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Entwurf

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Innerhalb des Planungsbereiches sind diverse Bauvorhaben geplant; im Zusammenhang mit der
bestehenden Bebauungsplanpflicht flir den Gebietsbereich wird daher der gegenstandliche
Bebauungsplan-Entwurf erstellt.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GréRe von ca. 32.750 m? auf.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan ist der Planungsbereich zur Géanze als ,, Allgemeines Wohngebiet”
ausgewiesen; wobei unterschiedliche Festlegungen fir die Bebauungsdichte vorliegen.

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

GemaR dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes i.d.g.F. liegt das Planungsareal
Uberwiegend im Bereich ,,Wohngebiet mittlerer Dichte”.

Fiir den gegenstandlichen Planungsbereich liegen unter anderem folgende Vorplanungen vor:
e Wettbewerbsergebnis des Realisierungswettbewerbs Wohnbau Schulgasse (Gst. Nr. 19/1; KG
Waltendorf) — Siegerprojekt: Architekturbiro TRITTHART + HERBST ARCHITEKTEN ZT GmbH
e Projektstudie fiir die Liegenschaft Waltendorfer HauptstralRe Nr. 19; scherr + flirnschuss
architekten zt gmbh

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

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

2. Verfahren

Der Ausschuss fiir Stadt- und Grinraumplanung wird in der Sitzung am 16. April 2025 Uber die
beabsichtigte Auflage des 09.16.0 Bebauungsplan-Entwurfes ,, Waltendorfer HauptstralRe — Schulgasse —
Ruckerlberggasse” informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplan-Entwurfes erfolgt gemall § 40 Abs. 6 Z 1 StROG 2010
im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 7. Mai 2025.



Die grundbiicherlichen Eigentiimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke werden
angehort und der Bebauungsplan liber 8 Wochen, in der Zeit vom 08.05.2025 bis zum 03.07.2025 zur
allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs. 6 Z 1 StROG 2010).

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung ist innerhalb des Auflagezeitraums vorgesehen.
3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt an der nérdlichen StraBenseite der Waltendorfer HauptstraRe, zwischen der
Rapoldgasse bzw. Schulgasse im Westen und einer abzweigenden Sackstralle der Ruckerlberggasse im
Osten. Der Bebauungsplanbereich weist eine GroRe von insgesamt ca. 3,3 ha auf und ist im Besitz
unterschiedlicher grundbicherlicher Eigentlimer:innen.

e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

4.0 Stadtentwicklungskonzept i.d.g.F.:

(Hinweis: im Zuge des 4.08 STEK-Entwurfs wurden diverse Anderungen in der Verordnung
vorgenommen. Diese Anderungspunkte sind mit einer Bausperre [VO rechtskrdftig seit 30.12.2023]
verbunden und sind daher nachstehend zur Information in griiner Schrift enthalten.)

Der Planungsbereich liegt Gberwiegend im ,,Wohngebiet mittlerer Dichte” (§ 14 STEK); Teilbereiche
entlang der Waltendorfer HauptstraBe sind als ,,Wohngebiet hoher Dichte” (§ 13 STEK) ausgewiesen.

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

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

(2) Sicherung bzw. Verbesserung der Griinausstattung {(...)

(3) Sicherung der Qualitdt von Innenhéfen (siehe §26 Abs 26)

(4) Vermeiden gebietsfremder Ldrmquellen in Innenhéfen.

(5) Weitgehende Unterbringung der PKW-Stellpldtze in Tiefgaragen, in Abhéngigkeit zur
Projektgrofie

(6) Herstellung einer ausreichend grofSen, allen Bewohnerinnen zugdnglichen Griinfldche bei
Neubauten.

(7) Beschridnkung der Bodenversiegelung und Erhéhung des Griinanteils

(8)

§ 14 WOHNEN: Wohngebiet mittlerer Dichte (Signatur ,Wohnen” - dunkelgelb)

(1) Vorrangige Wohnnutzung.

(2) Durchmischung mit gebietsvertrdglichen Nutzungen an den Hauptverkehrs- und
VerkehrsstrafSen.

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

(4) Schaffung bzw. Sicherung einer ausreichenden Ausstattung mit éffentlich zugéinglichen
Freifléichen.

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

(6) Herstellung einer ausreichend grofSen, allen Bewohnerinnen zugdnglichen Griinfldche bei
Neubauten.

(7) Beschrinkung der Bodenversiegelung und Erhéhung des Griinanteils

(8) ..

(9) Sicherung der Qualitdt von Innenhéfen (siehe §26 Abs 26)
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8§26 Naturraum und Umwelt (Auszug)

(1a) Erhalt des schiitzenswerten Baumbestandes. Beriicksichtigung von erhaltenswerten
Baumbestinden bei Situierung von baulichen Anlagen.

(2) Vermeidung von stérenden Eingriffen in das Landschaftsbild insbesondere durch:

e den drtlichen topografischen Gegebenheiten angepasste Bauweisen,

e weitgehender Erhalt des natiirlichen Geldndeverlaufs, flichen- und héhenmdflige
Beschréinkung von Geldndeverédnderungen in der Bebauungsplanung und in Bauverfahren,
Minimierung der Eingriffe in Hanglagen insbesondere auch fiir die innere
VerkehrserschliefSung.

BAULANDDURCHGRUNUNG
(21) Durchgriinung des Stadtgebietes insbesondere durch: {...)
e [ntensive Begriinung von Tiefgaragen
Die oberste Decke von nicht iiberbauten Tiefgaragen und anderen nicht liberbauten
unterirdischen Rdumlichkeiten ist niveaugleich mit dem angrenzenden Gelédinde mit einer
Vegetationstragschicht von mindestens 70 cm zu (iberdecken und gdrtnerisch zu gestalten
e forcierung von Fassadenbegriinungen, bevorzugt in erdgebundener Ausfiihrung.
(22) Erhalt des Grundwasserhaushaltes insbesondere durch
e [Erhalt eines Mindestanteils an unversiegeltem und nicht unterbautem Boden von 10% pro
Bauplatz (...)
(24) Forcierung von begriinten Déchern zur Wasserretention und zur Verbesserung des Kleinklimas
insbesondere durch
e Begriinung von neu errichteten Flachddchern und Déichern bis zu einer Neigung von 10°
Davon ausgenommen sind zusammenhdéngende Dachfléichen einer baulichen Anlage mit
einem Dachfldchenausmaf unter 60 m?, (...) Eine extensive Dachbegriinung ist mit einer
Vegetationstragschicht von min. 15 cm auszufiihren. Fiir maximal 1/3 der Dachfldche kann
eine Ausnahme beispielsweise fiir die Errichtung von technischen Aufbauten oder
Dachterrassen erteilt werden. {...)

Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept i.d.g.F.:
Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,,REPRO” (Deckplan 1):
. Lage innerhalb der Kernstadt
. Vorrangzone fiir Siedlungsentwicklung gem. REPRO (liberwiegend)
. Wasserwirtschaftliche Vorrangzone gem. REPRO (slidlicher Teilbereich)




Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2):
. Uberflutungsbereich HQ 30/100
. Boden mit potenziell erhéhter Rutschgefahr

Verkehr/ OV-ErschlieRung (Deckplan 3):
Uberwiegend Kategorie 3: ,Stadtische Bedienqualitat”
Intervalle von 10 bis 20 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

Teilweise auch innerhalb der Kategorie 1: ,Innerstadtische Bedienqualitat”

1.0 Raumliches Leitbild (seit 27.02.2020 rechtswirksam):

(Hinweis: im Zuge des 4.08 STEK-Entwurfs wurden diverse Anderungen in der Verordnung
vorgenommen. Diese Anderungspunkte sind mit einer Bausperre [VO rechtskrdftig seit 30.12.2023]
verbunden und sind daher nachstehend zur Information in griiner Schrift enthalten.)

GemaR ,,Raumlichen Leitbild” liegt der Planungsbereich innerhalb des Teilraumes Nr. 21

und ist in drei Bereichstypen aufgeteilt: Der nordliche Abschnitt entlang der Ruckerlberggasse ist als
“Villenviertel und offene Bebauung mdfliger Héhe” ausgewiesen, der zentrale Teil des
Planungsgebietes ist als ,, Wohnanlagen und verdichteter Flachbau” festgelegt, der siidliche Bereich
an der Waltendorfer HauptstraRe ist als ,,StrafSenrandbebauung” definiert.

Auszug aus dem
Entwicklungsplan
zum 4.0
Stadtentwicklungs-
konzept.

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

Bereichstyp “Villenviertel und offene Bebauung mdpiger Hohe*:

Rahmen der Geschosszahl: max. 3 - 4 G (siehe Teilraum)
Bebauungsweise: offen

Lage zur Strafle: abgeriickt, strafSenbegleitend

Begriinung, Einfriedungen, etc.: Begriinung der Vorgartenzone, Einfriedungen

iiberwiegend blickdurchldssig, Erhalt des durchgriinten
Charakters, Ausschluss von abschottenden fléiichigen
Elementen

Zuldssige Parkierungsformen: Tiefgarage oder in Gebdude integriert; Bei
liberwiegender Wohnnutzung ist die Errichtung von
PKW-Stellpldtzen in freier Aufstellung in vertrédglicher
Relation zur Bauplatzgréfle (d.h. max. 1 Stellplatz in
offener Aufstellung pro 300 m? Bauplatzgréf3e) zuldssig,
sofern mit Gebietscharakter und Topografie vereinbar

Sonstige Festlegungen: GrundrifSliche Proportionen der Hauptgebdude
anndhernd quadratisch, Ausschluss von offenen
Erschliefsungen, Ausschluss von aufSenliegenden



Bauteilen (Stiegenhduser, Balkone u.dgl.), die in den
Grenzabstand It. Stmk. Baugesetz hineinragen; etwaige
offene Stellpléitze sind im Nahbereich der Strafse
anzuordnen

Bereichstyp ,, Wohnanlagen und verdichteter Flachbau“:

Rahmen der Geschosszahl:
Lage zur Strafle:
Begriinung, Einfriedungen, etc.:

Zuldissige Parkierungsformen:

Sonstige Festlegungen:

Ergénzende Festlegungen:
Bereichstyp “Strafienrandbebauung
Bebauungsweise:

Lage zur Strafle:

Funktionsdurchmischung:

Zuldssige Parkierungsformen:

Sonstige Festlegungen:

“,

2-4G

abgeriickt, strafSenbegleitend

Einfriedungen max. 1,50 — 1,80 m hoch und (iberwiegend
blickdurchldssig,

Tiefgarage (im Neubaufall) oder in Gebdude integriert;
Bei liberwiegender Wohnnutzung ist die Errichtung von
PKW-Stellpldtzen in freier Aufstellung in vertrdglicher
Relation zur BauplatzgréfSe (d.h. max. 1 Stellplatz in
offener Aufstellung pro 300 m? BauplatzgréfSe) zuldssig,
sofern mit Gebietscharakter und Topografie vereinbar
Ausschluss von offenen Erschliefungen zu angrenzenden
kleinteiligen Wohngebieten, etwaige offene Stellplitze
sind im Nahbereich der StrafSe anzuordnen allenfalls
unter Beriicksichtigung der charakteristischen
Vorgartenzone; Erhalt zusammenhdngender
bauplatziibergreifender Griinfldchen im Siedlungsgebiet
Erhalt des durchgriinten Charakters

geschlossen, gekuppelt

straflenraumbildend, strafSenbegleitend

Im Zuge von Bebauungsplinen verbindliche Festlegungen
treffen — im strafSenseitigen Erdgeschof3

Tiefgarage (im Neubaufall); (...); Bei iiberwiegender
Wohnnutzung ist die Errichtung von PKW-Stellplédtzen in
freier Aufstellung in vertrdglicher Relation zur
Bauplatzgréfe (d.h. max. 1 Stellplatz in offener
Aufstellung pro 500 m? BauplatzgréfSe) zuldssig, sofern
mit Gebietscharakter und Topografie vereinbar
Ausschluss von strafSenseitigen offenen ErschliefSungen,
Ausschluss von strafienbegleitenden Lidrmschutzwdnden

Festlegungen fiir Werbe- und Ankiindigungseinrichtungen gem. § 6a 1.0 RLB:

Die Festlegungen stellen einen maximalen Rahmen dar. Das Maf3 der Ausnutzung ist unter
Beriicksichtigung der jeweiligen értlichen Situation und insbesondere unter Beriicksichtigung der
Parameter Mafstdblichkeit, Breite des Strafienraums, Beeintréchtigung von Sichtachsen,
Fassadengeometrie, Hdufung, Fernwirkung und Nutzung festzulegen. Die angegebenen Gréf3en

beziehen sich jeweils auf Einzelanlagen.

Bereichstyp “Villenviertel und offene Bebauung mdéfiger Héhe”:
Grofie: Schriftziige bzw. max. Kleinstformat (bis max. 0,50 m?)
Héhe: freistehende Werbeanlagen bis 2,50 m bzw.
An der Fassade: Parapethéhe 1. OG bzw. max. Oberkante 5,00 m
Abstand zur StrafSe: Am Gebdude montiert (...)



Bereichstyp ,, Wohnanlagen und verdichteter Flachbau”

Gréfie: Schriftziige bzw. max. Kleinformat (= max. 4,99 m?)
Hoéhe: An der Fassade: Parapethéhe 1. OG bzw. max. Oberkante 5,00 m
Abstand zur Strafle: Am Gebdude montiert bzw. Abstand It. H6henprofil **

Bereichstyp ,,3a. Straf8enrandbebauung”

Gréfse: Schriftziige bzw. max. Kleinformat (= max. 4,99 m?)

Héhe: An der Fassade: Parapethéhe 1. OG bzw. max. Oberkante 5,00 m
Abstand zur Strafle: Am Gebdude montiert (...)

**Hohenprofil:

Freistehende Werbeanlagen miissen in der Regel einen Abstand von mindestens 2,0 m zur
Offentlichen Verkehrsfldche einhalten. Die maximal zuléssige Hohe betrdgt hierbei 6,0 m. {...)
Héhere Werbeanlagen (...) sind ausschlieflich bei einem erh6hten Abstand zur &ffentlichen
Verkehrsfldche zuldssig; dabei ist ab einer Héhe von 6,0 m ein gedachter Neigungswinkel von 60
Grad zu beriicksichtigen und als Hiillkurve zu betrachten. (siehe Erlduterungsbericht zum 1.0 RLB)

Gemal § 5 Abs. 1 des 1.0 Raumlichen Leitbildes sind Abweichungen zur Abgrenzung der
Bereichstypen (...) in der GréRenordnung einer ortsiblichen Einfamilienhaus—Bauplatztiefe zulassig
(...). Unter Berticksichtigung der neu geplanten ZufahrtsstraRe am siidlichen Rand der Liegenschaft
Nr. 19/1; KG Waltendorf sowie der GréRe und Lage des stdlich angrenzenden Grundstiicks

Nr. 23/3; KG Waltendorf wird demnach (gemaR § 5 Abs. 1 des 1.0 RLB) die gegenstandliche
Liegenschaft dem Bereichstyp ,,Wohnanlagen und verdichteter Flachbau” zugeordnet; fiir dieses
Grundstick wurden daher im vorliegenden 09.16.0 Bebauungsplan die Festlegungen des
Bereichstyps ,,Wohnanlagen und verdichteter Flachbau” angewendet.

Hinweis zur Verordnung des Stadtsenates der Landeshauptstadt Graz vom 6. Juli 2023 {iber die
Festlegung des Griinflachenfaktors:

Im Bereichstyp “Villenviertel und offene Bebauung mdgiger Héhe” ist ein Griinflachenfaktor von
min. 0,7 nachzuweisen, im Bereichstyp ,Wohnanlagen und verdichteter Flachbau” ein
Griinflachenfaktor von min. 0,6.

Innerhalb des Bereichstyps , Strafsenrandbebauung“ ist bei einer gewerblichen Nutzung von min.
30 % der Bruttogeschossflachen ein Griinflichenfaktor von 0,4 einzuhalten. Bei einem Anteil von
Uber 70 % Wohnnutzung (der Bruttogeschossflachen) erhoht sich der Grinflachenfaktor auf 0,6.
(vgl. ,Verordnung des Stadtsenats der Landeshauptstadt Graz vom 6. Juli iber die Festlegung des
Griinflachenfaktors”; rechtswirksam seit 20. Juli 2023; Informationen unter:
www.graz.at/cms/beitrag/10412985/10226196/Gruenflaechenfaktor_Verordnung.html)

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:

Teilweise Lage im aktuellen Versorgungsgebiet Fernwdrme und kurzfristigen Erweiterungsgebiet fiir
Fernwdrme (2017 bis ca. 2025). Teilweise liegen die Grundstilicke auRerhalb des Versorgungs- und
Erweiterungsgebietes Fernwarme.

4.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz

Der Planungsbereich ist zur Ganze als ,Allgemeines Wohngebiet” ausgewiesen; wobei
unterschiedliche Festlegungen fiir die Bebauungsdichte vorliegen:

Der liberwiegende Bereich ist mit einem Bebauungsdichtewert von 0,3 bis 0,6 definiert, der
stdliche nordliche Teilbereich an der Waltendorfer Hauptstral3e ist mit einer Bebauungsdichte von
0,4 bis 0,8 festgelegt. Eine Liegenschaft am nordlichen Rand des Planungsbereiches ist mit einer
Bebauungsdichte von 0,3 bis 0,4 festgelegt.




Von der Ruckerlberggasse abzweigend ist eine StichstraRe in den Gebietsbereich bereits als
Verkehrsflache ausgewiesen.

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungsplan.

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

Teilbereiche entlang der Waltendorfer HauptstrafRe und der Schulgasse sind als Sanierungsgebiet
Larm gekennzeichnet.

§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

(1)

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

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

Gebietsbezeichnung Planungsrichtwert
Lt. StROG 2010 B LA, eq

Tag Abend Nacht
Allgemeine Wohngebiete 55 50 45

Deckpldane zum 4.0 Flaichenwidmungsplan:
Baulandzonierungsplan (Deckplan 1): Ein Bebauungsplan ist erforderlich.
Hinweis: Aufgrund des Erkenntnisses des Verfassungsgerichtshofes vom 11. Dezember 2024
(V 80/2024-6) besteht fiir die Liegenschaft Nr. .52/1 keine Bebauungsplanpflicht.

Auszug aus dem
Deckplan 1 zum 4.0
Flachenwidmungsplan.

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.




Beschrdnkungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2) gem. §30 (7) StROG 2010 idF LGBL Nr.
140/2014 iVm. § 10 Abs 2und 3der 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. {...)

Das Bebauungsplanareal liegt zur Ganze innerhalb des Geltungsbereiches.

Hochwasserabfluss Mur und Grazer Bache mit Darstellung des Gefahrenzonenplanes der
Wildbach- und Lawinenverbauung (Deckplan 3):

Das Planungsgebiet liegt iberwiegend auRerhalb der Gefahrdungszonen.

Teilbereiche entlang der Waltendorfer HauptstraBe (Liegenschaften Nr. 19, 21 und 21a) liegen
innerhalb der Gefahrenzonen bzw. im Sanierungsgebiet Hochwasser.
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Die Umrandung

markiert das
Planungsgebiet.

Baulandmobilisierungsplan (Deckplan 4): Es sind keine Mobilisierungsfristen festgelegt.

Karten zum 4.0 Flachenwidmungsplan:
Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Das Planungsareal liegt im kommunalen Entsorgungsbereich (Leitungsfiihrung gemaR
nachstehendem Auszug aus dem GAP).
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Verkehrslarmkataster StrafSenverkehrslérm (Karte 2A)
Wie in der Karte 2A zum 4.0 Flachenwidmungsplan ersichtlich ist, werden entlang der
Waltendorfer HauptstralRe bis zu 64 dB L,Aeq wahrend der Nachtstunden (22-6h) erreicht.



StraBenverkehrslarm
L Aeq indB (Nacht)
30-35
35.39

39-44

]
IlII

44-49

49.54

54 -59

59-64

64 -69

11111

69-74

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

Bahn/ Fluglarm (Karte 2B)
Kein Bahn-, oder Fluglarm im Planungsbereich.

Verkehrslarmkataster StrafSenverkehrslédrm (Karte 2C)
Wie in der Karte 2C zum 4.0 Flachenwidmungsplan ersichtlich ist, werden entlang der
Waltendorfer HauptstralRe bis zu 70 dB L,Aeq wahrend der Tagstunden (6-19h) erreicht.

StraRenverkehrslarm Tag

L aeq in dB (Tag) Energiedquivalente
<35d8
35-40dB
40-45de
45-50dB
50-55dB
55-60 dB
60-65dB
65-70dB

70-75dB

TITTHTT

75-80dB

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

Verkehrslarmkataster StrafSenverkehrsldrm (Karte 2D)
Wie in der Karte 2D zum 4.0 Flachenwidmungsplan ersichtlich ist, werden entlang der
Waltendorfer HauptstraRe bis zu 70 dB L,Aeq wahrend der Abendstunden (19-22h) erreicht.
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StraBenverkehrslarm Abend

L Aeq indB (Nacht) Energieaquivalente
<35dB

35-40 dB

40 - 45 dB
45-50 dB
50-55dB
55-60 dB

60- 65 dB
65-70 dB

70- 75 dB

75-80 dB

il

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

Sonstiges:
Grazer Baumschutzverordnung idgF:

Das Grundstiick befindet sich innerhalb des Giltigkeitsbereichs der Baumschutzverordnung.

Stadtklimaanalyse:
Klimatopkarte:
« (5c & 5e) ,Blockbebauungszonen mit maRiger Uberwarmung (Ost und West)”

Auszug aus der
Klimatopkarte der
Stadtklimaanalyse.

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

Planerische Empfehlungen gemaR Stadtklimaanalyse:
- (3) ,mittlere Bebauung, Flachenentsiegelung durchfiihren, Gebaudeausrichtung N-S“
(5) ,,mittlere Bebauung, Versiegelungsgrad und Gebaudeausrichtung beachten”
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Auszug aus der Karte
der planerischen
Hinweise der
Stadtklimaanalyse.

3

.
N E

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

Grines Netz Graz:

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

Wie man anhand des vorliegenden Ausschnittes aus dem Griinen Netz Graz (GNG) erkennen
kann, soll die Griinverbindung (hellgriine Farbe) entlang der Schulgasse aufgewertet werden.
(Grtnverbindung und deren Funktionen aufwerten/ verbessern).

Entlang der Waltendorfer HauptstraBe soll eine Griinverbindung hergestellt werden (rosa Farbe;
samtliche Funktionen verbessern/ herstellen).

Auszug aus den
GeoDaten — Griines
Netz Graz

Situierung und Umgebung

Der Planungsbereich erstrecht sich nordostlich der Schulgasse, zwischen der Waltendorfer
Hauptstralle und der Ruckerlberggasse.

Im Westen des gegenstandlichen Planungsgebietes erstreckt sich ein Gebietsbereich mit einer
Bebauung in Form von Einfamilienhdausern und Villen auf begriinten Liegenschaften; fiir diesen
Bereich wurde der 09.15.0 Bebauungsplan ,Siemensgasse - Rapoldgasse - Schulgasse - Josef-Gauby-
Weg“ verordnet. Direkt westlich der Kreuzung Waltendorfer HauptstraRRe — Schulgasse liegt das Areal
der Volksschule mit einem dreigeschossigen Schulgebaude mit Walmdach.

Sudlich der Waltendorfer HauptstraRe sind Giberwiegend bis zu flinfgeschossige Wohnbauten
gegeben.

Osten: Im oOstlichen Anschluss ist ein viergeschossiges Gebdude erkennbar, welches durch den
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Z-férmigen Grundriss einen begriinten Vorplatz an der Waltendorfer HauptstraRRe ausbildet. Die
Erdgeschosszone dieses Gebdudes ist mit gewerblichen Nutzungen belegt. Im dahinterliegenden
Bereich sind mehrere punktférmige, drei- bis viergeschossige Wohnhauser situiert. In weiterer Folge
ist eine kammformige Siedlungsstruktur aus niedrigen Reihenh&dusern erkennbar.

- Im Norden und Osten schlieRt wiederum ein Gebietsbereich mit einer Bebauung in Form von
Einfamilienhdusern und Villen auf begriinten Liegenschaften entlang der Ruckerlberggasse an.

,1,« s el
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Schragaufnahme: Blick in noérdliche Richtung. Die gelbe Markierung bezeichnet das Planungsgebiet.
© Stadt Graz — Stadtvermessung; Befliegung 2024 # LE_42_3619 ,,CaptureCat”
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e Topografie
Das Planungsgebiet liegt an einem leicht geneigten Stidwesthang und steigt demnach von der
Schulgasse (rd. 375 miA) hin zur (Sackgasse) Ruckerlberggasse (rd. 380 muA) leicht an.
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In diesem Zusammenhang wird auch auf die (nachstehend abgebildete) FlieBpfadkarte hingewiesen:
Insbesondere im Bereich der bisher unbebauten, landwirtschaftlich genutzten Flachen sind FlieRpfade
und Senken erkennbar.

Auszug aus den
GeoDaten Graz-
FlieRpfadkarte.

Die Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

Bestehende Objekte

Im gegenstandlichen Planungsbereich sind diverse Gebaudebestinde gegeben. Insbesondere sind
im nordwestlichen Teilbereich (an der Schulgasse und Ruckerlberggasse) mehrere Liegenschaften
mit Einfamilienhdusern bebaut. Im Bereich entlang der Waltendorfer Hauptstral3e sind
zweigeschossige Gebdude mit Satteldachern in geschlossener Bebauungsweise vorhanden; im
Kreuzungsbereich mit der Schulgasse und in den dahinterliegenden Bereichen sind diverse
gewerblich genutzte, eingeschossige Gebaude (Garagen, Lager, Werkstatten etc.) erkennbar.

Baumbestand

Diverse Baumbestande sind vor allem auf den Gartenflachen im Bereich der
Einfamilienhausbebauungen vorhanden.

Auf den zentralen Liegenschaften, welche bisher landwirtschaftlich genutzt wurden, sind aufgrund
dieser bisherigen Nutzung lUberwiegend keine Bestandsbaume gegeben.

In zwei Bereichen wurden erhaltenswerte Bestandsbdaume festgestellt.

Infrastruktur

Der Gebietsbereich ist mit infrastrukturellen Einrichtungen insbesondere auch durch die
Entwicklung im 0Ostlich angrenzenden Bereich gut versorgt. Geschafte, Kindergadrten und Schulen
sind im direkten Nahbereich des Planungsgebietes vorhanden.

ErschlieBung/ Verkehr

Offentlicher Verkehr

Derzeit ist eine Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr in folgenden Bereichen gegeben:

- Waltendorfer HauptstraBe 21a: Haltestelle ,, Waltendorfer Schule” Buslinie 60;

- Pliddemanngasse 37: Haltestelle ,,Schorgelgasse”, Buslinien 60, 63, 64; Entfernung ca. 300 m
- Pliddemanngasse 23: Haltestelle ,,Ruckerlberggasse”, Buslinien 63, 64; Entfernung ca. 550 m

MIV (motorisierter Individualverkehr)
Der Anschluss an das (ibergeordnete StraRennetz erfolgt Gber die Waltendorfer HauptstralRe (L-325)
oder die Ruckerlberggasse bis zur Pliddemanngasse im Westen (B-67a).
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Geh- und Radwege
Eine Radwegverbindung in Nord-Sidrichtung ist entlang der Achse Rapoldgasse - Schulgasse -
Riegelgasse gegeben.

Entlang der Waltendorfer HauptstraRe, der Schulgasse und der Rapoldgasse sind Gehsteige
Uberwiegend lediglich einseitig vorhanden; teilweise ist daher innerhalb des Planungsgebietes ein
Ausbau der Gehsteige bzw. der Durchwegungsmoglichkeiten im Gebietsbereich vorgesehen.

e Ver- und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist hinsichtlich der technischen Infrastruktur grundsatzlich voll erschlossen.
Parallel werden die Leitungsfiihrungen im gesamten Gebiet Reininghaus seitens der
Stadtbaudirektion in Zusammenarbeit mit einem externen Biro in Hinblick auf die zu erwartende
Entwicklung planerisch bearbeitet.
Die Entsorgung der Schmutzwadsser hat (iber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.
Die Dach- und Oberflachenwasser diirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden und
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 7 verschiedene Fraktionen
(Restmdill, Bioabfalle, Altpapier/ Kartonagen, Weilglas, Buntglas, Kunststoff- und
Metallverpackungen und Alttextilien) getrennt gesammelt.

Unabhangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung, Gewerbenutzung)
sind, dem Aufkommen entsprechende, Sammelstellen (MUllrdume, Miillplatze) fiir die anfallenden
Abfille auf der Liegenschaft vorzusehen.

Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den Aufstellpldtzen
der Sammelbehalter ist jedenfalls sicherzustellen. Die detaillierten 6rtlichen Erfordernisse sind mit
der von der Stadt zur Durchfiihrung der Sammlung beauftragten Holding Graz abzustimmen.

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

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

Grundsatzlich wird festgehalten, dass mit dem Beschluss von Bebauungspldnen keine direkten
Auswirkungen auf rechtmaRige Bestdande verbunden sind. Auf der (raumordnungsrechtlichen) Ebene der
Bebauungsplanung werden ausschlieBlich stddtebauliche Festlegungen (in den Themenbereichen
Bebauung, Verkehr und Frei- und Grinraum) flr das zukiinftige Erscheinungsbild eines Gebietsbereiches
definiert, welche ihre Wirkung ab Rechtskraft des jeweiligen Bebauungsplanes entfalten und somit in
nachfolgenden (Bau-)Verfahren umzusetzen sind. Zudem wird darauf hingewiesen, dass die Vorgaben des
09.16.0 Bebauungsplanes ausschlieflich innerhalb des festgelegten Giiltigkeitsbereiches zur Anwendung
kommen.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist im vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf einerseits durch die
festgelegten Baugrenz- und Baufluchtlinien und die einzuhaltenden maximalen Gebdudehohen bestimmt,
andererseits durch die Festlegung des maximalen Bebauungsgrades, der maximalen Bebauungsdichte
sowie eines Mindestanteils an Grinflachen auf den jeweiligen Liegenschaften.
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Mit dem vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf wird das Ziel verfolgt, aufbauend auf der bestehenden
Bebauungsstruktur im Planungsbereich, mogliche stadtebauliche Erweiterungspotentiale (in Form von
Neu- oder Zubauten) darzustellen.

Als stadtebauliche Grundlage fiir die Bebauungsplanerstellung wurde fiir einen groReren Teilbereich des
Bebauungsplangebietes (Grundstiick Nr. 19/1; KG Waltendorf) ein einstufiger Architekturwettbewerb
nach dem Grazer Modell durchgefiihrt. Grundlage fiir das Wettbewerbsverfahren wiederum waren
Gutachten Stadtplanung, der Verkehrsplanung und der Abteilung Griinraum und Gewasser. Auf Basis des
Wettbewerbsergebnisses und der entsprechenden stddtischen Grundlagen wurde der vorliegende
Bebauungsplan-Entwurf ausgearbeitet.

Das Wettbewerbs-Ergebnis sieht fiir das Grundstiick Nr. 19/1 die Errichtung von vier Punktgeb3uden vor,
wobei die Gebdude leicht zueinander verdreht um einen zentralen Hof angeordnet werden. Die
Ubergangszonen zu den angrenzenden Liegenschaften werden intensiv begriint. Die Zufahrt zur
Tiefgarage ist am noérdlichen Rand der Liegenschaft an der Ruckerlberggasse situiert. Am siidlichen Rand
des Grundstiicks wurde eine Zufahrt zum Grundstliick Nr. 1172 beriicksichtigt. Im straBenseitigen
Kreuzungsbereich ist ein Vorplatz mit Baumpflanzungen vorgesehen.

Foto 1.: Modell des Wettbewerb-Siegers des Realisierungswettbewerbs Wohnbau Schulgasse (Gst. Nr. 19/1; KG
Waltendorf) — Siegerprojekt: Architekturbiiro TRITTHART + HERBST ARCHITEKTEN ZT GmbH

Bebauungsweise

Auf Basis der (Ubergeordneten Planungsinstrumente fiir den Gebietsbereich (Bereichstyp
,Strafsenrandbebauung” gem. 1.0 Raumlichen Leitbild) und unter Beriicksichtigung der erhaltenswerten
Gebdudebestdnde wurde fir die Bestandsbebauung an der Waltendorfer HauptstraBe eine gekuppelte
oder geschlossene Bebauungsweise festgelegt.

Abgesehen von der Méglichkeit einer gekuppelten Bebauung auf den Liegenschaften Rapoldgasse 9 und
11 (bei Erweiterung oder Neubebauung) wurde fiir den iberwiegenden Planungsbereich auf Basis der
Festlegungen im 1.0 Radumlichen Leitbild flr die Bereichstypen ,, Wohnanlagen und verdichteter Flachbau*
und “Villenviertel und offene Bebauung mdfiger Héhe” die offene Bebauungsweise definiert.
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Nutzungen
Unter Beriicksichtigung der bestehenden gewerblichen Nutzungen in den Bestandsgebauden an der

nordlichen StraRenseite der Waltendorfer HauptstraBe wurde fur die Grundstiicke Nr. .51/1 und .51/4;
KG Waltendorf sowie fiir das Baufeld ,D“ ein Ausschluss der Wohnnutzung in der Erdgeschosszone
festgelegt. Mit dieser Festlegung soll der Erhalt der bestehenden gewerblichen Nutzungen bzw. eine
Wiedererrichtung gewerblicher Nutzungen in den Erdgeschossbereichen moéglicher Neubauten auch in
der dahinterliegenden Hofzone umgesetzt werden. Fiir Gebdude mit Gewerbebereichen im Erdgeschoss
wurde daher eine Mindestraumhohe von min. 3,50 m und somit auch eine erhohte Gebdudehohe
(abhéngig von der Anzahl der Obergeschosse) definiert.

Baufelder

Die Baufelder ,A” und ,B“ wurden im Hinblick auf eine spatere Teilungsmoglichkeit definiert; die
Baufelder ,,C“ und ,D“ umfassen jeweils mehrere Einzelgrundstiicke, welche moglicherweise neu
konfiguriert werden sollen. Die einzelnen Baufelder wurden insbesondere zur einfacheren
Nachvollziehbarkeit der getroffenen Festlegungen (Bebauungsweise, Bebauungsgrad, Bebauungsdichte
etc.) festgelegt.

Eine Abweichung der GréRe der Baufelder (,,ca.”) ist aufgrund von geringfligigen Anpassungen hinsichtlich
der Genauigkeit (Vermessung, GIS-Kataster) zul&ssig.

Bebauungsgrad, Bebauungsdichte:

Unter Bericksichtigung der Festlegungen im slidwestlich angrenzenden 09.15.0 Bebauungsplan
»Siemensgasse - Rapoldgasse - Schulgasse - Josef-Gauby-Weg” wird der Bebauungsgrad fiir den
gegenstandlichen Planungsbereich mit max. 0,4 festgelegt. Mit dieser Festlegung kénnen ausreichend
groRe, zusammenhdngende und gut nutzbare Freirdume fir eine Griinflichengestaltung im Sinne einer
offenen Bebauung mit umliegenden Gartenflachen gesichert werden.

Der Bebauungsgrad wird als Verhaltnis der Gberbebauten Flache zur Bauplatzflache definiert, wobei die
Uberbauten Flachen jene Teile eines Gebadudes oder einer baulichen Anlage sind, die sich bei Projektion
auf eine horizontale Ebene Uber Erdgleiche befinden.

Wie in der nachstehenden Tabelle ersichtlich gemacht wird, bleiben die maximalen
Bruttogeschossflaichen grundsétzlich, den Festlegungen im 4.0 Flachenwidmungsplan entsprechend,
unverdndert erhalten. Auf dem Grundstiick Nr. 19/1; KG Waltendorf wurden unter Bericksichtigung der
zusatzlich erforderlichen Verkehrsflachen (Gehsteig entlang der Schulgasse und ErschlieBungsstralie) zwei
Baufelder (,,A” und ,B“) definiert, um die geplante Bebauung auf Basis des Wettbewerbsergebnisses in
zwei Bauabschnitten zu ermoglichen.

Die Baufelder ,,C“ und ,,D“ wurden im Hinblick auf eine mogliche Neuordnung der Grundsticksflachen
festgelegt. Auf dem Baufeld ,C” wurden die bestehenden Bereiche mit unterschiedlichen Maximalwerten
der Bebauungsdichte bei der Festlegung der maximalen Bruttogeschossflache beriicksichtigt.

Baufeld ,A“ | Baufeld ,B" Baufeld ,C" | Baufeld ,D"
Baulandfliche gem. 7.250 m? 4.300 m?
4.0 FLAWI
Bebauungsdichte 0,6 0,6 (695 m?) 0,8
gem. 4.0 FLAWI 0,8 (1.000 m?)
Max. BGF gem. 4.0 4.350 m? 3.300 m?
FLAWI
BaufeldgroRe gem. 2.950 m? 3.355 m? 1.695 m? 2.550 m?
BBPL
Max. BGF je 2.175 m? 2.175 m? 1.250 m? 2.050 m?
Baufeld gem. BBPL
Summe gem. BBPL 4.350 m? 3.300 m?
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Baugrenzlinien, Baufluchtlinien

Die Baumassenverteilung erfolgt im liberwiegenden Teil des Planungsgebietes unter Berlicksichtigung der
Zielsetzung einer offenen Bebauung in straflennahen Bereichen mit umliegenden Griinflachen. Im Bereich
der Baufelder ,A“ und ,B“ erfolgt die Festlegung der Baugrenzlinien entsprechend dem zu Grunde
liegenden Gestaltungskonzept des Architekturwettbewerbs. Diese grundsatzliche Systematik wurde auf
angrenzende Liegenschaften libertragen.

In den Teilbereichen an der Waltendorfer HauptstraBe (Baufelder ,C“ und ,D“) ist auf Basis einer
Projektstudie die Umsetzung eines L-formigen Baukorpers vorgesehen, welcher einen Hofbereich mit
gewerblichen Nutzungen (Hofladen, Café, etc.) ausbildet. Das stralRenseitige, eingeschossige Gebdude mit
Satteldach (Haus Waltendorfer HauptstraBe Nr. 19) soll aus stadtebaulicher Sicht aufgrund seiner
wesentlichen Wirkung im Erscheinungsbild des bestehenden Straflenabschnitts erhalten werden. Der
Erhalt kann jedoch mit dem vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf nicht durchgesetzt werden.

Abhangig von der GroRe der einzelnen Baufelder und Liegenschaften, der maximalen Bebauungsdichte
und der Lage der geplanten Bebauungen wurde zudem die maximale Baukdrperlange moglicher Gebaude
in der Verordnung auf 18,0 bzw. 22,0 m beschriankt. Durch diese differenzierte Festlegung der
Baukorperlange inklusive der Einschrankung auf ein Verhéltnis von maximal 2:3 in der Grundfldache kann
eine gute Einbindung in die umgebende bzw. geplante Bebauung erreicht werden.

Das Ausmal} unterirdischer Gebaudeteile wird einerseits durch die Baugrenzlinien und andererseits durch
die Tiefgaragengrenzen (gemaR Darstellung im Plan) beschrankt.

Geschossanzahl, Gebdaudehdhen, Dacher

Im Plan sowie in der Verordnung sind die maximale Geschossanzahl und Gebdudehdhen festgelegt. Durch
die differenzierte Festlegung der Geschossanzahl und der resultierenden Gebdudehdhen kann eine gute
Einbindung in die umgebende bzw. geplante Bebauung erreicht werden.

Die Bestandsgebaude an der nordlichen StraBenseite der Waltendorfer HauptstralRe sollen in ihrer Lage,
Hohenentwicklung und Dachform erhalten werden und wurden bestandsbeschreibend im Plan
dargestellt.

Bei der Festlegung der maximalen Geschossanzahl wurde, insbesondere an den nérdlichen und 6stlichen
Randern des Planungsbereiches, die Hohenentwicklung der angrenzenden Bestandsgebdude
bericksichtigt und die Geschossanzahl auf maximal drei Geschosse beschrankt, um einen stadtebaulich
adiquaten Ubergang auszubilden.

Ebenso ist unter Beriicksichtigung der geplanten offenen Bebauung auf den kleineren Liegenschaften mit
nachteiligen Grundstiickszuschnitten im Bereich der Schulgasse und der Rapoldgasse eine Beschrankung
auf drei Geschosse vorgesehen.

Auf den grofflachigen Baufeldern und Liegenschaften im zentralen Bereich des Planungsgebietes konnen
Gebadude mit maximal vier Geschossen errichtet werden.

Dacher sind, unter Berticksichtigung der bestehenden Gebaude- bzw. Dachformen im Gebietsbereich, mit
einer Neigung bis maximal 45° Grad zulassig.

Demnach ist sowohl die Errichtung von Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern bis 10° mit
Grindachaufbau als auch die Errichtung von Steildachern (Satteldacher, Walmdacher, etc. bis 45°
Dachneigung) zuldssig. In Bereichen, welche im Plan mit dem Textzusatz ,SD“ markiert sind, ist ein
Steildach zur gestalterischen Einfligung erforderlich.

Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher bis 10° sind zu begriinen. 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 Niederschlagswassern.
Insbesondere sind Dachbegriinungen auch zur Dampfung von Warmeinseleffekten in Bereichen mit
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grolflachigen und verdichteten Bebauungsstrukturen von groRer Bedeutung. Photovoltaikanlagen (und
dergleichen) sind auf flach geneigten Dachern (mit bis zu 10° Neigung) mit einer Dachbegriinung zu
kombinieren und moglichst dachbiindig oder flach aufliegend mit genligend Abstand zur Dachkante zu
errichten.

Technische Aufbauten auf flach geneigten Dachern (mit bis zu 10° Neigung) sind im Hinblick auf
gestalterische Aspekte um 3,0 m vom Dachsaum abzuriicken und mit einem Sichtschutz zu verkleiden. Bei
Steildachern sind technische Anlagen - im Hinblick auf die gestalterische Zielsetzung einer Reduktion von
technischen Aufbauten - innerhalb des Dachraumes unterzubringen.

Formale Gestaltung von Gebduden

Offene Laubengdnge widersprechen einerseits den bestehenden Gebdudestrukturen im Gebietsbereich
und andererseits dem hohen architektonischen Gestaltungsanspruch innerhalb der Bereichstypen
»Wohnanlagen und verdichteter Flachbau” und “Villenviertel und offene Bebauung mdéfiger Héhe” und
werden daher ausgeschlossen.

Der Gebietsbereich wird insbesondere im noérdlichen Teil durch punktférmige Bebauungen mit
umliegenden, intensiv begriinten und gestalteten Gartenflachen gepragt. Die Gebdude stehen in offener
Bauweise und verfiigen in der Regel iber anndhrend quadratische bis rechteckige Grundrissproportionen.
Um diesen Charakter beizubehalten wurden das Verhaltnis von Gebdudebreite zu Gebaudelange mit
hochstens 2:3 festgelegt. Unter Bericksichtigung der GrundstiicksgroRen und -zuschnitte sowie der
angrenzenden Bebauungsstrukturen wurde die jeweilige, maximale Gebdudelange mit hochstens 18,0 m
bzw. 22,0 m beschrankt.

Aus Grunden des Klimaschutzes und vor allem der sommerlichen Aufheizeffekte von dunklen Fassaden,
wurde in die Verordnung der Hellbezugswert ibernommen. Der Hellbezugswert (HBW) ist ein Mal fiir die
Helligkeit von Oberflachen. Ein Wert von 100 entspricht der Helligkeit einer absolut weilRen Oberflache.
Dem entsprechend steht die Null fiir eine absolut schwarze Oberflache. Der Hellbezugswert beschreibt
den Anteil des auf eine Oberfliche auftreffenden sichtbaren Lichts, der von dieser Oberflache
zurickgeworfen (reflektiert) wird. Diesen Reflexionsgrad einer bestimmten Farbe setzt man in das
Verhaltnis zwischen dem Schwarzpunkt (Null) und WeiBpunkt (100).

Der Hellbezugswert gibt fir Zu- und Neubauten sowie fiir Fassadenneugestaltungen (z.B. thermische
Sanierungen, Farbelungen usw.).

Die Fassade ist ein gestalteter, oft reprdsentativer Teil der sichtbaren Hiille eines Gebdudes. Der
Hellbezugswert gilt fur alle opake Fassadenbereiche/-materialien, wobei untergeordnete Bauteile
abweichen diirfen. Belichtungsflichen (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,
...) miussen den festgelegten Hellbezugswert ebenso einhalten.

Des Weiteren wurden Glasflachenanteile und reflektierende Metallfassaden, bezogen auf die jeweilige
Ansichtsflache eines Gebaudes getroffen. Die gesetzlichen Mindestanforderungen fiir Belichtungsflachen
fr Innenrdaume (Lichteintrittsflache) sind davon natirlich ausgenommen.

Bezogen auf die Materialitdt der Fassade wird darauf hingewiesen, dass Compositbaustoffe ebenso
klimaschadlich sind wie erddlgenerierte Produkte. Im Sinne eines umweltbewussten Bauens wird an die
Verantwortung aller appelliert, 6kologisch einwandfreie Losungen zu realisieren. Compositbaustoffe und
erdolgenerierte Produkte sollen vermieden werden.

Sonstiges
Unter Berlcksichtigung der Festlegungen im 4.0 Flachenwidmungsplan (vollflachige Ausweisung als

,Allgemeines Wohngebiet”) und im 1.0 Rdumlichen Leitbild sowie der Gberwiegenden Wohnnutzung im
Bestand wird die Errichtung von flachigen Werbeanlagen auf eine maximale GréRe von 0,50 m?
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beschrankt. Ausgenommen hiervon sind lediglich jene Bereiche entlang der Waltendorfer HauptstraRe,
wo eine gewerbliche Nutzung der Erdgeschosszonen (Ausschluss der Wohnnutzung) ausdricklich
umgesetzt werden soll.

Diese Einschrankungen zielen aus gestalterischer Sicht auf eine gesteigerte Qualitat im Erscheinungsbild
von Werbeanlagen durch die Umsetzung von Schriftziigen sowie die verbesserte Einfligung von flachigen
Werbeelementen in die Fassadengestaltung von Gebauden ab.

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

Kfz-VerkehrserschlieBung

Abgesehen von den Grundstlicken Nr. 38 und 1172; KG Waltendorf sind alle Liegenschaften durch
bestehende Verkehrsflichen (gemalR Ausweisung im 4.0 Flachenwidmungsplan) an das o6ffentliche
StraRennetz angebunden; teilweise handelt es sich hierbei um PrivatstralRen.

Die Schulgasse ist im Bestand teilweise als Einbahn fir Kraftfahrzeuge bzw. an Schultagen vor Schulbeginn
als Schulstralle verordnet.

Die Zufahrt zu bestehenden Liegenschaften erfolgt daher gemal Bestand. Die Zufahrt zum Grundstlick
Nr. 19/1 erfolgt grundsatzlich Gber die Ruckerlberggasse. Die interne ErschlieRung der beiden Baufelder
,A“und ,B“ist (bei einer Anderung der Eigentumsverhiltnisse) durch eine unterirdische Verbindung der
einzelnen Tiefgaragen(-teil) und in Form entsprechender (beiderseitiger) Dienstbarkeiten zu
gewabhrleisten.

Gleiches gilt fur die Baufelder ,,C“ und , D“: Die Zufahrt zum Baufeld ,,C“ erfolgt liber das straRenseitige
Baufeld ,,D“ und ist im Wege einer Dienstbarkeits-Vereinbarung sicherzustellen.

Fur die Liegenschaft Nr. 1172 wurde eine ErschlieRungsstraRe Uber das Gst. Nr. 19/1 berlicksichtigt; bei
Umsetzung einer (zumindest fuBlaufigen) durchgdngigen Durchwegbarkeit soll diese Verbindung ins
offentliche Gut Gbernommen werden. Hierzu ist noch eine privatrechtliche Vereinbarung abzuschliefRen.

Die ErschlieBung des Gst. Nr. 38 erfolgt bereits im Bestand Uber das straRenseitige Gst. Nr. .52/1; eine
entsprechende Anbindung ist im Plan dargestellt.

Geh- und Radwege

Gehsteige sind im Bereich der Rapoldgasse und der Schulgasse bisher einseitig gegeben; entlang der
nordlichen und 0Ostlichen StraRenseite der Schulgasse sind daher Flachen fiir die Errichtung eines
(beidseitigen) Gehsteiges im Plan vorgesehen.

Unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung einer ,Stadt der kurzen Wege” wurden im
vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf (in logischer Erganzung zu den bestehenden, teilweise privaten
Verkehrsflachen) auch Gehwegverbindungen von der Schulgasse bis zum Mannagettaweg und vom
sudlichen Ende der (Sackgasse) Ruckerlberggasse bis zur Waltendorfer HauptstralRe eingezeichnet (vgl.
punktierte Darstellung im Plan). Die Umsetzung dieser Gehwegverbindungen erfordert - tber das
Bebauungsplanverfahren hinaus - die Erstellung privatrechtlicher Vereinbarungen. In diesem
Zusammenhang soll auch geprift werden, ob unter Bericksichtigung des bestehenden Geldndes auch
Radwege umgesetzt werden kdnnen.

Ruhender Verkehr

Seitens der Abteilung fir Verkehrsplanung wurden fiir den gegenstdndlichen Planungsbereich
differenzierte Vorgaben zum PKW-Stellplatzschlissel fir Wohnnutzung und sonstige Nutzungen
festgelegt. Die festgelegten Werte stellen jeweils die Ober- bzw. Untergrenze dar:
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Fir neu errichtete Wohngebiude ist je 60 — 70 m? Wohnnutzflache ein PKW-Abstellplatz erforderlich.
Beim Neubau von Biiro- und Verwaltungsgebauden sind je Dienstnehmer:in zwischen 0,25 und 0,36 PKW-
Abstellplatze herzustellen.

Entsprechend den Festlegungen im 1.0 Raumlichen Leitbild sind die PKW-Abstellplatze in Tiefgaragen, im
Gebaude integriert oder im untergeordneten Ausmal auch auf Abstellflichen im Freien (gemaR
Darstellung im Plan oder innerhalb der Baugrenz- und Baufluchtlinien) zu errichten.

Dabei ist das AusmaR der zuldssigen PKW-Abstellpldtze im Freien unter Bedachtnahme auf einen
moglichst geringen Versiegelungsgrad und einen flaichenschonenden Umgang mit dem Bauland auf eine
Anzahl von maximal 20 % der erforderlichen PKW-Stellplatze auf den jeweiligen Liegenschaften (vor allem
zur Bereitstellung von PKW-Abstellpldatzen flir Besucher:innen oder Kund:innen) beschrankt.
Dementsprechende PKW-Abstellpldatze sind mit Baumpflanzungen gemaR den Vorgaben im 4.0
Stadtentwicklungskonzept (mindestens ein Laubbaum je 5 Stellplatze) zu begriinen.

Bei Bauplatzen mit einer GréRe unter 800 m? kann unter Bertcksichtigung der Grundsttickskonfiguration
und bestehender Baumpflanzungen — insbesondere bei erhaltenswerten Bestandsbdaumen gemaf
Plandarstellung — sowie der ZweckmaRigkeit und Machbarkeit einer Garagierung auf den einzelnen
Bauplatzen aufgrund der sehr guten Anbindung des Planungsbereiches an den 6ffentlichen Verkehr von
einer Verpflichtung zur Herstellung von PKW-Abstellplatzen abgesehen werden.

Unter Berucksichtigung der oben beschriebenen Rahmenbedingungen ist die Errichtung von Baufeld- bzw.
Grundstiicksibergreifenden Tiefgaragen sowie die Reduktion und Blindelung von Zufahrten zielfiihrend.
Im Hinblick auf die Minimierung der unterbauten Flachen wurde das maximale AusmaR der moglichen
Tiefgarage (zusatzlich zu den Festlegungen in der Verordnung) plangrafisch abgegrenzt.

Fahrradabstellplatze

Fur Fahrradfahrer:innen ist daher je angefangene 35 m? Wohnnutzfliche bzw. je 50 m? Nutzflache (bei
anderen Nutzungen als Wohnnutzung) ein Fahrradabstellplatz herzustellen. Davon sind ca. 15 % fir
Besucher:innen frei zugdnglich auszufihren.

Der Bezugswert ,, Wohnnutzflache” ist in § 7 Abs. 4 der Verordnung naher definiert; mit dem Bezugswert
,Nutzflache” ist die Begriffsbestimmung gemaR StROG § 2 Abs. 24 bzw. eine analoge Anwendung fir
sonstige Nutzungen (wie beispielsweise Biroflachen) gemeint.

Ziel ist die Starkung des Fahrradverkehrs. Als ,Stand der Technik” wird angestrebt, dass die Abstellplatze
moglichst nahe bei den Zu- bzw. Ausgangen (oberirdische Abstellflichen), ebenerdig (fahrend erreichbar),
diebstahlhemmend und witterungsgeschitzt auszufiihren sind. Werden mehrere Baukorper geplant
sollen die Abstellanlagen auf diese aufgeteilt werden, um den Nutzer:innen den kiirzest moglichen Weg
zu den Abstellanlagen zu bieten. Radservicestellen (Werkzeug, Druckluft, etc.) sind wiinschenswert.
Allenfalls geplante Fahrradrampen sind entsprechend der OIB-RL 4 ,Nutzungssicherheit und
Barrierefreiheit”i.d.g.F. auszufiihren.

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

Abstellanlagen fiir Fahrrader sind laut Stmk. Baugesetz § 4, Abs. 1 folgend definiert:
,Abstellanlagen fiir Fahrrédder: Fahrrad-Abstellpldtze mit felgenschonenden Vorrichtungen zum
standsicheren Abstellen der Fahrrdder und der Mdéglichkeit zum Absperren des Fahrradrahmens,

“
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Senkrechitparken Fahrgasse mit VorderradOberfappung  Fahrgasse Lastenrider
20m . 20m 3im 20m | 25m

o
B
3

15m  13m " 20m 0 147m  25m
45%  Fahrgasse Lastenrdder  Fahrgasse mit Kinderanhdnger
Parken  Einbahn Einbahn

LR = fir Lastenrdder geeignet
Abbildung 1: Mindestmalie flir ebenerdige Fahrradaufstellung und Zufahrten bzw. Zugange, Vgl.: RVS 03.02.13, S$.81

6. Inhalt des Bebauungsplanes: FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG
(siehe dazu § 8 der VO)

Die Inhalte der Verordnung bzw. im Plan wurden auf Basis des Wettbewerbsergebnisses fiir die Baufelder
»A“ und ,B“ und unter Bericksichtigung der grundsatzlichen Planungsabsichten fiir die Bereichstypen
erarbeitet. Die Freiraumgestaltung nimmt Bezug auf die Zielsetzung einer moglichst geringen
Versiegelung und der Ausbildung stralRenbegleitender Baumreihen mit grokronigen Baumpflanzungen.

GemaR Auskunft der Abteilung Griinraum und Gewadsser und entsprechender Darstellung im Plan befindet
sich im Planungsbereich der ,,Annabach” in einer unterirdischen Verrohrung. Auf den Verlauf dieser
Verrohrung wurde insbesondere in der Lage geplanter Verkehrsflichen (ErschlieBungsstraRe und
Gehwegverbindungen) sowie der begleitenden Baumreihen Riicksicht genommen.

In der Schulgasse (am stidlichen Rand des Gst. Nr. 19/1; KG Waltendorf) soll eine kleinrdumige, 6ffentlich
nutzbare Platzfliche mit groRkronigen Baumpflanzungen als Erweiterung der bestehenden
Vorplatzflachen im Bereich des denkmalgeschiitzten Gebaudes Schulgasse Nr. 22 (Mehrgenerationenhaus
Waltendorf) entstehen. Hierzu ist noch eine privatrechtliche Vereinbarung abzuschlieRen.

Baumpflanzungen

Unter Bezugnahme auf die Stellungnahme der Abteilung Griinraum und Gewadsser zum vorab
durchgefihrten Architekturwettbewerb (fur das Gst. Nr. 19/1; KG Waltendorf) wurden die Baum- und
Geholzbereiche am sudéstlichen Rand des angrenzenden Grundstiicks Nr. 19/20; KG Waltendorf als
erhaltenswerter Bestand dargestellt.

Zudem wurde der bestehende Laubbaum auf dem Grundstiick Nr. .51/2; KG Waltendorf aufgrund seiner
wesentlichen stadtebaulichen und gestalterischen Wirkung fiir die bestehende und geplante Hofzone als
erhaltenswert im Plan dargestellt.
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Je 250 m? Freifliche ist zumindest ein mittel- oder groBkroniger Laubbaum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen.
Jeder 4. Baum muss ein grofBkroniger sein. Die Mindestanzahl der erforderlichen Baumpflanzungen fir
Baume 1. Ordnung sind im Plan dargestellt. Baumpflanzen 2. und 3. Ordnung sind im AufSenanlagenplan
zu den jeweiligen Bauverfahren erganzend darzustellen.

Bdume sind als Laubbdume Solitairhochstamm in Baumschulqualitdt mit einem Mindeststamm-Umfang
von 18|20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Generell sind
standortangepasste, robuste Pflanzenarten, die eine gute Uberschirmung sicherstellen, zu wihlen.

Baumstandorte sind frei von Entwdasserungsmulden und -grdben zu halten. Sind
Entwasserungseinrichtungen notwendig, so sind diese so zu planen, dass sie die Baumstandorte nicht
beeintrachtigen. Werden Baume in Entwdsserungsmulden und -grdben errichtet, sind diese auf
dammartigen Strukturen zu pflanzen, die ein ebenerdiges Niveau (Dammkrone) von min 6 m? aufweisen.

Bei Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die erforderlichen Baum-Achsabstdnde eingehalten
werden, um eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen zu gewahrleisten. Daher gelten in
Abhangigkeit von den jeweiligen BaumgroRen folgende Mindestabstinde entsprechend den
Freiraumplanerischen Standards:

- GroBkronige Baume (1. Ordnung): mind. 9,0 m
- Mittelkronige Baume (2.0rdnung): mind. 6,0 m
- Kleinkronige Badume und saulenférmige Baume (3. Ordnung): mind. 3,0 m

Im Falle von straRenraumwirksamen mittel- bis groRkronigen Bdumen (z.B. Allee) konnen die Abstdnde
auf mind. 4,5 m reduziert werden.

Tiefgaragenbegrinung

Die Decke von nicht iberbauten Tiefgaragen ist mit einer Vegetationsschicht von mindestens 1,0 m Hohe
niveaugleich mit dem angrenzenden Geldnde zu Gberdecken.

Fir Baumpflanzungen ist die Uberdeckung entsprechend den Freiraumplanerischen Standards zu
erhohen. Das Erreichen der geforderten Aufbauhoéhen fir Baumpflanzungen unter Verwendung von
Beton-Korben oder -Ringen kann nicht als addaquater Baumstandort gewertet werden und ist somit nicht
zulassig. Bei Pflanzung von mittel- und groBkronigen Baumen ist die Vegetationsschicht im Bereich der
Baume auf 1,5 m Hohe zu erhéhen. Ein Wurzelraumvolumen von mind. 50,0 m3 pro Baum soll hierbei
mindestens berlicksichtigt werden.

Bei offenen PKW-Abstellplatzen ist ein groBkroniger Laubbaum je finf Stellpldtze zu pflanzen; hierbei ist
zu beachten, dass die Baumkronen die PKW- Abstellflaichen moglichst Giberdecken sollen. Zudem ist bei
den jeweiligen Pflanzabstanden auf die ausreichende Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen zu achten.

Gelandeveranderungen wurden unter Berlicksichtigung der bereits mitgeplanten angrenzenden
offentlichen StralRenrdume mit max. 0,50 m begrenzt. Fiir die Gestaltung von Kinderspielpldatzen und im
Bereich von Baumpflanzungen wurden punktuelle Uberschreitungen der max. Geliandeverinderungen zur
Gestaltung ermoglicht.

AuRenanlageplan

Im Bauverfahren ist ein AuBenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur Freiflachengestaltung (§ 41 Abs.
2 Z. 8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und Freiflaichen) nachvollziehbar zu machen. Im
AuRenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei- und Griinflichengestaltung darzustellen: Bebaute
Flache, befestigte Flache, versiegelte Flachen, gewachsener Boden, unterbaute Flache (z.B. Tiefgaragen),
Feuerwehrzufahrten bzw. -Abstellflichen, Hohe der Tiefgarageniberdeckung, Art und Umfang der
Dachbegriinung, Art und Umfang der Vertikalbegriinung, Nutzungs- und Ausstattungsangaben der
Freiflachen Kinderspielplatze, Ersichtlichmachung der Leitungsfiihrungen und
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Entwasserungseinrichtungen und Neu- und Ersatzpflanzungen von Gehdlzen in realistischer
GroRendarstellung inkl. Angabe der Art und Pflanzqualitat.

Eine Kontrolle der im Bebauungsplan eingetragenen und festgelegten Griin- und Freiflaichengestaltung ist
im Baubewilligungsverfahren nur mit einem AulRenanlagenplan moglich.

Oberflachenentwasserung

Hierzu sind im Zuge der Einreichplanung folgende Rahmenbedingungen bzw. Planungsgrundsatze zu

bericksichtigen:

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

- Die durch die Bebauung und ErschlieBung versiegelten Flachen sind moglichst gering zu halten.
Grunflachen, Griindachern sowie versickerungsfahigen bzw. offenen Bodenbeldgen ist gegeniiber
befestigen Flachen, sonstigen Dachausbildungen und Asphalt/Betonoberflichen der Vorzug
einzurdumen.

- Samtliche MaRRnahmen der Oberflaichenwasserbewirtschaftung sind innerhalb des
Bebauungsplangebietes zu organisieren.

- Der Versickerung von unbelasteten Wassern ist gegeniiber der Retention und gedrosselten
Ableitung der Vorzug einzurdumen.

- Retentionsanlagen sind vorzugsweise oberflachlich und in Kombination mit Griinflachen zu
organisieren. Unterirdische Becken sowie Speicherkanale sollen vermieden werden.

- Beider Planung der AuRenanlagen ist der regelmiRig zu erwartende Uberlastfall der stadtischen
Entsorgungseinrichtungen (StraBenentwéasserung, Kanalanlagen, etc.) zu berlicksichtigen
(Rickstauebenen!). D.h. das Gebaudeo6ffnungen, Tiefgaragenzufahrten, etc. immer ausreichend
hoch iber den angrenzenden StraBenziigen, inneren ErschlieRungswegen sowie Freiflachen zu
liegen kommen missen.

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

Oberflachenabfluss - Hangwasser:

In Hangbereichen, aber auch speziell auch in deren Einflussbereichen (Gelandesenken am Hangful3) ist
auf eine Gefahrdung durch Hangwasser zu achten. Gegenstandliches Planungsgebiet wird durch einen
erheblichen Hangwasser- bzw. Oberflachenabfluss durchstromt (vgl. Abbildung FlieRpfadkarte auf S. 13).
Auf dem Grundstiick Nr. 19/1; KG Waltendorf befindet sich in der Grundstiicksmitte eine Tiefstelle (gelbe
flachige Markierung in der Abbildung der FlieRpfadkarte auf S. 13), in der sich die Hangwasserabflisse
sammeln und nicht unmittelbar abflieen kdnnen. Bei der Bebauung der gegenstdndlichen Grundstiicke
ist darauf zu achten, dass Oberflachenabfliisse nicht direkt in z.B. Tiefgarageneinfahrten bzw.
Hausoffnungen (Eingangstilren, Lichtschachte, usw.) eindringen kdnnen. Bei aufgehenden Bauwerken
sind Riickstaueffekte des Hangwasserabflusses zu berticksichtigen.

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

Verrohrung Annabach:

Innerhalb des gegenstédndlichen Planungsgebiets befindet sich kein ausgewiesenes offenes Gewasser,
aber die Verrohrungsstrecke Annabach fiihrt vom Mannagettaweg Uber das gegenstiandliche
Planungsgebiet in Richtung Leonhardbach. Die Trasse des Regenwasserkanals (Breite mind. 10 m) ist von
jeglicher Bebauung freizuhalten. Es wird empfohlen, im Zuge der nachgereihten Bauverfahren frihzeitig
direkt mit der Holding Graz - Wasserwirtschaft eine Abstimmung hinsichtlich der Verrohrungsstrecke
durchzufiihren.
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7. ALLGEMEINES
(siehe dazu §§ 1 u. 11 der VO)

e Der 09.16.0 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 DerPlanistals dreifarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen in roter Farbe
und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griiner Farbe dargestellt sind.

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

Die Verstandigung der Einwender:innen erfolgt iber Benachrichtigung mit entsprechender Erlauterung
und Begrindung.

Fir den Gemeinderat:

DI Bernhard Inninger
(elektronisch unterschrieben)
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