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06.31.0 Bebauungsplan

»RadetzkystralBe — Keesgasse — Schonaugasse
— Grazbachgasse — Wielandgasse”

VI. Bez., KG Jakomini

Graz, 12.03.2026

Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Die grundblicherliche Eigentlimerin des Grundstiickes Nr.: 150, KG Jakomini, BK Immo Vorsorge Pro-
jekt Keesgasse GmbH & Co KG, hat um Erstellung eines Bebauungsplanes angesucht.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GréRe von ca. 30.041 m? auf.

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

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

Die Bebauung an der RadetzkystralRe liegt in der Altstadtschutzzone 2 und das restliche Pla-
nungsgebiet in der Altstadtschutzzone 3.

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

Zudem wurde ein Gutachten der Grazer Altstadtsachverstiandigenkommission eingeholt, welches die
Schutzwiirdigkeit der historischen Gebaude entlang der StraRen im Planungsgebiet festgestellt hat.

Ziel im Gebietsbereich ist die Sicherstellung der geordneten Siedlungsentwicklung mit vorrangigem
Erhalt der historischen Bebauung, welche aus der griinderzeitlichen Blockrandbebauung entlang der
Radetzkystralle, Keesgasse, Wielandgasse und dem nordlichen Bereich der Schonaugasse, sowie aus
der Vorstadtbebauung entlang der Grazbachgasse und dem siidlicheren Bereich der Schénaugasse
besteht.

Durch die im Bebauungsplan festgelegten Bauflucht- und Baugrenzlinien wird die stralenraumbil-
dende, geschlossene Bebauung in der bestehenden Form abgesichert und die Innenhofzonen vor
weiterer Versiegelung und Bebauung bewahrt. Diese Festlegungen basieren auf die festgestellte
Schutzwiirdigkeit der Bebauung entlang der Strallen seitens der Altstadtsachverstandigenkommis-
sion.

Entwicklungspotential fiir einen Neubau besteht am stidlichen Ende der Keesgasse. Der Bebauungs-
plan ermoglicht hier unter Aufnahme der bestehenden Fluchten einen baulichen Abschluss.



Es ist die langfristige Intention, sowohl die Baumassen weitestgehend entlang den Strallenzligen zu
konzentrieren als auch die hochwertigen, innenliegenden Griinbereiche zu erhalten und Flachen zu
entsiegeln und zu entkernen. Des Weiteren wird auch darauf geachtet, dass innerhalb der Baugrenz-
linien eine sinnvolle zukiinftige Bebauung mit wirtschaftlichen Grundrissen mit einem adaquatem
Freiflachenanteil moglich ist.

2. Verfahren

AUFLAGE, 1. ENTWURF

Der Ausschuss fiir Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 27.05.2025 (ber die beab-
sichtigte Auflage des 06.31.0 Bebauungsplan-Entwurfes , Radetzkystralle — Keesgasse — Schonaugasse
— Grazbachgasse — Wielandgasse” Entwurfes informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemals § 40 Abs 6 Z 1. StROG 2010
im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 18. Juni 2025.

Die grundbiicherlichen Eigentlimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehort und der Bebauungsplan Gber 8 Wochen, in der Zeit von Donnerstag, dem 19. Juni 2025
bis Donnerstag dem 14. August 2025 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR §
40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung fand am 26. Juni 2025 statt.

Aufgrund der, wahrend der Auflagefrist eingegangenen Einwendungen wurde der 06.31.0 Bebau-
ungsplan-Entwurf in folgenden Punkten abgedndert:

VERORDNUNG: (textliche Anderungen sind durchgestrichen bzw. in roter Farbe dargestellt)

§2 BEBAUUNGSWEISEN, NUTZUNGEN

(1) Geschlossene Bebauungsweise
Gekuppelte Bebauungsweise

§5 GEBAUDEHOHEN, GESAMTHOHEN, DACHER

(3) Fur Stiegenhiuser, Lifte und kleinere Dachaufbauten sind im untergeordneten Ausmal}
Uberschreitungen der maximalen Gebdudehdhen zulissig.

(4) Dé&cher sind entlang der RadetzkystraRe, Schénaugasse, Grazbachgasse und Wielandgasse
ausschlieBlich als Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 35° bis 45° zulassig.

(7)  Haustechnikanlagen sind bei Sattel- und Walmdéachern innerhalb des Dachraumes zu situieren.

(9)  Fir das Gst.Nr. 150, KG Jakomini gilt:
Es ist ein penthouseartiger Aufbau mit 3-seitigem Ricksprung oder ein slidseitig ausgebilde-
tes Walmdach zulassig.
Bei der Errichtung eines Penthouse-Geschosses muss dieses mind. 2,50 vom darunterlie-
genden Geschoss zuriickversetzt werden.

§6 FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

(4) BeiSattelddchern bzw. Walmdachern haben eingeschnittene Dachterrassen, Dachgauben
und Dachflachenfenster von der Traufe mindestens 1,00 m und von First und Ortgang je-
weils mindestens 1,50 m Abstand einzuhalten. Dachgauben sind als Einzelgauben auszufiih-
ren, bei den Einzelgauben hat die Summe der Langen weniger als die halbe Gebaudelange
zu betragen.



(8) Fur Gebiude entlang der StraRen gilt: Fir die Dachdeckung sind Dachziegel bzw. ziegelfas-
benerote Eindeckungen zu verwenden.

§ 10 BESTEHENDE GEBAUDE

Bei bestehenden Gebaduden aulRerhalb der zur Bebauung bestimmten
Flachen sind ausschlieSlich Umbauten und Umnutzungen zulassig.

PLANWERK:

Gst.Nr. 150 (Keesgasse):

Die Bauflucht- und Baugrenzlinien wurden riickversetzt.

Die maximale Gebaudehohe (GH. max.) betragt nun allseitig 16,50 m.

Die maximale Gesamthohe (GesH. max.) betragt nun 23,0 m.

Der Bereich: ,,Bestehende Baumgruppe / keine Unterbauung” wurde ausgeweitet.

GstNr. 151 (Grazbachgasse 56):
Der Bereich ,,Bestehende Baumgruppe / keine Unterbauung” wurde ausgeweitet.

GstNr. 154 (Grazbachgasse 54):
Der Bereich ,,Bestehende Baumgruppe / keine Unterbauung” wurde ausgeweitet.

Gst.Nr. 127 (Radetzkystralle 5):
Es wurden 2 weitere Bestandsbdaume der Sorte ,Bergahorn” als erhaltenswerte Baume eingetragen.

Gst:Nr. 125 (Radetzkystralte 7):
Es wurden 2 weitere Bestandsbdaume der Sorte ,Walnuss” als erhaltenswerte Baume eingetragen.

Gst.Nr. 166 (Schonaugasse 8):
Die max. Gebdudehdhe (GH max) wurde von 5,50 m auf 15,50 m korrigiert.

ERLAUTERUNGSBERICHT:
Der Erlauterungsbericht wurde entsprechend erganzt und korrigiert.

ANHORUNG:
Im Zuge der Einwendungsbearbeitung wurden beim Entwurf zum 06.31.0 Bebauungsplan Anderungen
im Planwerk im Bereich der Liegenschaften Gst.Nr. 150, 151, 154, 166, 125 und 127 vorgenommen.

Die von den Anderungen betroffenen Grundstiickseigentiimer:Innen der Gst.Nr. 150, 151, 154, 125 und
127, KG Jakomini werden angehort.

Bezliglich der Einwendungserledigung hat sich der 06.31.0 Bebauungsplan in folgenden Punk-
ten gedndert:

VERORDNUNG: (textliche Anderungen sind durchgestrichen bzw. in roter Farbe dargestellt)

§5 GEBAUDEHOHEN, GESAMTHOHEN, DACHER
(10) FirdasGst-Ne—150,KGJakominigilt:




PLANWERK:

Gst.Nr. 150 (Keesgasse):

Die maximale Gebaudehohe betragt straRenseitig 16,50 m.
Die maximale Gebaudehdhe betragt hofseitig 21,0 m.

Die maximale Gesamthdhe betragt 25,0 m.

3. Das Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt im innerstadtischen Gebietsbereich stidwestlich des Jakominiplatzes,
welcher als Verkehrsdrehscheibe fiir den 6ffentlichen Verkehr eine zentrale Funktion mit zahlrei-
chen infrastrukturellen Einrichtungen einnimmt.

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von 30.041 m? auf.

M Luftbild 1 (2024)
*_ mit Kataster :

Auszug aus den
GeoDaten-Graz.

Der Rahmen
kennzeichnet das
Bebauungsplan-
gebiet

Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen
GROSSRAUMIGE - PLANERISCHE FESTLEGUNGEN

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




Auszug aus dem 4.0
Stadtentwicklungs-
konzept

Die Umrandung be-
zeichnet das Pla-
nungsgebiet

§ 10 ZENTRUM: Stadtzentrum

(1) Starkung der Funktionen des Stadtzentrums und seiner urbanen Mischung aus Verwaltung,
Kultur, Tourismus, Einzelhandel, Freizeitgestaltung und Unterhaltung sowie Wohnen.

(2) Sicherung der Wohnfunktion und Erhaltung bzw. Verbesserung eines entsprechenden Wohnum-
feldes.

(3) Erhaltung und Gestaltung der Strallen- und Platzraume sowie der Struktur und Dimension
der historischen Bebauung.

(4) Sicherung eines engmaschigen Geh- und Radwegenetzes.

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

(6) Sicherung der Nutzungsdurchmischung und Gewahrleistung eines lebendigen Stadtparter-
res durch Vermeidung von monofunktionalen Wohngebauden.

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

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

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

(23) Beschrankung der Bodenversiegelung.

(24) Forcierung von begriinten Dachern zur Wasserretention und zur Verbesserung des Kleinklimas
insbesondere durch:
Begriinung von neu errichteten Flachdachern und Dachern bis zu einer Neigung von 10°.
Davon ausgenommen sind zusammenhadngende Dachflachen einer baulichen Anlage mit
einem DachflachenausmaR unter 60 m?, sofern die Dachbegriinung nicht zur Einfligung ins
StraRen-, Orts- und Landschaftsbild erforderlich ist. Fir maximal 1/3 der Dachfldche kann
eine Ausnahme beispielsweise fiir die Errichtung von technischen Aufbauten oder Dachter-
rassen erteilt werden. Intensiv begriinte (auch betretbare) Dachflachen sind hierbei als be-
griintes Dach zu werten. Dariliber hinaus sind Ausnahmen fiir Anlagen zur erweiterten Nut-
zung von Solarenergie nach MalRgabe der mikroklimatischen Auswirkungen zulassig.
Fotovoltaikanlagen sind bevorzugt in Kombination mit einem Griindach zu errichten

Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

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



Nutzungsbeschrdankungen (Deckplan 2):
Das Planungsgebie er Ube rgicbe.
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Verkehr (Deckplan 3):
Kategorie 1 (300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):

,Innerstadtische Bedienqualitat”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

Die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist durch die Nahe
punkt ,Jakominiplatz” (Innerstadtische Bedienqualitat der Kategorie 1) und der Haltestelle
dgasse” mit den Buslinien 30, 31, 32, 33, 34 und 39 als sehr gut anzusehen.

Deckplan 2 zum
4.0 Stadtentwick-
lungs-konzept
(idgF).
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Der Rahmen kenn-
zeichnet das Pla-
nungsgebiet

Auszug aus dem Plan
,Altstadtschutzzonen”

Das Planungsgebiet
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Einkaufszentren (Deckplan 5):
Kategorie D: keine Einkaufszentren zuldssig

1.0 Rdumliches Leitbild:

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

Charakteristik:

Weitgehend geschlossene, die StraRen- und Platzraume begrenzende dichte Bebauung, ein-
heitliche Dachformen, starke Funktionsdurchmischung, engmaschiges 6ffentliches Ful3-
wegenetz, attraktive 6ffentliche Freirdume.

r

Auszug aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild

Die Umrandung be-
zeichnet das Pla-
nungsgebiet

Geschossanzahl: keine verbindlichen Festlegungen, Beachtung gebietsbezogener ein-
heitlicher Merkmale wie beispielsweise einheitliche Traufhhen (Ensembleschutz)

bzw. trauf — oder giebelstiandige Anordnung der Gebdude

Bebauungsweise: geschlossen, gekuppelt

Lage zur StralRe: straBenraumbildend

Funktionsdurchmischung: Im Zuge von Bebauungspldnen verbindliche Festlegungen treffen
Zulassige Formen der Parkierung: Tiefgarage (im Neubaufall)

Sonstige Festlegungen: Ausschluss von straBenseitigen offenen ErschlieBungen.

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

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

Gemal 4.0 Flachenwidmungsplan (seit 22.03.2018 rechtskréftig) liegt das Planungsgebiet im
,Kerngebiet mit Allgemeinem Wohngebiet (Nutzungsiiberlagerung), mit Einkaufszentrenaus-
schluR“ mit einem Bebauungsdichtewert von 0,8 bis 2,5.




Auszug aus dem
4.0 Flachenwid-
mungsplan.

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

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

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

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

Deckpldne zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1)
Bebauungsplanpflicht zum Schutz und zur Revitalisierung von Innenhéfen und Vorgarten in
geschlossenen Siedlungsbereichen § 26 Abs 26 der Verordnung zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept.

Innenhéfe und Vorgdrten:

- Pflicht zur Erstellung von Bebauungspldanen fiir Bereiche mit bestehender oder angestrebter
Blockrandbebauung.

- Sicherung der Qualitat von Innenhéfen als ruhige, gut begriinte Raume, gegebenenfalls Ent-
siegelung und Reduktion konflikttrachtiger Nutzungen.

- Fernhalten des ruhenden motorisierten Verkehrs von der Oberflache.

- Uberschiittung von Tiefgaragen und anderen unterirdischen Einbauten mit einer 6kologisch
wirksamen Vegetationstragschicht.

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




Auszug aus dem Deckplan 1
zum 4.0 Flachenwidmungs-
plan
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Beschrdankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2) gem. § 30(7) StROG 2010 idF LGBI Nr
140/2014 iVm § 10 Abs 2 und 3 der VO zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

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

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

Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Hochwasserabfluss Mur und Grazer Bache mit Darstellung des Gefahrenzonenplanes der Wild-

bach- und Lawinenverbauung (Deckplan 3):

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb des Hochwasserabflusses.
\ 2 10", / 2 2 :
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Auszug aus dem Deckplan 3
zum 4.0 Flachenwidmungs-
plan

Die blaue Umrandung be-
zeichnet das Planungsge-
biet
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Karten zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

- Verkehrslarmkataster (Karte 2A):

Verkehrsldrmkataster
StraBenverkehrslarm
L Aeq indB [Nacht)
30-35
35-39
39-44
4449
49-54
54-59

55 -64

64 -69
69-74
74-79

79-80

TINIINIT

o Stadtklimaanalyse:

Warmeinselbereich mit dichter Bebauung; nachts Murtalabwinde
Planerische Empfehlung: StraRen und Hofe begriinen, Parks als Auflockerung, Flachenentsiege-
lung durcthhr}gn.

gebiet

Situierung und Umgebung

Das Planungsgebiet liegt siidwestlich des Jakominiplatzes, welcher als Verkehrsdrehscheibe fiir
den o6ffentlichen Verkehr eine zentrale Funktion mit zahlreichen infrastrukturellen Einrichtungen
einnimmt.

Der Gebietsbereich wird von geschlossener, stralenraumbildenden Bebauung gepragt. Entlang der
RadetzkystraRe, Keesgasse und nérdlichen Schonaugasse besteht eine griinderzeitliche Blockrand-
bebauung mit 4 -5 Altgeschosshéhen. Im sidlichen Bereich der Schénaugasse, sowie entlang der
Grazbachgasse wechselt die Bebauung in eine kleinteilige Vorstadtbebauung mit niedrigeren Ge-
bdaudehohen. Die Innenhodfe des Planungsgebietes sind lber weite Bereiche verbaut.
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Q Luftbild 2 (2024):
=+ Auszug aus den
GeoDaten-Graz.

Die Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet

Y R : | W o i . -

Weit in die Tiefen der schmalen Parzellen erstrecken sich bei einigen Liegenschaften der Schén-
augasse und Grazbachgasse fingerartige Hofeinbauten, welche weitgehend stark Giberformt wur-
den oder sogar massive, eigenstandige Gebdude ausbilden.

Zwischen der Keesgasse 5 und Schdnaugasse 6 wird der Hof von grof3flachigen Garagenbauwer-
ken belegt, welche teilweise ein begriintes Flachdach aufweisen.

Weite Bereiche des Innenhofes wurden entgegen der stadtebaulichen Zielsetzungen vollkommen
befestigt und die Hofe mit Parkplatzflachen belegt. Beispiele aus jlingerer Vergangenheit gelten
die Lieggnschft_en Keesgassgwd 11.

r > R

" g N e &!

.
[ wmEY " 5

Luftbild 3 (2024) © Stadt Graz - Stadtvermessung - Schragaufnahme:
Capture Cat LE_42_3603 - Blick in nordliche Richtung.
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Neben Wohnnutzungen in den Obergeschossen sind in den Erdgeschosszonen gewerbliche Nut-
zungen vorhanden. Diese erstrecken sich bereichsweise bis in die Tiefen der Hofe.

Kleinrdumige Umgebung:

Nordlich des Planungsgebietes:

Entlang der nordlichen Seite der Radetzkystralle befinden sich hinter einer Allee eine machtige, griin-
derzeitliche Bebauung mit 5 Geschossen, welche mit einem Kopfbau gegen Westen zu einem drei-
ecksformigen Park abschlieSt. Im Nordosten befindet sich der frequentierte Jakominiplatz als ein
Hauptverkehrsknotenpunkt des 6ffentlichen Verkehrs.

Ostlich des Planungsgebietes:

Die 6stliche Seite der Schonaugasse weist eine durchgehend straBenraumbildende, geschlossene
Bebauung auf. Neben kleinteiliger Vorstadtbebauung mit 2 bis 3 Geschossen sind 4-geschossige,
griinderzeitliche Gebaude im Nahbereich zum Jakominiplatz vorhanden. Die Schénaugasse weist
eine belebte Erdgeschosszone mit Geschafts- und Gastronomienutzungen auf.

Sudlich des Planungsgebietes:

Sidlich der Grazbachgasse erstreckt sich ein weitreichendes Gebiet mit griinderzeitlicher Blockrand-
bebauung, welches durch vereinzelte Reste vorstadtischer, kleinteiligerer Bebauung unterbrochen
wird. Die griinderzeitlichen Hauser weisen weitgehend 3 bis 4 Altgeschosshohen bzw. bis zu 5 neu-
zeitliche Héhen auf, wahrend die niedrigen Vorstadthduser meist nur 2 Geschosse aufweisen.

Westlich des Planungsgebietes:

Westlich der Wielandgasse bzw. der nordlichen Keesgasse besteht eine weitgehend 3-4
geschossige, historische straenraumbildende, geschlossene Bebauung, welche bereichsweise
Uberformt und von einem Geb&dude aus den 60er Jahren mit 8 Geschossen unterbrochen wird.

Bestande:
Im Planungsgebiet befinden sich folgende Bestande:
(Hohenermittlung It. Luftbildauswertung der Stadtvermessung 2024, Bezug jeweiliges Gehsteigniveau)

Foto 1:

Jakominiplatz: Blick Rich-
tung Suden:

Pfeile zeigen auf das Ge-
bdude: Radetzkystralle 1
und 3

Radetzkystrae 1 und 3 / Schénaugasse 2:
Eckgebaude (1834 — 1839) unter Denkmalschutz
4 Geschosse, Satteldach, Gebdaudehohe: 16,9 m, Gesamthohe: 24,9 m



-~ Foto 2:
l'é RadetzkystralRe:
E i . Blick Richtung Stden:

RadetzkystraRe 5: (1820-1830)
4 Geschosse, Satteldach, Gebdaudehohe 16,60 m, Gesamthohe 24,81 m

Foto 3:

RadetzkystraRe:

7 Blick Richtung Siidwes-
“« ten:

Pfeile zeigen auf das

Gebadude:

RadetzkystralRe 7

Foto 4:
RadetzkystraRe:

Blick Richtung Stidwes-
ten:

Pfeile zeigen auf das
Gebadude:
Radetzkystralle 9

RadetzkystraRe 9:
4 Geschosse, Satteldach, Gebdaudehohe: 16,70 m, Gesamthodhe: 25,35 m
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Foto 5:

RadetzkystraRe:

Blick Richtung Osten: Pfeile zei-
gen auf das Gebaude:

1 Radetzkystrafle 11 und 13

RadetzkystraRe 11 und 13 / Keesgasse 1:
5 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe: 19,0 m, Gesamthohe: 25,4 m

Foto 6:

Keesgasse:

Blick Richtung Siidosten:
Pfeil zeigt auf das Gebaude:
Keesgasse 3

Keesgasse 3:
3 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe: 12,6 m, Gesamthohe: 18,6 m

Foto 7:

Keesgasse:

Blick Richtung Siidos-
ten: Pfeil zeigt auf das
Gebdude:

Keesgasse 5
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Keesgasse 5:
4 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe: 15,0 m, Gesamthohe: 21,0 m

Foto 8:

Keesgasse:

Blick Richtung Nordwesten:
Pfeile zeigen auf das Gebdude:
Keesgasse 9 / Wielandgasse 7 - 9

Foto 9:

Wielandgasse:

Blick Richtung Stiden:

Pfeile zeigen auf das Gebdude:
Keesgasse 6 / Wielandgasse 7 - 9

Keesgasse 6 /Wielandgasse 7 - 9: Verwaltungsgebdude mit 2 Innenhéfen (1876),
3 Geschosse, Satteldach, Gebdudehohe: 15,8 m, Gesamthohe: 19,10 m

Foto 10:

Keesgasse:

Blick Richtung Nordwesten:
Pfeil zeigt auf das Gebaude:
Keesgasse 10

Keesgasse 10:
5-geschossiges, stufenférmiges Wohnhaus aus 1990er, mit umlaufenden Balkonen und Terrassen,
Flachdach, Gesamthdhe: 18,60 m
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Foto 11:

Keesgasse:

Blick Richtung Siidos-
ten:

Pfeile zeigen auf das
Gebdude:

Keesgasse 7 -9

Foto 12:

Gartenflache Gst.Nr.
150:

Blick Richtung Norden:
Pfeil zeigt auf das Ge-
baude:

Keesgasse 7 -9

Keesgasse 7 und 9:
4 -5 Geschosse, auBermittig verlaufenden Satteldach, dadurch 5 Geschosse:
Gebaudehohe Keesgasse: 16 m, Gebaudehdhe hofseitig: 19,3 m, Gesamthéhe: 25,10 m

e i !

Foto 13:

Keesgasse 11 — Innen-
hof Keesgasse :

Blick Richtung Stiden:
Pfeil zeigt auf das Ge-
baude:

Keesgasse 11

Keesgasse 11:
Errichtet 1912/13 als Nutzbau mit Lager- und Arbeitsraumen fir das Tuchhaus Redi, als Beispiel
friher Eisenbahnarchitektur. Nachtraglich fir Wohn- und Biiroraumlichkeiten um- und zugebaut.



Wielandgasse 11:

Foto 14:
Wielandgasse:

Blick Richtung Norden:
Pfeil zeigt auf das Ge-
baude:

Wielandgasse 11

7-geschossiges Gebaude mit Flachdach, Gesamthohe: 25,3 m

Wielandgasse 13:

3-geschossiges Gebaude mit Satteldach,
Gebaudehohe 13,2 m, Gesamthéhe 18,5 m

Foto 15:
Wielandgasse:

Blick Richtung Norden:
Pfeil zeigt auf das Ge-
baude:

Wielandgasse 13

Foto 16:

Wielandgasse:

Blick Richtung Osten:

Pfeil zeigt auf das Geb&ude:
Wielandgasse 15 /
Grazbachgasse 62
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Grazbchs 62 / Wielandgasse 15:
3-geschossiges Eckgebaude mit Satteldach,
Gebaudehohe 12,1 m, Gesamthohe: 18,2 m

Grazbachgasse 60 und Grazbachgasse 58:
2-geschossiges Gebaude mit Satteldach,
Gebaudehohe: 7,9 m, Gesamthdhe 13,6 m

Gebaudehdhe 8,0 m, Gesamthohe: 12,6 m

Grazbachgasse 54: 3-geschossiges Gebaude mit Erker,

Grazbachgasse 56: 2-geschossiges Gebaude mit SeIach

Foto 17:

Grazbachgasse:

Blick Richtung Norden:
Pfeil zeigt auf das Geb&ude:
Grazbachgasse 62

Foto 18:

Grazbachgasse:

Blick Richtung Norden:
Pfeil zeigt auf das Ge-
bdude:

Grazbachgasse 60 und ro-
ter Pfeil zeigt auf das Ge-
bdude Grazbachgasse 58

Foto 19:

Grazbachgasse:

Blick Richtung Norden: Gelber
Pfeil zeigt auf das Geb&ude:
Grazbachgasse 56 und roter Pfeil
zeigt auf das Gebaude
Grazbachgasse 54

Dachaufklappung und Satteldach, Gebdaudehdhe 10,5 m, Gesamthéhe 16 m
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Foto 20:
Schénaugasse:

Blick Richtung Norden:
Pfeil zeigt auf das Ge-
bdude:

Schonaugasse 18

Shénaugasse 18:
3-geschossiges Gebaude, Satteldach, Gebdudehohe: 10,65 m, Gesamthdhe: 17,75 m

Foto 21:
Schénaugasse:

Blick Richtung Norden:
Pfeil zeigt auf das Ge-
baude:

Schénaugasse 16

Schénaugésse 16:
3-geschossiges Gebaude, Satteldach, Gebdaudehohe: 10,5 m, Gesamthohe: 17,6 m

Foto 22:
Schonaugasse:

Blick Richtung Norden:
Pfeil zeigt auf das Ge-
baude:

Schonaugasse 14

Schonaugasse 14:
3-geschossiges Gebaude mit Satteldach, Gebaudehohe: 11,6 m, Gesamthohe: 17,50 m



20

Schonaugasse 12:

Foto 23:
Schénaugasse:

Blick Richtung Norden:
Pfeil zeigt auf das Ge-
bdude:

Schonaugasse 12

3-geschossiges Gebaude mit Satteldach, Gebaudehohe: 11,0 m, Gesamthohe: 17,10 m

Schonaugasse 10:
3-geschossiges Gebaude mit Satteldach
Gebaudehohe: 11,6 m, Gesamthohe: 19,5 m

Schonaugasse 8:
4-geschossiges Gebaude mit Satteldach
Gebadudehohe: 14,5 m, Gesamthohe: 21,2 m

Foto 24:
Schénaugasse:

Blick Richtung Norden:
Gelber Pfeil zeigt auf
das Gebaude:
Schénaugasse 10, roter
Pfeil auf das Gebaude
Schénaugasse 8
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Foto 25:
Schonaugasse:

Blick Richtung Norden:
Gelber Pfeil zeigt auf
das Gebaude:
Schonaugasse 6, roter
Pfeil auf das Gebaude
Schonaugasse 4

Schénaugasse 6: ~ Schénaugasse 4:

4-geschossiges Gebaude mit Satteldach 4-geschossiges Geb3ude mit Satteldach
Gebiudehdhe: 16,8 m, Gesamthéhe: 21,2 m Gebdudehohe: 16,6 m, Gesamthohe: 25,6 m
Topographie

Das Planungsgebiet ist anndhernd eben, wobei gegen Westen das Planungsgebiet um insgesamt
ca. 2 m abfallt.

Baumbestand

In den Innenhdfen sind teils bemerkenswerte Baumbestande gegeben.

Folgender Baumbestand wurde von der Abteilung Griinraum- und Gewasser am 12.02.2025 mit
mittlerer bis hoher Bedeutung fiir den Standort bewertet:

4 x Walnuss auf Gst.Nr. 125,4

2 x Bergahorn und Hange-Esche auf Gst.Nr. 127, 1,2 und 3

3 x Bergahorn, Gst.Nr. 150, 7, 8 und 10

Magnolie: Gst.Nr. 150, 11

Gemeine Fichten, Gst.Nr. 151 und 154, 12 und 13

Z\ierb'irm'e_: Gst.Nr. 115, 16

e

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

Legende:
... BAume mit Schutz- und Erhaltungsgebot

... BEume mit Erhaltungsempfehlung

erhoben am 12.2.2025
als Grundlage fur BBPI 06.31.0
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Infrastruktur (welche Einrichtungen und in welcher Erreichbarkeit)

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

Entfernungen (Gehlinie):

Nachstgelegene Lebensmittelmarkte:
1 Lebensmittelmarkt (RadetzkystraRe) befindet sich im Planungsgebiet, ein weiterer Lebensmit-
telmarkt befindet sich am Jakominiplatz (Steirerhof) in ca. 300 m Entfernung

Nachstgelegene Schulen:

Volksschule Graz-Ferdinandeum, Farbergasse 11, ca. 800 m

Neue Mittelschule Graz-Ferdinandeum, Farbergasse 11, ca. 800 m
BG / BRG PestalozzistraRe, PestalozzistraBe 5, ca. 100 m
Akademisches Gymnasium, Blirgergasse 15, ca. 500 m

Die nichstgelegenen Kinderbetreuungseinrichtungen:
Stadtischer Kindergarten Friedrichgasse 28, ca. 200 m

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

MIV (motorisierter Individualverkehr):

Die Strallen: Radetzkystrale im Norden, Wielandgasse im Westen, Schénaugasse im Osten und
Grazbachgasse im Siiden begrenzen das gegenstandliche Planungsgebiet. Die Keesgasse endet als
Sackgasse im Bebauungsplangebiet.

Die Grazbachgasse ist dabei Teil des hoherrangigen innerstadtischen StraBennetzes.

OV (6ffentlicher Verkehr)

Durch die Nahe zum 6ffentlichen Verkehrsknotenpunkt ,, Jakominiplatz” ist ein Anschluss zu allen
stadtischen Straflenbahnlinien 1, 3, 4, 5, 6 und 7 und den zentral verlaufenden Buslinien 32, 33,

34, 40 sowie von Regionalbuslinien gegeben.

Die Haltestelle ,,Wielandgasse” mit den Buslinien 30, 31, 32, 33, 34 und 39 befindet sich unmittelbar
in der RadetzkystraRe.

Radverkehr
Uber die Radetzkystrae und Keesgasse als Ost-West-Verbindung und der Schénaugasse als
Nord-Sid-Verbindung bestehen Anschliisse an das libergeordnete Radwegenetz der Stadt Graz.

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwasser hat (iber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.
Oberflachenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

Entsorgung Abfall

Auf Basis der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen (Abfallwirtschaftsgesetzes, Stmk.
AWG, Abfuhrordnung der Stadt Graz) werden im Stadtgebiet Graz derzeit 7 verschiedene
Fraktionen (Restmdill, Bioabfalle, Altpapier/ Kartonagen, WeiRglas, Buntglas, Kunststoffver-
packungen gemeinsam mit Metallverpackungen und Alttextilien) getrennt gesammelt.
Unabhangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung, Gewerbe-
nutzung) sind fiir die anfallenden Abfille entsprechend des Aufkommens ausreichend
groRe Sammelstellen (Millrdume, Mullplatze) auf der Liegenschaft vorzusehen.
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Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den Auf-
stellplatzen 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

Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2 — 9 der Verordnung)

Ziel im Gebietsbereich ist die Sicherstellung der geordneten Siedlungsentwicklung mit vorrangi-
gem Erhalt der historischen Bebauung, welche aus der griinderzeitlichen Blockrandbebauung
entlang der RadetzkystraRe, Keesgasse, Wielandgasse und dem nérdlichen Bereich der Schonau-
gasse, sowie aus der Vorstadtbebauung entlang der Grazbachgasse und dem siidlicheren Bereich
der Schonaugasse besteht.

Durch die im Bebauungsplan festgelegten Bauflucht- und Baugrenzlinien wird die stralRenraum-
bildende, geschlossene Bebauung in der bestehenden Form abgesichert und die Innenhofzonen
vor weiterer Versiegelung und Bebauung bewahrt. Diese Festlegungen basieren auf die festge-
stellte Schutzwiirdigkeit der Bebauung entlang der Stralien seitens der Altstadtsachverstandigen-
kommission. Ausnahmen bilden dabei die Gebdaude Keesgasse 10, Wielandgasse 11 und Graz-
bachgasse 54.

Entwicklungspotential fiir einen Neubau besteht ausschlieRlich am stidlichen Ende der Keesgasse.
Hier endet an der Ostlichen Seite der Keesgasse die griinderzeitliche Bebauung mit einer Feuer-
mauer, wahrend an der westlichen Seite der Keesgasse die Bebauung sich weit Richtung Siiden
erstreckt. Mit dem im Bebauungsplan festgelegten Bebauungsrahmen kann auf dem Gst.Nr. 150
ein baulicher Abschluss mit Aufnahme der bestehenden Fluchten in gekuppelter Bebauungsweise
gebildet werden.

Die Lange von 13,1 m hofseitig bzw. ca. 16,8 m straRenseitig soll die Errichtung eines funktionel-
len, 3-seitig fassadenbildenden Gebaudes ermdglichen und dabei den Erhalt eines GroRteils des
Baumbestandes sichern.

Hoéhenentwicklung

Die im Plan eingetragenen Geb&dudehdhen (Traufhdhe) und Gesamthohen (Firsthohe) entlang der
StraRen entsprechen (unter Bericksichtigung geringfiigiger Spielrdume fir Dachausbauten) weit-
gehend den historischen Bestandshohen.

Die Bebauung an den StraRen ist in ihrer stadtebaulichen Entwicklung weitgehend abgeschlossen
bzw. wurden die Gebaude laut Gutachten der Altstadtsachverstandigenkommission in ihrer Cha-
rakteristik als erhaltenswert eingestuft.

Potential fiir eine Neubebauung gibt es nur bei vereinzelten Liegenschaften, welche als ,nicht
erhaltenswert” eingestuft wurden.

Beim baulichen Abschluss auf Gst.Nr. 150 gilt ebenso die maximale stralenseitige und die hofsei-
tige Gebaudehohe der nordlich angrenzenden Bebauung: Keesgasse 9, sowie deren maximale
Gesamthohe.

Bebauungsdichte

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

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

Bei einigen Hausern sind die bestehenden Dachraume noch nicht bzw. nur teilweise ausgebaut. Fir
diese Hauser, welche meist auf kleinen Parzellen stehen, gibt es daher noch das Entwicklungspoten-
tial von Dachraumausbauten im Rahmen der Festlegungen im Bebauungsplan.

Zudem kénnen durch die Uberschreitungsméglichkeit des Bebauungsdichtehdchstwerts insbe-
sondere bei den baulichen Bestanden innerhalb des verordneten Rahmens des Bebauungspla-

nes (Baufluchtlinien, Baugrenzlinien, Gebaudehdhen, Dachformen, etc.) Zubauten ermoglicht
werden. Diese Festlegung bildet, analog zur Bebauungsdichteverordnung, innerhalb der verord-
neten Bauflucht- und Baugrenzlinien die Méglichkeit ab, Bestandsgebadude nachzuverdichten.
Begriindet kann der erhohte Bebauungsdichtewert durch den sparsamen Umgang mit den vor-
handenen Baulandressourcen, der sehr guten Qualitat der 6ffentlichen Verkehrsanbindung und

der guten infrastrukturellen ErschlieBung in fulllaufiger Entfernung werden.

Bei der Liegenschaft Gst.Nr. 150 (baulicher Abschluss Keesgasse) wird aufgrund des festgelegten bau-
lichen Rahmens die Bebauungsdichte weit unter dem verordneten Héchstrahmen It. Flachenwid-
mungsplan liegen.

Bebauungsgrad

Der Bebauungsgrad wird als Verhaltnis der Giberbauten Flache zur Baufeldflache definiert. Die
Uberbaute Flache wird definiert durch ein Gebaude, Teile des Gebadudes und bauliche Anlagen,
die sich bei Projektion auf eine horizontale Ebene Gber Erdgleiche befinden.

Das maximale Ausmal} des Bebauungsgrades wird durch die Baugrenz- und Baufluchtlinien be-
stimmt. Zusatzlich konnen Balkone und Vordacher im Ausmafd von maximal 2,00 m Uber der
Baugrenzlinie sowie Flugdachern und Nebengeb&dude im MaximalausmaR von gesamt 40 m? ein-
gerechnet werden.

Ein Ziel des Bebauungsplans ist die Hofentkernung und die Hoffreihaltung.

Baugrenzlinien, Baufluchtlinien

Die Verteilung der Baumassen wird durch die Bauflucht- und Baugrenzlinien festgelegt.
Unterschreitungen der Gebaude- bzw. Grenzabstande sind, durch die Festlegung der Baugrenzli-
nien und Gebaude- bzw. Gesamthohen entsprechend den Bestimmungen des § 13 Stmk. BauG
moglich. Der Bestand wird durch Bauflucht- und Baugrenzlinien beschrieben.

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

Dachformen:

Entsprechend der in diesem Geviert im Gberwiegendem AusmalR bestehenden Gebaude mit Sat-
teldachern oder Walmdachern entlang der Strallen wird auch im Bebauungsplan eine Weiter-
fihrung dieser Charakteristik der Dachlandschaft verlangt. Es sind daher straRenseitig aus-
schlieBlich Sattel- oder Walmdacher zulassig. Entsprechend der vorgefundenen vorstadtischen
und griinderzeitlichen Bebauung wird die maximal zuldssige Hohe der Gebaude durch die ho-
henmalige Anpassung an bestehende First- und Traufkanten geregelt und nicht lber die Ge-
schoBanzahl per se.

Durch die Integration von Haustechnikanlagen bei Sattel- und Walmdachern im Dachraum wird
die Qualitat des Erscheinungsbildes gesichert.

Im Bereich der Keesgasse sind ebenso begriinte Flachdacher zuldssig.

Nutzungen der Gebdude / Erdgeschosszone:

Die Erdgeschosszonen in der RadetzkystraBe, Schonaugasse und etwas vermindert in der Graz-
bachgasse und Wielandgasse weisen belebte Geschaftszonen auf. Der 6ffentliche StralRenraum
wird intensiv von FulRgangern, Radfahrern und vom o6ffentlichen Verkehr genutzt.
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Durch das Fernhalten von Wohnnutzungen in den Erdgeschosszonen sollen einerseits Nutzungs-
konflikte (Emissionen, Einsicht..) vermieden und andererseits die Anordnung von belebten Ge-
schafts- bzw. Blronutzungen gesichert werden.

Ziel des Bebauungsplans ist es, wie bereits ausfihrlich erlautert, in hoch verdichteten stadti-
schen Raumen Nutzungsmischungen zu forcieren und dariiber hinaus gleichzeitig auch die At-
traktivitat bzw. ldentitat dieses Quartiers herauszuarbeiten bzw. zu starken.

MindestwohnungsgroRe:

Die Festlegung einer MindestwohnungsgroéRe tragt sowohl der gesunkenen durchschnittlichen
Haushaltsgrofie und gebotenen Ressourcenschonung ebenso Rechnung wie dem Ziel der sozia-
len Nachhaltigkeit und einer Einddmmung der Bewohner:innenfluktuation.

Daher wurde festgelegt, dass die MindestwohnungsgrofRe bei Neuerrichtung von Wohnungen
mind. 30 m?2 betragen muss.

Formale Gestaltung von Gebauden

Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebauden ist die Sicherung der typischen ar-
chitektonischen und straBenraumlichen Qualitaten im vorliegenden Bereich. Strallenseitige Lau-
bengdnge und Loggien sind rund um dieses Geviert und in naherer Umgebung nicht gegeben.
Erker oder Balkone sind vereinzelt im StraBenraum ersichtlich. Die Errichtung von Laubengangen
und lber die Bauflucht vortretende Balkone und Erker sind daher nicht zuldssig

Zur Wahrung und Weiterentwicklung der typischen architektonischen und raumlichen Qualita-
ten im vorliegenden Gebietsbereich:
sind auskragenden Balkone und Terrassen iber Dachtraufen und in der Hohe von Dachtrau-
fen nicht zulassig.
werden Mindestabstdnde von eingeschnittenen Dachterrassen und Dachgauben zur Traufe,
First und Ortgang sowie Maximalldngen von Gauben festgelegt.
dirfen Balkone und Vordacher maximal 2,0 m Uiber die Baugrenzlinie vortreten.

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

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

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

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

Additive bzw. bewegliche Fassadenteile (Sonnenschutz, Rollos, Jalousien,.....) miissen den festge-
legten Hellbezugswert ebenso einhalten.
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Des Weiteren werden zur Verminderung von negativen Auswirkungen (bspw. stérende Lichtre-
flexionen oder Gberhohte Oberflaichenabstrahlung) auf die umgebenden Gebaude bzw. der Ge-
baude untereinander, Glasflaichenanteile und reflektierende Metallfassaden, bezogen auf die
jeweilige Ansichtsflache eines Gebaudes beschrankt. Die gesetzlichen Mindestanforderungen fiir
Belichtungsflachen fiir Innenrdume (Lichteintrittsflache) sind hiervon dezidiert ausgenommen,
jedoch sollen insbesondere in Wohngeschossen Lochfassaden mit einem adaquaten Anteil an
opaken Fassadenflachen zur Ausfiihrung kommen. Diese Fassadengestaltungen sind auf das
Ortsbild abzustimmen und werden in den nachfolgenden Verfahren auf Ubereinstimmung mit §
43 (4) Stmk BauG geprift.

Bezogen auf die Materialitat der Fassade wird darauf hingewiesen, dass Compositbaustoffe
ebenso klimaschadlich sind wie erddlgenerierte Produkte. Im Sinne eines umweltbewussten
Bauens wird an die Verantwortung aller appelliert, 6kologisch einwandfreie Lésungen zu reali-
sieren. Compositbaustoffe und erddlgenerierte Produkte sollen vermieden werden.

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

ErschlieBung:
Das Planungsgebiet liegt an 6ffentlichen StralSen.

Alle Liegenschaften, mit Ausnahme des Grundstiickes Nr. 150 sind derzeit bebaut.
Die ErschlieRung der jeweiligen Bauplatze erfolgt von den angrenzenden offentlichen
StraRen.

Tiefgarage:
Die Errichtung von PKW Stellplatzen ist ausschlieBlich in einer Tiefgarage zuldssig.

Im Plan wurde die mogliche Tiefgarageneinfahrt flr das Grundstiick Nr. 150 in ungefdhrer Lage
festgelegt.

Aufgrund des geringen Neubaupotentials und der exzellenten Lage in einer frequentierten, in-
nerstadtischen Lage mit hoher FulRganger-, Fahrradfahrer und StraRenbahnintensitdt und der
teils sehr ungiinstigen Parzellenstruktur wurde von der Festlegung eines Stellplatzschliissels Ab-
stand genommen.

Eine Beschrankung der TiefgaragengroRe erfolgt durch einen maximal zuldssigen Anteil von 60%
unterbauter Flache und der Beriicksichtigung der bestehenden Baumgruppe im Innenhof, wel-
che nicht unterbaut werden darf.

Der gesamte Planungsbereich liegt innerhalb der hochsten Kategorie bezliglich der ErschlieBung
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

Aufgrund des im Vergleich zur umliegenden Bebauung verhaltnismaRig geringen Bruttoge-
schossflachenpotentials und den Beschrankungen bei Errichtung einer Tiefgarage ist von einer
sehr geringen Erhéhung des Verkehrsaufkommens aufzugehen.

Fahrradabstellplatze

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

Im Hinblick auf das bestehende und geplante StraBen-, Orts- und Landschaftsbild sind
Fahrradabstellplatze im Hauptgebaude integriert zu errichten.
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Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG
(siehe dazu §3 und § 8 der VO)

Das Planungsgebiet ist Gberwiegend bebaut und weist im Inneren neben grof¥flachig verbauten
Bereichen wenige begriinte Bereiche auf.

Durch die festgelegten Bebauungsmaoglichkeiten und die geringen Erweiterungspotentiale sind
hinsichtlich der Anteile an Griinflachen und Bestandsbdaumen innerhalb des Bebauungsplange-
bietes wenig Veranderungen zu erwarten; auf die plangrafische Festlegung von Baumpflanzun-
gen wurde daher im gegenstandlichen 06.31.0 Bebauungsplan-Entwurf verzichtet.

Jedoch ist je 250 m? Freiflache ein mittel- bis groRkroniger Laubbaum zu pflanzen. Bestehende
mittel- bis groBkronige Laubbaume kdnnen dabei gegengerechnet werden.

Zudem ist bei den jeweiligen Pflanzabstanden auf die ausreichende Entwicklungsfahigkeit

der Baumkronen zu achten.

Zudem wurden im Plan jene erhaltenswerten Baume eingetragen, welche im Hof eine griin-
raumlich bedeutende Wirkung erzielen und aufgrund ihrer Lage weiterhin Bestand haben koén-
nen.

Folgende Bestandsbaume wurden im Plan als erhaltenswert eingetragen:

4 Stiick Walnuss StU: 100 -200 cm, auf Gst.Nr. 125

Bergahorn, StU: 123 cm, auf Gst.Nr. 127

Bergahorn, StU: 167 cm, auf Gst.Nr. 127

Hange-Esche, StU: 144 cm, auf Gst.Nr. 127

Dreistimmiger Bergahorn 100/ 170 / 200, Gst.Nr. 150

Magnolie: StU: 95 cm, Gst.Nr. 150

Zierbirne: StU: 116 cm, Gst.Nr. 115

Bei einer Entwicklung It. Bebauungsplan wird der Bergahorn auf Gst.Nr. 150 entfallen. Ge-
nerell wird in diesem Zusammenhang auf die Grazer Baumschutzverordnung und dem Er-
fordernis einer Ersatzpflanzung hingewiesen.

Freiflachen sind, sofern sie nicht der ErschlieBung (z. B. FuRwege) dienen, grundsatzlich als
Grinflachen auszubilden.

Aufgrund der Beschrankung auf max. 60% unterbauter Flache pro Bauplatz sollen nachhal-
tige Baumstandorte generiert werden.

Im Plan wurde eine grundstiickiibergreifende Baumgruppe aufgrund deren wesentli-
chen Wirkung auf das ortliche Kleinklima und aufgrund deren wichtigen gestalteri-
schen Funktion als Flache ,,Baumgruppe” im Plan eingetragen. Zu dieser Baumgruppe
gehoren ebenfalls die von der Abteilung Griinraum und Gewasser als erhaltenswert
eingetragenen ,,Gemeinen Fichten”. Eine Unterbauung der eingetragenen Zone
,Baumgruppe” ist nicht zulassig.

Flr die Bebauung entlang der Keesgasse, sowie hofseitig der Grazbachgasse besteht ebenso die
Moglichkeit ein Flachdach oder flach geneigtes Dach zu errichten. Dabei ist eine Vegetations-
schicht ist mit mind. 15 cm (Vegetationsschicht mit Drainfunktion) einzuplanen.
Dachbegriinungen verringern Aufheizungseffekte, verbessern das Kleinklima und verzégern den
Abfluss von Niederschlagswassern. Insbesondere sind Dachbegriinungen auch zur Dampfung
von Warmeinseleffekten in Bereichen mit gro3flachigen und verdichteten Bebauungsstrukturen
von groBBer Bedeutung. Photovoltaikanlagen und dergleichen sind demnach mit einer Dachbe-
griinung zu kombinieren und moglichst dachbiindig oder flach aufliegend mit gentigend Abstand
von der Dachkante der Fassade zu errichten.
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Um eine intensive Begriinung der hofseitigen Freiflichen zu gewahrleisten, sind nicht Giber-
baute Tiefgaragen mit einer 6kologisch wirksamen Uberschiittung (Vegetationsschicht min.

1 m Hohe) auszufihren.

Die oberste Decke der freiliegenden Tiefgaragen ist bei der Pflanzung von mittel- und grofRkroni-
gen Baumen mit einer Vegetationsschicht von mindestens 1,5 m Héhe zu liberschiitten.

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

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

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

stimmt ist.
Ausfithrung Versie-
gelung
Begriintes Dach 8 —15cm (Substrathohe) 60 %
Begriintes Dach 15-30cm (Substrathohe) 45 %
Begriintes Dach 30 — 50 cm (Substrathohe) 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%

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

Stitzmauern / Gelandeverdnderungen

Stitzmauern dirfen 0,5 m nicht tberschreiten, Gelandemodellierungen waren demnach auf max.
0,5 m zu beschranken. Zum gewachsenen Geldande der angrenzenden Grundstiicke ist niveau-
gleich anzubinden.

Loffelsteine und groRformatige Steine entsprechen nicht den im Gebietsbereich fur Stiitzmauern
verwendeten Materialien und sind daher auszuschlieRen.

AuBenanlageplan

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

(siehe dazu auch das Infoblatt AuRenanlageplan in Graz, www.graz.at/Infoblatt-Aussenanla-

genplan)

7. SONSTIGES
(siehe dazu § 9 und § 10 der Verordnung)
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Werbeanlagen

Die Eingrenzung von Werbeeinrichtungen im §9 auf die Lage an der Fassade im Erdgeschoss
dient der Aufwertung der erdgeschossigen Geschaftszonen und entspricht den vor Ort vor-
findlichen Gegebenheiten. Die Ausfiihrung der Werbeeinrichtungen im Detail ist in nachfol-
genden Verfahren hinsichtlich Einfligung in das StralSen-, Orts- und Landschaftsbild zu prifen.
Dazu ist ein Gutachten der Altstadtsachverstandigenkommission erforderlich.

Einfriedungen

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

den Ausblick einengende Situationen im Innenhof vermeiden und damit eine visuelle Offenheit in
Zusammenhang mit der raumlichen Wirkung sichern. Bei Nutzungen, welche aufgrund des Sicher-
heitsaspektes hohere Einfriedungen bedirfen (z.B. Kindergérten), sind Zaunanlagen bis 1,80 m
zuldssig.

Bestehende Gebdude
Bei bestehenden Gebauden aulRerhalb der fiir die Bebauung bestimmten Flachen sind Sanierun-
gen, Umbauten und Umnutzungen zuldssig, jedoch keine Zubauten.

Hinweis zur Altstadtschutzzone nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz:

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die Bewilligung von Neu-, Zu- und Umbauten von bzw. an
Gebaduden, die in der Schutzzone nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz liegen, ein positives
Gutachten der Altstadt-Sachverstandigenkommission vorliegen muss.

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

Der 06.31.0 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.

Der Plan ist als farbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen in roter
(bzw. violetter) Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griiner Farbe dar-
gestellt sind.

Nach Beschluss durch den Gemeinderat erfolgt die Kundmachung nach den Bestimmungen des Sta-
tutes der Landeshauptstadt Graz.

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

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