Gasse —
SchieRstattgasse.

Hier andert sich die
Charakteristik des
StraBenraumes. Die
raumpragenden Vorgarten
sind zwischen Jakob-
Redtenbacher -Gasse und
Schonaugasse nicht
vorhanden. Parkpldtze und
5-geschollige Wohnhéauser
saumen den Strallenraum
(gelber Pfeil).
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SchieRstattgasse:

Entlang der SchielRstattgasse befinden sich stralRenraumbildend, ohne Vorgartenzone,
grinderzeitliche Bebauungen mit 1 - 5 GeschoRen (Alt- und NeubaugescholRe)
unterschiedlichster Entstehungsjahre.

Die Gesamthohen der Bebauungen entlang dieses StralRenabschnitten liegen ca.
zwischen 8,5 m und 21,0 m (vgl. Foto 10-13).

Die Sockelzone ist entsprechend der griinderzeitlichen Bebauungsstruktur erhoht
ausgefiuhrt, jedoch von Parkplatzen flankiert. Direkt im Kreuzungsbereich
SchieBstattgasse — Johann-Redtenbacher-Gasse befinden sich in der Sockelzone
offentlich wirksame Nutzungen, wie Handels- Gewerbe- od.
Dienstleistungseinrichtungen udgl. .

Foto 14:

Blick in westliche Richtung
aus dem Kreuzungsbereich
Jakob-Redtenbacher-
Gasse — SchieRstattgasse.

Im kreuzungsnahen
Bereich finden sich im
Gberhohten
SockelgeschoRB keine
Wohnnutzungen

5-geschollige
Wohnbebauung in
geschlossener Bauweise
sdaumen den StraBenraum
— keine Begriinung
vorhanden.

Foto 15:

Blick in westliche Richtung
entlang der
SchieRstattgasse im
Kreuzungsbereich mit der
Schonaugasse.

Das eingeschofige

. Gebaude riickt in den

- ,StraBenraum” hinein und
unterbricht die
Charakteristik der
geschlossenen Bebauung
entlang der
SchieBstattgasse. (Vgl.
Luftbild 4)
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Die Hofsituation des 6stlichen Planungsgebiets:

Der Innenhof des 6stlich der Schénaugasse gelegenen Planungsgebiets ist durch Kfz-
Verkehr erschlossen und durch einige BaumaRBnahmen stark versiegelt. Er bietet kaum
ausreichend begriinten Freiraum fiir dessen Bewohner:innen.

Foto 16:

Blick in 6stliche Richtung
in den Innenhof des
ostlichen Planungsgebiets
an der Schénaugasse 37.

Zugang zum Innenhof von
der Schonaugasse aus.
Dieser Zugang ist
gleichzeitig auch die
Zufahrtsmoglichkeit fur
motorisierten Verkehr.
(Vgl. Luftbild 4)

Foto 17:

Blick in 6stliche Richtung
in den Innenhof des
Ostlichen Planungsgebiets
an der Schénaugasse 37.

Die Hofsituations ist jingst
bebaut und durch
versiegelte Flachen und
PKW-Stellplatze
,belastet”.

(Vgl. Luftbild 2)

e Topographie/Baumbestand/Gebiudebestand
Das Planungsgebiet ist annahernd eben.

Es weist am ,,slidlichen Spitz“ zwischen Wielandgasse und Schénaugasse und im
Innenhof des dstlichen Planungsgebiets geringe Bestockung auf.

GemaR der Beurteilung des Baumbestandes durch die Abteilung fir Grinraum und
Gewadsser vom 10.10.2024 mit der GZ A10-5 - 12975272024 sind folgende Baume zu
erhalten: Robinie auf Grstk. 472 (vgl. Foto 5).

e Umwelteinflisse
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Siehe bestehende Planungsgrundlagen

e Infrastruktur

Der Bereich ist infrastrukturell gut erschlossen.
Versorgungsinfrastrukturen fiir den taglichen Bedarf sind insbesondere am
Jakominiplatz und in den umliegenden Straflen vorhanden.

Nachstgelegene Lebensmittelmarkte:
3 Lebensmittelmarkte, Friedrichgasse 21, Conrad-von-Hotzendorf-StralRe 2 und
RadetzkystraBe 1/3, befinden sich in ca. 150 m — 300 m Entfernung.

Nachstgelegene Schulen:
VS Graz-Krones Expositur/Brockmanngasse 119/ ca. 330 m Entfernung
VS Graz-Krones Expositur/Brockmanngasse 119/ ca. 330 m Entfernung
VS Graz-Krones Expositur/MiinzgrabenstraRe 18/ ca. Entfernung
HBLA, Fachschule und Kolleg fiir Mode Graz / Ortweinplatz 1 / ca. 300 m Entfernung
BHAK/BHAS Graz, Grazbachgasse / Grazbachgasse 71 / ca. 200 m Entfernung
BG/BRG Graz, PestalozzistraRe / PestalozzistraBe 5 / ca. 350 m Entfernung
Ausbildungszentrum fiir Sozialberufe der Caritas der Diozese Graz-Seckau /
Wielandgasse 31 / ca. 200 m Entfernung

Nachstgelegener Kindergarten:
Stadtischer Kindergarten Friedrichgasse / Friedrichgasse 28 / ca. 400 m Entfernung
WIKI Kinderkrippe Himmelgriin - Holding Graz / Neuholdaugasse 18 / ca. 550 m
Entfernung
Stadtischer Kindergarten MinzgrabenstralRe / Minzgrabenstralle 16 / ca. 600 m
Entfernung

e ErschlieBung/Verkehr (MIv, OV - Entfernung Haltestellen+Takt, Rad- FuRwege)

MIV (motorisierter Individualverkehr):
Die Anbindung an das Bebauungsplangebiet erfolgt (iber das o6ffentliche StraBennetz
Wielandgasse-Schiel3stattgasse-Schonaugasse-Jakob-Redtenbacher-Gasse.

OV (6ffentlicher Verkehr):

Durch die Ndhe zum o6ffentlichen Verkehrsknotenpunkt ,Jakominiplatz” ist ein Anschluss
zu allen stadtischen StraRenbahnlinien 1, 3, 4, 5, 6 und 7 und den zentral verlaufenden
Buslinien 32, 33, 34, 40 sowie von Regionalbuslinien gegeben.

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

Die nichstgelegenen OV-Haltestellen befinden sich in der Grazbachgasse und der
Conrad - von-Hotzendorf-StraRRe (Graz Finanzamt). In der Conrad-von-Hoétzendorf-
Stralle verkehren die Straflenbahnlinien 3,5,6, 7, E, 1, 4 sowie die Buslinien 23, 34, 74,
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82. In der Grazbachgasse befindet sich die Haltestelle (Graz Grazbachgasse). Hier
verkehren die Linien 74, 34E, 34 sowie die Regionalbuslinie 671.

Radverkehr:
Im Bereich der Schief3stattgasse, der Schdonaugasse und der Jakob-Redtenbacher-Gasse
besteht ein Anschluss an das Radwegenetz der Stadt Graz.

e Ver-und Entsorgung

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

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

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

Oberflachenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

Entsorgung Abfall:

Auf Basis der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen (Abfallwirtschaftsgesetzes,
Stmk. AWG, Abfuhrordnung der Stadt Graz) werden im Stadtgebiet Graz derzeit 8
verschiedene Fraktionen (Restmdill, Bioabfélle, Altpapier/Kartonagen, Weil3glas,
Buntglas, Kunststoffverpackungen und Alttextilien) getrennt gesammelt.
Unabhangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung,
Gewerbenutzung) sind fur die anfallenden Abfalle entsprechend dem Aufkommen
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 — 9 der VO)

Ziel im Gebietsbereich ist eine dem Ortsbild gerecht werdende Weiterentwicklung der
bestehenden stadtischen Bebauungsstruktur mit einem zeitgemaBen, architektonischen
und stadtebaulichen Gestaltungsanspruch entsprechend dem Stadtentwicklungskonzept
und rdumlichen Leitbild.

Die stadtebaulichen Zielsetzungen legen im Allgemeinen eine bis zu fiinf-gescholige
bzw. vier-geschossige Bebauung mit 6kologisch und 6konomisch qualitativ
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hochwertigen Freiraumen fest, um eine stadtebaulich angemessene Gestaltung des
Gebietscharakters zu erreichen.

Die stadtebauliche Situation ist heterogen und gepragt von ihrer urspriinglich
vorstadtischen Lage. Das Planungsgebiet , teilt” sich in eine griinderzeitliche
Blockrandbebauung, begrenzt durch die StraBenziige Schonaugasse, Jakob-
Redtenbacher-Gasse und der SchiefSstattgasse und dem Bereich zwischen der
Wielandgasse und der Schonaugasse, der einer Bebauung in offener bzw. gekuppelter
Bauweise zuzuordnen ist.

Diese beiden Situationen werden als immanente Qualitaten des vorgefundenen
Bestands erkannt und fiir die moglichen Entwicklungen aufgenommen. Ziel des
Bebauungsplanes ist es somit, eine Entsiegelung und Entkernung des (iberformten
Innenhofes zu forcieren und den untergenutzten Bereich zwischen der Wielandgasse
und der Schénaugasse aufzuwerten und in das bestehende stadtische Ensemble
einzufiigen. Dabei wurde auf eine harmonische Hohenentwicklung und eine dem
Umfeld entsprechende Nutzungsanpassung der Sockelzone geachtet. Dariiber hinaus
wurde die Schénaugasse im Bereich des Planungsgebiets zur Aufwertung des Geh- und
Radverkehrs verbreitert. Grundsatzlich wurde der Bebauungsplan aufbauend auf der
Bebauungsstudie des Architekturbiros , Reitmayr Architekten” entwickelt.

Flr die zukinftige Bebauung der Grundstiicke zwischen der Wielandgasse und der
Schoénaugasse finden sich 2 Ausnahmen zur vorgeschriebenen Bebauungsweise It. 1.0
raumlichen Leitbild (Blockrandbebauung). Es ist aufgrund des schmale bzw. langlichen
Beabeitungsbereiches, bestehend aus mehreren Grundstlicken nicht méglich eine
hofartige Bebauungsstruktur umzusetzen.

Weiters befindet sich auf Grundstiick Nr. 469/1 eine Bebauung in offener Bauweise mit
allseits vorfindbaren Fenster6ffnungen. Diese wird auch im ggstl. 06.38.0
Bebauungsplan als ,,offene Bebauung” aufgenommen. Eine geschlossene Bebauung ist
in diesem Bereich nicht moglich, da ansonsten ein rechtswidriger Zustand gemald Stmk.
Baugesetz entstilinde (,,Fensterrecht”). Zudem wurde in der Stellungnahme der ASVK
vom 07.06.2022 das Gebaude als Schiitzenswert eingestuft uns soll in seiner
Charakteristik erhalten bleiben.

Die Gestaltung des Héhenkonzeptes der zukiinftigen Bebauung, stellt einen Ubergang
zwischen der max. 6-geschoRigen bestehenden Blockrandbebauung zum 3-geschoRigen
Bestandshaus in offener Bauweise und der anschlielenden Bebauung Richtung
Grazbachgasse dar und vermittelt Gberdies zur zukiinftigen, max. 4-geschoRigen
Bebauung zwischen Wielandgasse und Schonaugasse. Das Konzept der Hohen, stellt
somit eine harmonische Anpassung der Hohen und der damit einhergehenden
harmonischen Einfligung in das bestehende Stadtensemble dar (vgl. Abb. 1)
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HONAUGASSE 30 Moded V5_A

Abb. 1:
3D Darstellung der Bebauungsstudie aus dem Architekturbiiro ,Reitmayer Architekten”.

Hoéhenentwicklung

Der Bebauungsplan liegt in der Schutzzone Il des GAEG. Die Bebauungshéhe ist daher
entsprechend dem Schutzziel der Schutzzone - hier die gebietstypische,

historistische Bebauung — anzupassen, dass sich die zukiinftigen Bauwerke in das
charakteristische Erscheinungsbild des betreffenden Stadtteils einfligen kénnen.

Fur die Grundstlicke 470/1, 470/2, 471, 478 und 479 gilt (Bereich zwischen
Wielandgasse und Schénaugasse), dass Sie nicht Teil eines Griinderzeitblocks sind und
daher die Ausformung eines Dachkorpers, z.B. mit Satteldach, von Seiten des GAEG
nicht erforderlich ist (sie miissen sich nicht in die Struktur von bestehenden
Sattelddchern einfiigen). Grundsatzlich kann aufgrund der GeschofRanzahl und des
Ortsaugenscheins festgehalten werden, dass in der Schief3stattgasse und der Jakob-
Redtenbacher-Gasse, die stadtebauliche Hohenentwicklung abgeschlossen ist (intakte
griinderzeitliche Bebauungscharakteristik)

Die potentiale der Hohenentwicklung wurden aus der Bebauungsstudie tbernommen.
Die im Plan eingetragenen Gebaudehohen (Traufhéhe) und Gesamthéhen (Firsthohe)
entlang der StralRen entsprechen (unter Bericksichtigung geringfiligiger Spielrdaume fir
Dachausbauten) den historischen Bestandshdhen und ordnen sich harmonisch in das
umgebende Stadtensemble ein.

Zwischen der Schénaugasse und der Wielandgasse ist, innerhalb des
Bearbeitungsbereiches, ein Potential zur Erh6hung der GeschoRanzahlen, von einem
Geschol auf vier GeschoRe klar erkennbar.

Fur die Grundstlicke 470/2, 470/1, 471 ist zur Nutzung des Daches, zuganglich fir alle
Hausbewohner, ein zusatzliches GeschoR im AusmalR von 40m? maoglich.
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Die 2-geschoRige Bebauung an der Schénaugasse Grstk. Nr. 469/1 ist in ihrer
stadtebaulichen Entwicklung weitgehend abgeschlossen bzw. wurde das Gebadude laut
Stellungnahme der Grazer Altstadtsachverstandigenkommission in seiner Charakteristik
als erhaltenswert eingestuft und stellt kein weiteres Potential zur Verfliigung (vgl.
Luftbild 4 & Abb. 1). Aufgrund der uniiblichen GescholReinteilung, der uniblichen
Baukorpertiefe und der dadurch entstehenden sehr hohen Firstkante und Dachflache,
gleicht dieses Gebdude in seiner Hohe einer 3-geschofligen Bebauung. Daher wird dieses
Gebadude im Falle eines Neubaus als 3-geschollige Bebauung mit Satteldach dargestellt.

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

(Folgende maximale und minimale Gesamthohe der bestehenden Bauwerke im
Planungsgebiets wurden dabei ermittelt: min. Gesamthohe = ca. 8,30 m (Grstk. 478),
max. Gesamthohe = 21,20 m (Grstk. 475/3).

Entsprechend der vorgefundenen vorstadtischen und griinderzeitlichen Bebauung wird
die maximal zulassige Hohe der Gebaude durch die hohenmaRige Anpassung an
bestehende First- und Traufkanten geregelt und nicht tiber die GeschoRanzahl per se.

Bebauungsdichte

Der Bebauungsplan liegt in der Schutzzone Ill des GAEG. Die Bebauungshohe und

die Bebauungsdichte ist daher entsprechend dem Schutzziel der Schutzzone - hier die
gebietstypische, historistische Bebauung - anzupassen.

Diese ist in wesentlichen Bereichen der Griinderzeitbebauung sogar héher als 2,5 zu
bewerten.

Da fir die Einfligung nach § 7 GAEG aber nicht die Bebauungsdichte relevant ist,
sondern das charakteristische Erscheinungsbild, kann ein erhdhter Wert der
Bebauungsdichte als ,,gebietstypisch” angesehen werden.

Sie bildet sozusagen die ,Voraussetzung” dafiir, dass sich die zukilinftigen 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 bzw. weiterzudenken.

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 (Entkernung des
Hofbereiches) und fir Dachraumausbauten zul3ssig.

Anmerkung: Aufgrund der historisch bedingten heterogenen, bzw. ,fragmentarisch”
erscheinenden Grundstlicksteilungen, wurde teilweise die Bebauungsdichte bereits im
Bestand liberschritten.

Bei einigen griinderzeitlichen Hausern entlang der Schiel3stattgasse und Jakob-
Redtenbacher-StraBe wurden die bestehenden Dachrdaume noch nicht bzw. nur
teilweise ausgebaut. Fir diese Hauser, welche meist auf kleinen Parzellen stehen, gibt es
daher noch das Entwicklungspotential von Dachraumausbauten im Rahmen der
Festlegungen im Bebauungsplan. Entlang der Schonaugasse wird aufgrund der
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Einflgung in die stadtebauliche Umgebung (Blockrandbebauung -
Ensemblekomplettierung) die Bebauungsdichte durch die Baugrenz- und Baufluchtlinien
definiert.

Aufgrund der umgebenden Bestandsbebauung der 6rtlichen Situation — zwischen der
Wielandgasse und der Schonaugasse, ist es aus stadtebaulicher Sicht nachvollziehbar,
hier einen kleineren stadtebaulichen Akzent zu setzen. Dabei wurde grundsatzlich auf
einen harmonischen Hohenverlauf zur Einfligung in die umgebende Bebauung geachtet.
Somit kann unter den einzelnen Betrachtungspunkten, eine teilweise Uberschreitung
der Bebauungsdichte zur stadtebaulichen Entwicklung des Bearbeitungsbereichs
(stadtebauliches Ensemble) zugestanden werden.

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

Fir die Grundstiicke 470/2, 470/1, 471 ist zur Nutzung des Daches, zuganglich fur alles
Hausbewohner, ein zusatzliches GeschoB im AusmaR von 40m? maglich.

Bebauungsgrad

Der Bebauungsgrad wird als Verhaltnis der (iberbauten 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 liber Erdgleiche
befinden. Das maximale Ausmal} des Bebauungsgrades wird durch die Baugrenz- und
Baufluchtlinien bestimmt.

Zusatzlich konnen Balkone und Vordacher im Ausmal von maximal 1,5 m (iber der
Baugrenzlinie, Flugddchern und Nebengebaude im MaximalausmaR von gesamt 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.

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 Gebaude- bzw. Grenzabstande sind, durch die
Festlegung der Baugrenzlinien und Gebdude- bzw. Gesamthdhen entsprechend den
Bestimmungen des § 13 Stmk. BauG moglich. Der Bestand wird durch Bauflucht- und
Baugrenzlinien beschrieben. Die Baugrenzlinien gelten nicht fur Liftzubauten.
Zusatzlich konnen Balkone und Vordacher im Ausmaf$ von maximal 1,5 m tUber der
Baugrenzlinie / Hohenzonierungslinie / 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 StraRenflucht
mind. 5m zuriickspringt, eine straRenseitige Auskragung tber die Baugrenz- oder
Bauflichtlinie bis max.0,5 m (,,franzosischer Balkon®) zulassig.
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Dachformen

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

Dabei wird im Bereich zwischen der Wielandgasse und der Schénaugasse und im
Kreuzungsbereich Schonaugasse — Schie3stattgasse dem Konzept der Bebauungsstudie
zur Gestaltung der Dachflachen fiir eine Einfligung in den Bestand entsprochen — vgl.
Abb.1. Ostlich der Schénaugasse, nérdlich der SchieRstattgasse und westlich der Jakob-
Redtenbacher Gasse dirfen die zukiinftigen Gebaude stralenseitig nur ein Steildach
ausbilden.

Fur die Grundstlicke 470/1, 470/2, 471, 478 und 479 gilt, dass Sie nicht Teil eines
Grinderzeitblocks sind und daher die Ausformung eines Dachkorpers, z.B. mit
Satteldach, von Seiten des GAEG nicht erforderlich ist (sie miissen sich nicht in die
Struktur von bestehenden Sattelddchern einfiigen).

Die Nutzung der Dachflachen fiir Begriinungen, Freiflichen und moglicherweise PV-
Anlagen ist daher naheliegend und wurde aus der stadtebaulichen Entwicklungsstudie
des Architekturbiros Reitmayrs in Abstimmung mit der ASVK tibernommen.

Durch die Integration von Haustechnikanlagen bei Satteldachern im Dachraum und der
Einhausung solcher bei Flachdachern, wird die Qualitat des Erscheinungsbildes
gesichert.

Nutzungen der Gebaude / Erdgeschosszone

Die Erdgeschosszonen im Kreuzungsbereich der Wielandgasse — Schonaugasse —
SchieBstattgasse, weisen belebte Geschaftszonen auf. Der 6ffentliche StraRenraum wird
intensiv von FuRgdngern, Radfahrern und vom o6ffentlichen 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 erldutert, in hoch verdichteten
stadtischen Rdumen Nutzungsmischung zu forcieren und darliber hinaus gleichzeitig
auch die Attraktivitat bzw. Identitat dieses Quartiers herauszuarbeiten bzw. zu starken.

Formale Gestaltung von Gebauden

Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebauden ist es, entsprechend der
vorgefundenen Umgebung, eine zeitgendssische, architektonische und stadtraumliche
»,Losungsmoglichkeiten” zu forcieren. StraBenseitige Laubengange und Loggien sind
innerhalb des zu bearbeitenden Bestands und in ndherer Umgebung nicht gegeben,
bzw. zeugen von gestalterischen Fehlentwicklungen. Erker oder Balkone sind vereinzelt
nur im ndaheren Umfeld und nicht im Bearbeitungsbereich gegeben. Die Errichtung von
Laubengangen und Uber die Bauflucht vortretende Balkone und Erker sind daher nicht
zuldssig. Zur Wahrung und Weiterentwicklung der typischen architektonischen und
raumlichen Qualitaten im vorliegenden Gebietsbereich:

e werden Mindestabstande von Balkonen zu Nachbargrundgrenzen, festgelegt.

¢ sind auskragenden Balkone und Terrassen (iber Dachtraufen und in der Hohe von
Dachtraufen nicht zulassig.

e diirfen Balkone und Vordacher maximal 1,5 m lGber die Baugrenzlinie vortreten.

¢ Sind stralBenseitige Balkone oder Laubengdnge nicht zuldssig.
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Auch die Anordnung der Funktionen wie Fahrradabstellrdume, Technikraume,
Millrdume usw. wird dahingehend gestalterisch festgelegt (vgl. §6 Abs. 7).

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
Uibernommen. Der Hellbezugswert (HBW) ist ein MaR fiir die Helligkeit von Oberflachen.
Ein Wert von 100 entspricht der Helligkeit einer absolut weillen Oberflache. Dem
entsprechend steht die Null fiir eine absolut schwarze Oberflache. Der Hellbezugswert
beschreibt den Anteil des auf eine Oberflache auftreffenden sichtbaren Lichts, der von
dieser Oberflache zuriickgeworfen (reflektiert) wird. Diesen Reflexionsgrad einer
bestimmten Farbe setzt man in das Verhaltnis zwischen dem Schwarzpunkt (Null) und
Weilpunkt (100). Der Hellbezugswert gilt fiir Zu- und Neubauten sowie fir
Fassadenneugestaltungen (z.B. thermische Sanierungen, Farbelungen usw.). Die Fassade
ist ein gestalteter, oft reprasentativer Teil der sichtbaren Hiille eines Geb&dudes. Der
Hellbezugswert gilt fur alle opake 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 maRgeblichen Fassadenbauteile einzuhalten. Additive bzw.
bewegliche Fassadenteile (Sonnenschutz, Rollos, Jalousien,...) miissen 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)

ErschlieRung:
Das Planungsgebiet liegt an 6ffentlichen StralRen. Samtliche Liegenschaften, bis auf die

Grundstiicke 470/2 und 470/1, sind derzeit bebaut; teilweise sind bestehende Zufahrten
gegeben. Die Erschliefung der jeweiligen Bauplatze erfolgt von den angrenzenden
offentlichen StraRen. Im Bestand verfligen einige Liegenschaften tGber PKW-Stellplatze
im Hofbereich bzw. Zufahrten.

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

innerstadtischen Lage mit hoher FuBganger-, Fahrradfahrer und StraBenbahnintensitat,
der kritischen Zufahrtsmoglichkeiten, der Parzellenstruktur, des teils erhaltenswerten
Gebdudebestandes, 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 Grinflache im Innenhof zu
erhalten, sind PKW-Abstellflachen in Tiefgaragen angedacht. Aufgrund der zeitlich
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unabhadngigen Entwicklung einzelner oder mehrere Grundstlicke, ob Neubau,
Instandhaltung, DachgeschoRausbau udgl., 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 Grundstilickskonfiguration 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-Abstellpldatzen abgesehen werden.

Im Sinne der Férderung der sanften Mobilitit und der Aquidistanz zwischen Pkw-
Stellpldtzen und OV-Haltestelle wird die Situierung der Pkw-Stellplatze 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 fiir 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 StraRen-, Orts- und
Landschaftsbild sind Fahrradabstellplatze im Hauptgebaude integriert zu errichten.

In folgenden Bereichen sind Abtretungsflachen erforderlich:
Fir die Grundsticke:

478: 33,20 m?

479: 9,29 m?

472: 10,42 m?

471: 13,41 m?

470/2: 4,82 m?

470/1: 12,01 m?

Fir die Sicherung dieser Flachen von lbergeordneter Bedeutung wird von der Abteilung
8/4 — Immobilienabteilung eine zivilrechtliche Vereinbarung vorbereitet und von den
Grundstickseigentiimern bis zur Beschlussfassung unterzeichnet werden.

Die Ubernahme ins 6ffentliche Gut erfolgt ausfolgenden Griinden:

Der StraBenquerschnitt wird definiert durch beidseitige Gehsteige mit einer Breite von
2,00m und einer Fahrbahn mit einer Breite von 4,50 m. Durch die Schaffung breiterer
Gehsteige wird der FulRverkehr zukiinftig attraktiver, leistungsfahiger und sicherer.

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

Das Planungsgebiet ist Giberwiegend bebaut und weist teilweise straBennahe, bzw.
hofseitige begriinte Bereiche auf. Durch die festgelegten Bebauungsmoglichkeiten und
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die gedampften Erweiterungspotentiale bleibt der Anteil an Griinflachen und
Bestandsbdaumen innerhalb des Bebauungsplangebietes liberwiegend erhalten.
Zusatzlich wurden im gesamten Planungsgebiet weitere Baumpflanzungen bei
Neubauten verordnet. Siehe dazu die plangrafische Festlegung des gegenstandlichen
06.38.0 Bebauungsplan-Entwurfs. Dariber hinaus ist bei Neubauten je 150 m? Freiflache
ein mittel- bis grokroniger 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. Fullwege) 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 verzogern den Abfluss von Niederschlagswdssern.
Insbesondere sind Dachbegriinungen auch zur Dampfung von Warmeinseleffekten in
Bereichen mit grof¥flachigen und verdichteten Bebauungsstrukturen von grof3er
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.

Um eine intensive Begriinung der hofseitigen Freiflachen zu gewahrleisten, sind nicht
iberbaute Tiefgaragen mit einer dkologisch wirksamen Uberschiittung
(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 lberschitten. Um eine qualitatsvolle
AuBenraumgestaltung 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
Durchlassigkeit bzw. Wasserriickhaltevermoégens bei der Berechnung des
Versiegelungsgrades berticksichtigt werden. Als Hofflache gilt jene Flache, welche nicht
durch die Festlegung von Baugrenz- und Baufluchtlinien flir eine Bebauung bestimmt ist.

Die Beschrankung der Bodenversiegelung dient, neben griinraumrelevanter Aspekte,
der Entsiegelung, dem Erhalt des natirlichen Wasserkreislaufes, Entlastung des
offentlichen Kanalnetzes und Verringerung der Aufheizung und Hitzeabstrahlung sowie
weiterer kleinklimatischer Faktoren (z. B. Luftfeuchtigkeit).
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Ausfiihrung Versie-
gelung |

Begriintes Dach 8 —15cm (Substrathdhe) 60 %
Begruntes Dach 15-30cm (Substrathohe) 45 %
Begriintes Dach 30 - 50 cm (SubstrathGhe) 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 Mortelbett 100%

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

AuBlenanlageplan

Im AuBenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei- und Grinflachengestaltung
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)

Bei samtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden.

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

Werbeanlagen

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

Einfriedungen

Die Festlegung zu den Einfriedungen (nicht blickdicht, Héhe 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. Darlber hinaus sind
diese Festlegungen auch auf die bestehenden und zukiinftig zu entwickelnden
Einfriedungen der Vorgartenzonen abgestimmt.

Bestehende Gebdude

Bei bestehenden, bewilligten Gebduden und Gebdudeteilen auBerhalb der fir die
Bebauung bestimmten Flachen sind Instandshaltungs- und Instandsetzungsmalinahmen
zuldssig, nicht jedoch Zubauten. Umnutzungen sind unzulassig.


http://www.graz.at/Infoblatt-Aussenanlagenplan

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

o Der 06.38.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen

Darstellung samt

Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. 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

Zertifikat

CN=Inninger Bernhard,O=Magistrat Graz,
L=Graz,ST=Styria,C=AT,

2025-04-09714:28:12+02:00

m | Datum/Zeit

Hinweis

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




