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Auflage des Entwurfs

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 24.02.2021 ersuchten die GH Gastehaus Apartment Vermietungs Ges.m.b.H als
Eigentimer der Liegenschaften .127 und 360/2 KG 63109 um die Erstellung eines Bebauungsplanes.
Das Planungsgebiet weist gesamt eine GréRe von 7327,33 m? auf.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Der Nordwestliche Bereich des Bebauungsplangebiets ist dabei mit einer
Bebauungsdichte von 0,6 — 1,2 ausgewiesen, der slidostliche Bereich mit einer Bebauungsdichte von
0,4-0,8.

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

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen keine Vorplanungen vor.

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

Zielsetzungen gemaR dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes fiir den

gegenstandlichen Bereich:
. Wohngebiet hoher Dichte § 13
° Wohngebiet mittlerer Dichte § 14

Zusammenfassung des stadtebaulichen Konzepts:

Fir das bereits bebaute Planungsgebiet, teilweise mit extrem hoher Versiegelung, wurde eine
Nachverdichtungsstrategie unter bestmoglicher Integration bzw. Verbesserung der Griinausstattung
erarbeitet.

Vorherrschend in der Umgebung des Planungsgebietes ist eine zeilenférmige Bebauungsstruktur in
unterschiedlicher Ausrichtung. StraBenseitig ist jedoch die Tendenz zur strallenbegleitenden,
geschlossenen Bebauungsweise erkennbar. Uberall in der Umgebung finden sich Relikte einer
griinderzeitlichen Blockrandbebauung.



Die Verteilung der zukiinftigen Baumassen folgt den stadtebaulichen Zielsetzungen entsprechend dem
1.0 Rdumlichen Leitbild und dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept. Dabei wird grundsatzlich der
GeschoBbau mit mind. 3 Geschol3en festgelegt. Darin finden sich u. a. Zieldefinitionen wie z. B.
Larmgeschitzte Frei- und Grinraumflachen, Vermeidung gebietsfremder Larmquellen in Innenhofen,
Sicherung bzw. Verbesserung der Griinausstattung, u. v. m..

Demnach werden bebaubare Bereiche an die Rander des Planungsgebiets situiert, sodass sich eine
blockrandadhnliche Bebauung im ggstl. Bebauungsplangebiet entwickeln kann.

Es entsteht ein addquater, larmbefreiter, begriinter nach innen orientierter Freibereich. Im
sidostlichen Bereich des Bebauungsplangebiets gibt es, aufgrund der Grundstiickskonfiguration und
der einzuhaltenden Bebauungsdichte, ,,Unterbrechungen” der blockrandahnlichen Bebauungsstruktur.
Dies ermdglicht auch einen stadtebaulich-gestalterischen Ubergang zur angrenzenden in offener
Bebauungsweise errichteten Bebauungsstruktur.

Um die StraBenquerschnitte hinsichtlich des Standes der Technik und der Aufenthaltsqualitat
aufzuwerten, wurden neue StraRenfluchten festgelegt, wodurch der strallenseitige Verlauf der
zukiinftigen Baugrenzlinie von der bestehenden StralRenflucht weiter abrickt.

Nach Vorgaben der Abteilung fiir Verkehrsplanung ist zum einen, eine Verbreiterung des
StralBenquerschnitts der stark beanspruchten ReininghausstralRe fir einen Griinstreifen mit
Baumpflanzungen und ein Gehweg vorgesehen und zum anderen, auch in der Tyroltgasse und der Karl-
Morre-StraRe eine Anpassung des StraRenquerschnitt bzw. der Gehwegbreiten vorgesehen.

Dabei soll der Gehweg auf min. 2m verbreitert und ein Griinstreifen mit Baumpflanzungen hergestellt
werden.

Die Festlegungen der zukiinftigen Gebaudehohen orientieren sich an der hdhenmaRig vorgefundenen
bestehenden ca. 10,50 m bis ca. 23,0 m hohen Bebauung (Gesamthohe) der Umgebung. Wobei die
héheren Gebaude an der ReiningsshausstraRe zu finden sind, bzw. der GeschoRwohnbau, Ostlich des
Blirogebadudes an der ReininghausstralRe die hochste Hohe aufweist. Stidostlich des Planungsgebietes
sind tendenziell niedrigere Gebaude (ca. 11,0 m Gesamthohe) zu finden. Der Bebauungsplanentwurf
bildet im Kreuzungsbereich ReininghausstraBe-Tyroltgasse eine maximal mogliche Gesamthdhe von
18,50 m ab (5 GeschoRe).

Entlang der stark beanspruchten ReininghausstralRe ist im stralenseitigen Erdgeschol’ eine
Wohnnutzung ausgeschlossen. Weitere Festlegungen beziiglich der ErdgeschofRzonen wurden insofern
getroffen, als dass bei einer Wohnnutzung im Erdgeschol3, dieses erhdht herzustellen ist, um Gber eine
»Anpassung” der Raumhohen, Nutzungsoptionen fir andere Nutzungen (kommerziell oder 6ffentlich)
zu ermoglichen.

Die Nutzungsdurchmischung ist ein wesentliches Element des gegenstandlichen Bereichstyps entlang
der ReininghausstraRe und dartiber hinaus, charakterpragend im Gebietsbereich.

Eine Tiefgarage ist unterhalb der zukiinftigen geschlossenen Bebauung geplant. Zufahrtsmoglichkeiten
sind ausschlieBlich (iber die Tyroltgasse bzw. Karl-Morre-Stralie geplant.

Eine bestehende Zufahrt von der Reininghausstralle aus zu Baufeld C, kann erhalten bleiben.
Grundstiicke unter 1000 m? sind von der Verpflichtung zur Herstellung einer Tiefgarage
ausgenommen.

Die Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebauden sollen die architektonischen und
strallenrdumlichen Qualitdten im Bebauungsplangebiet sichern.

Es liegen fur die Erarbeitung des Bebauungsplanes folgende Stellungnahmen/Informationen vor:
- Informationen der A 10/8 — Abteilung fiir Verkehrsplanung
- Stellungnahme der A 10/5 — Abteilung fir Grinraum und Gewasser
- Referat Griinraum und Freiraumplanung



2. Verfahren
AUFLAGE

Der Ausschuss fir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wird in der Sitzung am 15.04.2026
Uber die beabsichtigte Auflage des 14.48.0 Bebauungsplan-Entwurfes informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplan-Entwurfes erfolgt gemaR § 40 Abs 6
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 06.05.2026.

Die grundbiicherlichen Eigentiimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke werden
angehort und der Bebauungsplan iber 8 Wochen, in der Zeit vom 07.05.2026 bis zum
02.07.2026 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemals § 40 Abs 6 Z 1 StROG
2010).

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung ist innerhalb des Auflagezeitraums vorgesehen.

3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtfldche von 7327,33 m? brutto It. Grundbuchauszug vom
11.12.2025 auf. Derzeit steht es im grundburgerlichen Eigentum von verschiedenen privaten
und juristischen Personen bzw. Institutionen.

Grundstucksnummern: 361/1, 361/4, 361/2, .159, 360/2, .127, .456, 360/1, 361/3
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e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

GROSSRAUMIGE - PLANERISCHE FESTLEGUNGEN

4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):
Das Bebauungsplangebiet liegt gemaR 4.0 Stadtentwicklungskonzept im Bereich
,Wohngebiet hoher Dichte” It. § 13 und teilweise im Bereich ,Wohngebiet mittlerer Dichte
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Die rote Umrandung
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§ 13 WOHNEN: Wohngebiet hoher Dichte (Signatur ,,Wohnen“ - orange)

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

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

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

(4) Vermeiden gebietsfremder Larmquellen in Innenhéfen.

(5) Weitgehende Unterbringung der PKW-Stellplatze in Tiefgaragen, in Abhadngigkeit zur
ProjektgroRe

(6) Herstellung einer ausreichend groRen, allen Bewohner:innen zuganglichen Griinflache bei
Neubauten.

(7) Beschrankung der Bodenversiegelung und Erhéhung des Griinanteils.

(8) Festlegung des Bebauungsdichterahmens im Flachenwidmungsplan unter Berlicksichtigung
der VerkehrserschlieBung (motorisierter Individualverkehr und 6ffentlicher Verkehr), der
sozialen und technischen Infrastruktur, der Versorgungsinfrastruktur, der bestehenden und
der angestrebten stadtebaulichen Struktur, usw.

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

(1) Vorrangige Wohnnutzung.

(2) Durchmischung mit gebietsvertraglichen Nutzungen an den Hauptverkehrs- und
VerkehrsstraRen.

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

(4) Schaffung bzw. Sicherung einer ausreichenden Ausstattung mit 6ffentlich zuganglichen
Freiflachen.

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

(6) Herstellung einer ausreichend grofRen, allen Bewohnerlnnen zuganglichen Griinflache bei
Neubauten.

(7) Beschrankung der Bodenversiegelung und Erhéhung des Griinanteils.

(8) Festlegung des Bebauungsdichterahmens im Flachenwidmungsplan unter Berlicksichtigung
der VerkehrserschlieBung (motorisierter Individualverkehr und 6ffentlicher Verkehr), der
sozialen und technischen Infrastruktur, der Versorgungsinfrastruktur, der bestehenden und
der angestrebten stadtebaulichen Struktur, usw.

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

§ 26 Naturraum und Umwelt
Topografie, Landschaft und Schutzgebiete




(1) Erhalt des charakteristischen Landschaftsbildes durch:

e Erhaltung und naturnahe Bewirtschaftung der Waldflachen.

e Freihaltung der Waldrander durch Einhaltung eines Abstandes von mindestens 10 m
zwischen Hauptgebiduden und Waldrandern. Dieses Mal kann reduziert werden, wenn
ansonsten eine zweckmaRige Bebauung nicht méglich ware (beispielsweise auf
schmalen Bauplatzen).

e Aktualisierung der Grenzen der bestehenden Landschaftsschutzgebiete Nr. 29
(westliches Grazer Hugelland), Nr. 30 (n6rdliches und 6stliches Hiigelland) und Nr. 31
(Murauen).

e Erstellung eines Sachprogramms Landwirtschaft und Landschaftspflege.

(1a) Erhalt des schiitzenswerten Baumbestandes.
Berlicksichtigung von erhaltenswerten Baumbestanden bei der Situierung von baulichen
Anlagen auf allen Bauplatzen.

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

e den ortlichen topografischen Gegebenheiten angepasst Bauweisen,

e weitgehender Erhalt des natirlichen Gelandeverlaufs, flichen- und héhenmaRige
Beschrankung von Gelandeveranderungen in der Bebauungsplanung und in
Bauverfahren, Minimierung der Eingriffe in Hanglagen insbesondere auch fiir die innere
VerkehrserschlieRung.

(3) Sicherung der Griinrdume in der Stadt insbesondere durch:

e Sparsame Ausweisung von neuem Bauland und Erhalt zusammenhangender
Grinflachen auch im Siedlungsraum.

e Erhalt von Inselwaldern bzw. dicht bestockten Flachen im inneren Stadtgebiet.

e Erhalt und Starkung von Waldern mit Schutzfunktion insbesondere hinsichtlich
Hangrutschung, Oberflachen und Hangwasser.

¢ Neuanlage von Waldflachen (,,Klimawald“) als KlimaschutzmaBnahme und im Sinne der
Biodiversitat.

e Anwendung des sog. Schwammstadtprinzips als Speicher-, Riickhalte- und
Sickervolumen.

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

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

Stadtentwicklungsszenarien.

e Berticksichtigung von stadtklimatologischen Aspekten in Projekten der Stadtentwicklung

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

(7a) Erhalt stadtklimatologisch besonders sensibler Bereiche
e Erfassung und Erhalt der Funktion von besonders bedeutsamen klimawirksamen
Flachen.
e Keine neuen Baulandausweisungen bzw. keine Ausweisungen von.
Sondernutzungsflachen im Freiland, die eine nachteilige Versiegelung ermdglichen, in
sensiblen Bereichen.



Uberpriifung von Riickwidmungen bzw. Bebauungsbeschriankungen in betroffenen
Baulandgebieten.

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

Erhalt der klimawirksamen Parkanlagen.

Erhalt groRer, zusammenhangender Freilandflachen und Walder.

Erhalt des Murraums als klimawirksame Nord-Siid-Achse.

Erhalt der fir das Grazer Windsystem wichtigen Bereiche der Kaltluftproduktion und der
Frischluftschneisen.

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

(7c) Verbesserung/Reduktion von stadtischen Hitzeinseln

[...]
(8)

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

Vorgabe von entsprechender Farb — und Materialgestaltung von Gebauden in
Bebauungsplanen.

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

Entsiegelung und Begriinung von Platzen und StraBenzligen nach MalRgabe funktionaler
Anforderungen.

Vorschreibung von BegriinungsmaRRnahmen wie Baumpflanzungen, Griinflachen, Dach-
und Fassadenbegriinungen.

Beschrdankung der Bodenversiegelung auf Bauflachen.

Weitere Verbesserung der Luftgilite insbesondere durch:

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

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

Reduktion der Emissionen aus der Industrie.

Reduktion der Hausbrandemissionen zur Reduktion der Feinstaubbelastung:

Umsetzung und laufende Aktualisierung des Kommunalen Energiekonzeptes.

Ausbau der Energieversorgung aus erneuerbaren Quellen.

Einschrankung von Energietragern mit hohen CO2- oder Feinstaubemissionen.
Beibehaltung der Beschrankungszonen fiir die Raumheizung mit Festbrennstoffen.
Klimawirksame Bebauungsbeschrankungen in Frischluftschneisen durch Begrenzung der
Gebaudehéhen und Berlicksichtigung der Luftstrome bei der Situierung der Baukorper
(Geltungsbereich siehe Kartendarstellung , Klimatopkarte mit Planungshinweisen aus
klimatologischer Sicht” im Teil E).

Erhohung des Baumbestandes im dicht verbauten Stadtgebiet.

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



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

(9) Larm:

e Fernhalten gebietsfremder Lairmquellen aus Wohngebieten.

e LarmschutzmaBnahmen entlang der Gbergeordneten StralRenziige und entlang
bestehender bzw. zukiinftiger hochrangiger Schienenverkehrsbander (je nach
vorhandenen Mdéglichkeiten objektseitige bzw. straRen-/bahnseitige MaRnahmen) unter
Beriicksichtigung der Auswirkungen auf das Strallen-, Orts- und Landschaftsbild.

e Standortgerechte Situierung von Industrie- / Gewerbebetrieben und Wohnanlagen.

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

e Berlcksichtigung der aktualisierten Fluglarmkurven bei Baulandausweisungen

e Reduktion der Geschwindigkeit von Kfz im Stadtgebiet.

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

[...]

Soziales Griin

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

(11) Einfihrung von anzustrebenden Richtwerten (m2/EW) fur eine entsprechende 6ffentliche
Freiflachenausstattung von Stadtteilen.

(12) Bereitstellung ausreichender Sport und Freizeitangebote fiir alle Bevélkerungsgruppen und
Sicherung der dafiir erforderlichen Flachen:

e Erhaltung vorhandener Bezirkssportplatze bzw. Schaffung entsprechender Ersatzflachen,
Ausweisung neuer Sport- und Bewegungsflachen.

e Berlicksichtigung von Trend-Sportarten.

e Schaffung von generationsiibergreifenden Bewegungsmaoglichkeiten

(13) Vernetzung von Biotopen, Griinflachen und Freirdumen.

(13a) Entsiegelung und entsprechende Bepflanzung von Verkehrsinseln und Strallenbegleitgriin
zur Ausbildung von 6kologischen Trittsteinen im Sinne des Erhalts der Artenvielfalt und der
Biodiversitdt nach Maligabe der Verkehrssicherheit.

(14) Weitgehender Erhalt bestehender und Schaffung neuer Kleingartenanlagen bevorzugt in
stadtranglagen.

(15) Offentliche Durchwegung und Einbindung von Kleingartenanlagen in einen Griinverbund,
im Einvernehmen mit dem Landesverband der Kleingartner Steiermarks.

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

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

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

Baulanddurchgriinung
(19) Schutz, Pflege und Erweiterung der vorhandenen Vegetation im 6ffentlichen Raum:
o Erhalt bestehender Alleen zumindest in ihrer Struktur.



e Schaffung von begleitenden Baumreihen bei der Neuanlage bzw. der Umgestaltung von
StraBen und StraRenrdumen.

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

e Entsiegelung bestehender Sperrflachen im StraBenraum.

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

(21) Durchgriinung des Stadtgebietes insbesondere durch:

e Begriinung von Larmschutzwanden und Stlitzmauern.

e Intensive Begriinung von Tiefgaragen.
Die oberste Decke von nicht Giberbauten Tiefgaragen und anderen nicht (iberbauten
unterirdischen Raumlichkeiten ist niveaugleich mit dem angrenzenden Geldnde mit
einer Vegetationstragschicht von mindestens 70 cm zu (iberdecken und géartnerisch zu
gestalten. Abminderungen sind punktuell bzw. bei fehlender technischer Machbarkeit
zul3ssig.

e Forcierung von Fassadenbegriinungen, bevorzugt in erdgebundener Ausfiihrung.

(22) Erhalt des Grundwasserhaushaltes insbesondere durch
e Erhalt eines Mindestanteils an unversiegeltem und nicht unterbautem Boden von 10 %
pro Bauplatz.
Begriindete Ausnahmen sind unter Einholung eines stadtebaulichen Gutachtens zulassig.

(22a) Nachhaltiger Umgang mit Hang- und Oberflachenwésser zur Grundwasseranreicherung,
zur Schadensminimierung bei Starkregen sowie als KlimawandelanpassungsmalBnahme
e Flachendeckende Untersuchung des Stadtgebietes zur Identifizierung von stark
betroffenen Gebieten insbesondere auf Basis der Erkenntnisse des KIS, der
Topographie, der Baugrundkarte und der Versiegelungskarte.
e Erhohung des zu erhaltenden Mindestanteil an gewachsenen Boden in den stark
betroffenen Bereichen; dabei ist mindestens ein Wert von 20 % festzulegen.
e Erstellung von Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzepten in
Bebauungsplanverfahren in stark betroffenen Gebieten.
e Nutzung auch privater Niederschlagswdasser zur Bewdsserung des Stralenbegleitgriins,
sofern im o6ffentlichen Interesse.
e Anwendung des sog. Schwammstadtprinzip in versiegelten Bereichen
(23) Beschrankung der Bodenversiegelung und Erhéhung des Griinanteils.

(23a) Festlegung eines Griinflaichenfaktors entsprechend der Bereichstypen des raumlichen
Leitbildes; Vollzug der Umsetzung des Griinflichenfaktors in samtlichen
baubehordlichen Verfahren und in den Verfahren gemaR STROG.

(24) Forcierung von begriinten Dachern zur Wasserretention und zur Verbesserung des
Kleinklimas insbesondere durch
e Begriinung von neu errichteten Flachdachern und Dachern bis zu einer Neigung von 10°
Davon ausgenommen sind zusammenhangende Dachflachen einer baulichen Anlage mit
einem DachflachenausmaR unter 60 m?, sofern die Dachbegriinung nicht zur Einfligung
ins StralRen-, Orts- und Landschaftsbild erforderlich ist.



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

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

Fir maximal 1/3 der Dachflache kann eine Ausnahme beispielsweise fur die Errichtung
von technischen Aufbauten oder Dachterrassen erteilt werden. Intensiv begriinte (auch
betretbare) Dachflachen sind hierbei als begriintes Dach zu werten. Darlber hinaus sind
Ausnahmen fiir Anlagen zur erweiterten Nutzung von Solarenergie nach MalRgabe der
mikroklimatischen Auswirkungen zuldssig.

Fotovoltaikanlagen sind bevorzugt in Kombination mit einem Griindach zu errichten.

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

(25) Einflgung von Parkplatzen in das Orts- u. Landschaftsbild und Minderung der negativen

Auswirkung auf das Stadtklima durch:

e Gliederung grolRer Flachen durch Badume und Bepflanzungen.

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

e Beschrankung des Versiegelungsgrades.

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

Siedlungsbereichen insbesondere durch:

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

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

e Fernhalten des ruhenden motorisierten Verkehrs von der Oberflache.

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

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

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

§27 Siedlungsraum und Bevdlkerung

(1) Ausweisung von ausreichend Wohnbauland im Flachenwidmungsplan unter Beachtung der
Potentiale der Innenentwicklung.
(2) Entwicklung neuer Wohngebiete vorrangig durch Flachenrecycling (z.B. ehemalige
Gewerbe- oder Kasernenstandorte) unter Beachtung eines qualitdtsvollen Wohnumfeldes.
(3) Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch:
¢ Abstimmung der Bebauungsdichten auf die vorhandene bzw. geplante
Infrastrukturausstattung und Griinraumversorgung.
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¢ Malvolle Innenentwicklung unter Beriicksichtigung der Erhaltung bzw. Verbesserung
vorhandener stadtraumlicher Qualitaten.

¢ Konzentration der AuRenentwicklung auf Bereiche, die infrastrukturell gut versorgt
werden kdnnen.

¢ Lenkung des kommunalen Wohnbaus in Gebiete mit ausreichender infrastruktureller
Versorgung und guter OV-Anbindung.

(3a) Erhéhung der sozialen Durchmischung durch Widmung von Vorbehaltsflachen fir

kommunalen und gemeinnitzigen Wohnbau und stadtebauliche Vertrage

(4) Weitere Aufwertung des 6ffentlichen Raumes und des Wohnumfeldes durch:

¢ Klimaangepasste Gestaltung der offentlichen StraRen, Wege und Platze sowie der
offentlichen Griin- und Parkanlagen.

e Erhaltung bzw. Neuanlage von klimawirksamen Griinbereichen in dicht bebauten
Stadtgebieten.

¢ Bedarfsgerechte Schaffung weiterer Wohnbereichparks und privater Griinflachen

e Gestaltung der Ubergénge zwischen unterschiedlichen Nutzungen (z.B. Wohngebieten
und Industrieanlagen) unter Bericksichtigung von erforderlichen
ImmissionsschutzmalRnahmen,

¢ Schutz der Wohngebiete bei der ErschlieBung von Betriebsansiedlungen.

e Schutz, Pflege und Erweiterung der vorhandenen Stadtvegetation.

e Erhohung des Baumbestandes im dicht bebauten Stadtgebiet, Baumpflanzungen entlang
von StralRenziigen.

e Begleitgriin an Verkehrsbandern.

(4a) Reduktion von stadtischen Warmeinseln insbesondere durch:

e Entsiegelung und Begriinung von offentlichen Flachen nach Maligabe funktionaler und
verkehrstechnischer Anforderungen

e Ho6chstmogliche Reduktion von Asphalt- und Metalloberflachen zugunsten von hellen
Betonflachen, Platten- bzw. Pflasterbelegen (Beton, Naturstein), schottergebundener
Decken u.dgl.

e Schaffung und Erhalt eines dichten vitalen Baumbestandes

e Vorschreibung von Dach- und Fassadenbegriinungen

(5) Durchgriinung von Parkplatzen, Industrie- und Lagerflachen sowie Industrie- und

Gewerbegebieten.

(6) Weitgehende Erhaltung der charakteristischen baulichen Qualitaten der Stadt.
(7) Intensivierung der Bebauungsplanung zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitdt und des

Landschaftsbildes:

e in groReren, weitgehend unbebauten Gebieten.

e in fur die Wahrnehmung der Stadt wichtigen Bereichen (z.B. an Einfallstraen) und in
Bereichen zur Setzung stadtebaulicher Akzente (z.B. Hochhdauser).

¢ in Siedlungsbereichen mit erhaltenswerten Vorgdrten und Innenhoéfen.

¢ in Bereichen mit hoher Gestaltqualitat (z.B. griinderzeitliche Villengebiete) und in
Gebieten mit grolRem gestalterischem Verbesserungspotential.

¢ in Gebieten mit hoher Entwicklungsdynamik bzw. Umstrukturierungsdruck und in
Gebieten mit hohem Entwicklungs- bzw. Nachverdichtungspotential.

e fir Sondernutzungen im Freiland nach MaRgabe der festgelegten Nutzung und des
Standortes.

Wohnen
(8) Bedarfsgerechter und leistbarer Wohnbau im gesamten Stadtgebiet

¢ Priifen des Einsatzes der Vertragsraumordnung fir leistbares Wohnen und
Baugruppen

(9) Vermeidung von Segregation im Wohnbau
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e Festlegung eines angemessenen Wohnungsschliissels in Bebauungsplanen fiir ein
vielfdltiges Wohnungsangebot.

¢ Festlegung einer Mindestwohnungsgrofie in Bebauungsplanen.

e Gewabhrleistung einer Mindestausstattung an Gemeinflachen im Wohnbau, auch im
Sinne der Forderung eines gesundheitsbewussten Verhaltens der Bevélkerung.

e Ausweisung von Vorbehaltsflachen fiir den Kommunalen und gemeinntzigen Wohnbau
vorzugsweise in Gebieten mit geringem Anteil an Gemeindewohnungen.

(10) Forcierung eines positiven Beitrages des Wohnbaus zum unmittelbaren urbanen Umfeld.
(11) FortfUhrung der Unterstiitzung fir Wohnungslose.

§ 28 Soziale Infrastruktur

[...]
Kunst und Kultur, Baukultur
(5) Umsetzung und standige Weiterentwicklung des , Weltkulturerbe Historische Altstadt Graz —

Managementplans 2007".

(6) Ausbau und Sicherung einer hohen Gestalt- und Aufenthaltsqualitdt des 6ffentlichen Raums

(Architektur bis hin zur Stadtmoblierung, Kunst im 6ffentlichen Raum):

e Weitgehende Erhaltung und Attraktivierung der alten Ortszentren.

e Attraktivierung der Einfahrtsstral3en.

e Schaffung von attraktiven 6ffentlichen Rdumen auch in den AuBenbezirken.

e Reduktion bzw. verbesserte Integration von Werbeanlagen in das Stadtbild.

(7) Erhalt des Engagements der Stadt Graz fiir eine hochwertige Baukultur:

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

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

e Beurteilung der Einfligung von baulichen MalRnahmen anhand der Gestaltqualitat
sowohl nach stadtebaulichen als auch architektonischen MaRstaben.

(...)
[...]

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

(13b) Sicherstellung der Aufenthaltsqualitdt im 6ffentlichen Raum unter dem Aspekt des
Klimawandels und der Klimakrise insbesondere durch:
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e Verringerung der sommerlichen Uberhitzung und der Entstehung von Hitzeinseln
insbesondere durch Baumpflanzungen.

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

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

e Entwicklung von klimawirksamen Standards fir den 6ffentlichen Raum.

Sicherheit
(14) Erhalt und weitere Steigerung der Aufenthaltsqualitat und des subjektiven Wohlbefindens
im offentlichen Raum insbesondere durch:
- Attraktivierung des 6ffentlichen Raumes auch in den Randbereichen der Stadt.
- Gender und Diversity Mainstreaming bei Planungen und Umgestaltungen von
Parkanlagen sowie 6ffentlichen Raumen.
- Beschrankung der Hohenentwicklung von Einfriedungen und Herstellung eines
Mindestmalies an Transparenz.

[...]

Deckplane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

- Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,,REPRO“ (Deckplan 1):
Das Planungsgebiet liegt innerhalb der ,Vorrangzone fir Siedlungsentwicklung”.
Das Planungsgebiet liegt innerhalb der AbgrLenzu

P e A SR gy s AT TII I A ey

— I 77X A I
-‘,r'__j»-l / i : 7

Auszug aus dem
Deckplan 1 zum 4.0
‘ Stadtentwicklungs-
konzept (idgF).

Die rote Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

- Nutzungsbe

chrankungen (Deckplan 2):

60 ;

assefol
g

Hochwassergefahrdungsbereiche, Schutzwasserbau

7"' ; TGS m Hechwasser-Ruckhaltebecken Bestand
‘.-EA i Hochwasser-Rickhaltebecken Projektiert

B }_j' a l:] Vorbehaltsfliche Hochwasser-Riickhaltebecken

- ,.-,' % Wasserwirtschaftliche Vorrangfliache
4 ,_Knsd“amasg

HQ30 Hochwassergefahrdungsbereich

C
)

Kar-fome-strae =

HQ100 Hochwassergefihrdungsbereich

I AufschlieBungsgebiete gem. 4.0 Flaichenwidmungsplan

Auszug aus dem Deckplan 2 zum 4.0 Stadtentwicklungs-konzept (idgF).
Die rote Umrandung bezeichnet das Planungsgebiet.
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Das Planungsgebiet liegt auRerhalb des Uberflutungsbereiches HQ 100
Wasserschongebiet: Nr. 1

- Verkehr (Deckp_la_n 3):

BB | Jab Auszug aus dem

SR [ = : e . Deckplan 3zum 4.0
N -5 ‘ r | S ra - L Stadtentwicklungs-
T o b . - .
-l | . | 1. B e L1 konzept (idgF).
= L | ke i
3 | | A S = = = ' y )
- | f e L e Die rote Umrandung
3 I “. | bezeichnet das
& U - ™ .
£ e L Planungsgebiet.
i —//~ | 1
/ . o] —ra
: - T - q
o l s e ‘Ir, E]
L Y £z

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

Kategorie 4:
»Stadtische Bedienqualitat mit zeitlicher Einschréankung”
Intervalle von 10 bis 20 Minuten, Bedienung mit zeitlichen Mangeln

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

Hinweis:
Eiﬁ;ggsbereich OeV 2022:

BT

Ansicht: OeV 2022

- Auszug aus den
GeoDaten-Graz.

Die rote Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.
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Auszug aus dem
Deckplan 5 zum 4.0
Stadtentwicklungs-
konzept (idgF).

- Die rote Umrandung
" bezeichnet das
Planungsgebiet.

& ..n
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Dié-lérrichfaﬁmg von Einkaufszentren ist ausgeschlossen.
Die Errichtung von sonstigen Handelsbetrieben richtet sich in den jeweiligen
Baugebietskategorien nach den Bestimmungen des § 30 StROG 2010.

1.0 Rdumliches Leitbild (seit 27.02.2020 rechtswirksam)
Das Planungsgebiet liegt gemaR 1.0 Raumlichen Leitbild im,
Bereichstyp: Nr. 5 - GeschoRbau

Teilraum: Nr. 12 — Wetzelsdorf-Reininghaus

Festlegungen zum Bereichstyp Nr.5, gem. 1.0 RLB

Auszug aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild.

Die schwarze
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

Charakteristik:
strallenbegleitende und stralenraumbildende Bebauung mit begriinten Héfen und teilweise mit
begriinten Vorgarten, meist durchgehende Bauflucht, haufig einheitliche Traufhohe.

Festlegungen innerhalb des Bereichstyps:

GeschoRanzahl: mind. 3G

Bebauungsgsweise: keine verbindliche Festlegung

Lage zur Strale: keine verbindliche Festlegung

Funktionsdurchmischung: im Zuge von Bebauungspldanen verbindliche Festlegungen

treffen — zumindest im straRenseitigen ErdgeschoR;
Begriinung, Einfriedung,

Sichtschutz: keine verbindliche Festlegung
Zuldssige Formen
des Parkierens: Tiefgarage (im Neubaufall), allenfalls Hochgaragen im

Ubergang zu stark emittierenden Verkehrsbdndern und
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Betrieben; Bei (iberwiegender Wohnnutzung ist die Errichtung
von PKW- Stellplatze in freier Aufstellung in vertraglicher
Relation zur Bauplatz-groRRe (dh: max. 1 Stellplatz in offener
Aufstellung pro 500 m?

sonstige Festlegungen: Ausschluss von straRenseitigen offenen ErschlieBungen

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

Ziele fiir den Bereichstyp

e Schaffung einer raumbildenden Bebauung und Schaffung von unterschiedlichen
Raumabfolgen, Vermeidung gestalterischer Monotonie

e Schaffung von larmgeschiitzten addquaten Frei- und Grinraumflachen fir Begegnung
und Kommunikation

e Sicherstellung von Funktionsvielfalt und -offenheit zumindest in den ErdgeschoRRzonen
im Neubaufall

e Beachtung der MaRstiblichkeit der Umgebung, gegebenenfalls abtreppende Ubergénge
zu niedrigeren angrenzenden Typologien

e Im Zuge von Sanierung bestehender Baubestdnde Beseitigung von Gestaltungsdefiziten
wie beispielsweise groRflachigen Abstellflichen bzw. versiegelte Flachen generell

e Nutzungsangepasste Gestaltung von Frei- und Griinrdaumen zur Verbesserung der
Aufenthaltsqualitaten

e Sicherstellung einer 6ffentlichen Nutzung von Ful3- und Radwegen, Vermeidung
baulicher Barrieren, Durchlassigkeit fiir FuB- und Radverkehr sichern

e Forderung des gesellschaftlichen Zusammenhalts durch gemeinschaftlich genutzte
Raume und Erganzung von Funktionen des Alltags je nach Lage/ Bedarf (z.B.
Kindertagesbetreuung) inkl. Erhéhung des Angebotes entsprechender Frei- und
Grunraume

Festlegungen zum Tellraum Nr.12, gem 1 0 RLB

Pt i_l — Auszug aus dem 1.0
—~ Raumlichen Leitbild.

|“

= Die schwarze

| Umrandung

i bezeichnet das

wi Planungsgebiet.

Teilraum 11 — Griinderzeitviertel Geldorf St Leonhard - Jakomini
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Festlegungen innerhalb Teilraumes:

Im Sinne einer effizienten Baulandnutzung und zum Erhalt von nutzbaren Freirdumen wird eine
MindestgeschoRanzahl von 3G festgelegt. Punktuelle Abminderung zur Ausbildung von
vertraglichen Ubergingen zu benachbarten kleinteiligen Strukturen It. RLB ist zul&ssig.

Zielbeschreibung

e Entwicklung des neuen Stadtteils Reininghausgriinde entsprechend den Zielsetzungen des
Rahmenplans Reininghaus.

e Raumliche und funktionelle Aufwertung der EinfahrtsstralRen in Form von strafien-
raumbildender Bebauung mit entsprechend hoher Kubatur zur Fassung des StralRenraums
und zum Schutz der dahinterliegenden Bebauung vor Immissionen.

e Nutzung der umfangreichen Potenziale fiir Neues Bauen im Bestand in den infrastrukturell
hervorragend ausgestatteten Bereichen, insbesondere Entwicklung von kleinteilig
strukturierten Gebieten hin zu kompakten Wohngebieten (in Abhangigkeit zur Situation
GeschoRbau oder Wohnanlagen und verdichteter Flachbau), Begleitung dieser Entwicklung
durch verstarkten Einsatz der Bebauungsplanung zur vertraglichen Abstimmung mit dem
Bestand.

e Baiernstralie als westlicher Rand der dichten Bebauung; westlich davon grenzen die
Baugebiete im Gringlrtel an.

Festlegungen flir Werbe- und Ankiindigungseinrichtungen gem. § 6a des 1.0 RLB (2.
»GeschoRbau“):

e Grole: Schriftziige, Kleinstformat und Kleinformat maoglich.

e Hohe: Parapethohe 1.0G bzw. Max. Oberkante 5,00 m

e Abstand zur Stralle: Am Gebdude montiert bzw. Abstand It. Hohenprofil **

Ergdanzungen hinsichtlich der Gestaltung von Werbeanlagen in Abhdngigkeit zum Bereichstyp:
GeschoRbau:

Die Baukorper treten hier in der Regel selbstbewusst in Erscheinung und sind von gartnerisch
gestalteten Griinflaichen umgeben. Werbeanlagen miissen sich hinsichtlich ihrer GroRe und ihrer
Lage in dieses Gebaudeumfeld einfligen. Innerhalb des straBenseitigen Vorfeldes der
abgerickten Bebauung sind Werbeanlagen mit einem Mindestabstand von 2,0 m zur Strale bis
zu einer Hohe von 5,0 m zulassig.

Ergdnzungen hinsichtlich der GroRRe It. § 6a des 1.0 RLB (2. ,,GeschofRbau”):

e Schriftziige / Einzelbuchstaben: Schriftziige bieten hervorragende Moglichkeiten der
Einflgung von Werbung vor allem im Bereich historischer Baustrukturen
(Blockrandbebauung, Villenviertel, Dorfgebiete, etc.). In Anlehnung an die Vorgaben des
GAEG 2008 ist hierbei auf die Ausfiihrung in Einzelbuchstaben und eine Abstimmung auf
die Fassadengliederung zu achten. Eine Beleuchtung kann in Form von hinterleuchteten
Buchstaben erfolgen.

¢ Kleinstformat (Werbefldchen bis 0,5 m?): kleinstformatige Werbeanlagen wie z.B.
Hinweisschilder und Informationstafeln kénnen tblicherweise gut in das StraRen-, Orts-
und Landschaftsbild integriert werden. Besonderes Augenmerk ist hierbei auf die
Einflgung in bestehende Fassadengliederungen, eine eventuelle Hiufung bzw.
Kumulierung sowie die Flachenwirkung von seriellen Werbeanlagen zu legen.

¢ Kleinformat (Werbeflichen von 0,5 bis 5,0 m2): Kleinformatige Werbeflachen bis 5 m? sind
in Abhangigkeit zum Malstab der umgebenden Bebauung und der Fassadengliederung in
das Strallen-, Orts- und Landschaftsbild integrierbar. Bei der Beurteilung derartiger
Werbeanlagen ist besonders auf die Abstimmung mit bestehenden Gestaltungselementen
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sowie die Einfligung in den StraBenquerschnitt inklusive bestehender und geplanter
Grinflachen Acht zu geben. Eventuelle Beeintrachtigungen des StraRen-, Orts- und
Landschaftsbildes im Zusammenhang mit bestehenden Werbeflachen (Haufung,
Uberlagerung, etc.) sind zu vermeiden.

GemaR der VO zum 1.0 Raumlichen Leitbild wird das Hohenprofil wie folgt definiert:
Freistehende Werbeanlagen miissen in der Regel einen Abstand von mindestens 2,0 m zur
Offentlichen Verkehrsfldche einhalten. Die maximal zuldssige Héhe betrdgt hierbei 6,0 m. (...)
Héhere Werbeanlagen (...) sind ausschliefdlich bei einem erh6hten Abstand zur éffentlichen
Verkehrsfliche zuldssig; dabei ist ab einer Héhe von 6,0 m ein gedachter Neigungswinkel von 60
Grad zu beriicksichtigen und als Hiillkurve zu betrachten. (siehe Erléduterungsbericht zum 1.0 RLB)

Ergdnzungen hinsichtlich Beleuchtung:

Lichtwerbeanlagen (selbstleuchtend, beleuchtet, hinterleuchtet, bewegt) entfalten auch in der
Dammerung und in der Nacht eine groRe Prasenz. Beleuchtete Werbeelemente treten in den
Vordergrund und verandern den Kontext - die Beziehungen untereinander, zur Architektur und
zum StralRenraum. So entsteht eine Szenerie mit neuen Schwer-punkten und Grenzen, die sehr
unterschiedlich sein kann. Die Errichtung von groRformatigen, beleuchteten Werbeanlagen wird
daher auf Bereichstypen mit Gberwiegend kommerzieller Nutzung (3b und 10) beschrankt. Im
Hinblick auf den standig steigenden Energiebedarf — vor allem im urbanen Bereich — sollen hier
auch Einsparungspotenziale aufgezeigt werden.

Diese Ausflihrungen zum Thema Beleuchtung sind im Zusammenhang mit der Festlegung im § 28
Abs 6 des 4.0 Stadtentwicklungskonzept der Landeshauptstadt Graz zu sehen. Demnach wird
Ausbau und Sicherung einer hohen Gestalt- und Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums als
Ziel definiert. Eine zugehorige MaRnahme stellt die Reduktion bzw. verbesserte Integration von
Werbeanlagen in das Stadtbild dar. Weiters wird im § 30 Abs 7 des 4.0
Stadtentwicklungskonzept der Landeshauptstadt Graz die vertrdgliche Einfligung leuchtender
oder beweglicher Gestaltungselemente, Fassaden, Werbeeinrichtungen und dgl. in das StrafSen-,
Orts- und Landschaftsbild und unter Beurteilung ihrer Auswirkungen auf das (Wohn-) Umfeld
unter Berlicksichtigung der natiirlich verdnderlichen Lichtverhdltnisse ebenso als Ziel definiert.

Karte 1 — Stadtmorphologie

GemaR ,,1.0 Raumlichen Leitbild” Karte 1 setzt sich das Bebauungsplangebiet aus 3 Kategorien
zusammen:

¢ Betriebsgebiete (Schraffur: Grau)

e GeschoBbau (Schraffur: Orange - hell)

ur:
1

Gelb — hell)
|

| - Auszug aus der Karte 1
aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild.

>

|

3 Die rote Umrandung
X L_JA bezeichnet das
— Planungsgebiet.
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Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:

- Karte: Kommunales
Energiekonzept (KEK)
2017:

Auszug aus den
GeoDaten-Graz.

Die schwarze
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

< 4 ]
Fiir das gesamte Planungsgebiet gilt:
Aktuelles Versorgungsgebiet Fernwarme und
kurzfristiges Erweiterungsgebiet (2017 bis ca. 2025)

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

Das Bebauungsplangebiet liegt gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan (seit 22.03.2018
rechtswirksam) im

Bereich Allgemeines Wohngebiet. Der Nordwestliche Bereich des Bebauungsplangebiets ist
dabei mit einer Bebauungsdichte von 0,6 — 1,2 ausgewiesen, der siidostliche Bereich mit einer
Bebauungsdichte von 0,4 - 0,8.

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungs-plan.

Die blaue Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

Die schwarz strichlierte
Linie kennzeichnet die
Grenze zwischen den
beiden Bereichen mit
unterschiedlichen
Bebauungsdichtewerte.

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

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

Gem. OAL Richtlinie Nr. 36/1997 und Ergidnzungen 2001 gelten je Baulandkategorie gem. § 30
STROG 2010 folgende Planungsrichtwerte.
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Gebietsbezeichnung Planungsrichtwert
Lt. StROG 2010 B LA, eq

Tag Abend Nacht
Allgemeine Wohngebiete 55 50 45

Gemald § 3 der Verordnung zum 4.0 Flachenwidmungsplan gilt:

(1) Fur die Festlegung von AufschlieBungsgebieten gemaR § 29 Abs 1 Z 2 StROG 2010 sind
folgende Griinde gemal® § 29 Abs 3 Z 1 — 4 maligebend und werden daher
AufschlieBungserfordernisse definiert:

1. Anbindung an das 6ffentliche StraRen- und Wegenetz, Nachweis einer zweckmaRigen
Verkehrsanbindung und der Verkehrssicherheit der dufReren Erschlieung fir alle
Verkehrsarten (Motorisierter Individualverkehr, 6ffentlicher Verkehr, Rad- und
FuRverkehr)

3. Innere ErschlieBung (Verkehr und technische Infrastruktur)

7. Bebauungsplanpflicht, Geordnete Siedlungsentwicklung, Erfordernis zur Schaffung
zweckmalig gestalteter Grundstiicke, Einfligung in das StraRen-, Orts- und
Landschaftsbild

10. Geordnete Verbringung der Oberflachen- und Hangwasser

12. Belange des Hochwasserschutzes (Uberflutungsbereiche an Mur und Grazer Bichen
HQ30/100 und Gefahrenzonenplan des forsttechnischen Dienstes fir Wildbach und
Lawinenverbauung).

Deckpldne zum 4.0 Flachenwidmungsplan:
Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1): Die Erstellung eines Bebauungsplanes ist
erforderlich

- )
i

el

"% Auszug aus dem
=2 Deckplan 1zum 4.0
1 Flachenwidmungsplan

< Die blaue Umrandung
= bezeichnet das
Planungsgebiet.

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

idF LGBI. Nr. 140/2014 iVm § 10 Abs 2 und 3 der VO zum 4.0 Flichenwidmungsplan:

Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im
Geltungsbereich, besteht ein Verbot fiir das Heizen mit festen Brennstoffen.
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Diese Brennstoffe kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert fiir die
Staubemission von héchstens 4,0 g je m? BruttogeschoRfliche pro Jahr eingehalten wird.

H \ ] Auszug aus dem

[ — | Deckplan 2 zum 4.0
Flachenwidmungsplan
g‘: ~ —i Die blaue Umrandung
[ bezeichnet das

- Planungsgebiet.

"
I

Da.s Bebauungs_blangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

GemadR & 12 Abs 1 der Verordnung zum 4.0 Flachenwidmungsplan gelten als
Sanierungsgebiete — Hochwasser (HW) jene Baulandflachen, die gemalk dem Deckplan 3
innerhalb der Anschlaglinien eines Hochwasserereignisses HQ30 und HQ100 bzw. in einer
gelben Gefahrenzone liegen, soweit sie nicht als ,AufschlieBungsgebiete mit dem Erfordernis
der Hochwasserfreistellung” festgelegt sind. Als Sanierungszeitraum wird eine
Planungsperiode (15 Jahre) festgesetzt.

GemaiR § 12 Abs 3 der Verordnung zum 4.0 Flaichenwidmungsplan ist in Uberflutungsbereichen
HQ30 vor Erteilung von Bewilligungen nach dem Stmk. Baugesetz sowie vor Genehmigungen
gemal § 33 des Steiermarkischen Baugesetzes, welche Auswirkungen auf das Abflussverhalten
haben, ein Verfahren nach §38 Wasserrechtsgesetz 1959 idF. BGBI. Nr. 54/2014 erforderlich. Im
Uberflutungsbereich HQ100 kann die Baubehérde vor Erteilung von Bewilligungen nach dem
Stmk Baugesetz sowie vor Genehmigungen gemal § 33 des Steiermarkischen Baugesetzes ein
hydrologisches Gutachten zur Beurteilung der Auswirkung auf das Abflussverhalten einholen.

Hochwasserabfluss Mur und Grazer Bache mit Darstellung des Gefahrenzonenplanes der

Wildbach- und Lawinenverbauung (Deckplan 3 zum 4.0 Flachenwidmungsplan):

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb der Sanierungsgebiete Hochwasser sowie innerhalb

des Hochyvassergefahrdungsberelche HQ100
4 Auszug aus dem

Deckplan 3 zum 4.0

Flachenwidmungs-
J-l plan.

-~ Die blaue Umrandung
- bezeichnet das
Planungsgebiet.
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Karten zum 4.0 Flachenwidmungsplan:

Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Das Planungsgebiet befindet sich im kommunalen Entsorgungsbereich

StraRBenverkehrslarm
L Aeq indB (Nacht)

30-35
35-39
39-44
44.49
49-54
54-59
59-64
64-69
69-74

Auszug aus der Karte 2A zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die blaue Umrandung — 74-79

bezeichnet das Planungsgebiet. 79.80

Nutzungsbeschrankungen (Karte 6): nochmals abgleichen!
" AU L iy %
¢ 5 = % Auszugaus der Karte 6

e s, "M ) ) Al ] - e ; zum 4.0
PF i ' % Flachenwidmungsplan.

* Die blaue Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

Wandelstrabe

2
Kosat0=

Sbatgamger spape

sgensyamstD

- ¥ F ’ ) T { §. . r"ﬂr«% l
Auszug aus der Karte 2C zum 4.0 Flachenwidmungsplan. Die schwarze
Umrandung bezeichnet das Planungsgebiet.

- Wasserschongebiet: Nr. 1

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

Griinflachenfaktor GFF (Rechtswirksam seit 20.7.2023):
5. GeschoBbau (MindestmaR): 0,6

Die Verordnung des Grinflachenfaktors (GFF) ist ein Instrumentarium zur Gestaltung des
bebauten Umfeldes. Unbebaute und mit Vegetation bedeckte Flachen, insbesondere im dicht
verbauten und gewerblichen Umfeld, leisten einen Beitrag zur Verbesserung der Luftqualitat.
Uberdies fordert die Vegetation den natiirlichen Kiihlungsprozess, ihr kommt auch eine
besondere Bedeutung fiir das Regenwassermanagement zu.
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Die Berechnung des Griinflachenfaktors ermdglicht, dass auch Bestandsbaume und
neugepflanzte Baume sowie bodengebundene Fassadenbegriinungen miteinbezogen werden
kénnen.

GemaR § 3 Abs 5 kann der festgelegte Griinflachenfaktor in jedem einzelnen Bereichstyp
unterschritten werden. Voraussetzung fiir diese Unterschreitungsmaoglichkeit ist die Einhaltung
des Verbesserungsgebotes und eine der folgenden Baufiihrungen:

1. Bei Neubauten auf bereits rechtmaRig bebauten Baupladtzen, auf welchen der festgelegte
Griunflachenfaktor im Bestand nicht erreicht wird, wenn diese nicht zu einer ganzlichen
Neuordnung des Bauplatzes fuhren.

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

3. Voraussetzung flr die Unterschreitung des Griinflachenfaktors ist jeweils die Wahrung der
VerhaltnismaRigkeit zwischen der geplanten baulichen MaBnahme und dem Ausmald der
zwingend erforderlichen Verbesserung.

(www.graz.at/gruenflaechenfaktor)

FlieBpfadkarte
' ‘},.J% Auszug aus den

L»— 3 GeoDaten Graz-
‘et Fliespfadkarte.
Die blaue Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

Neigungskarte:

Fow |

Neigungskarte

.. Abstufung in Grad

!l Lot 1] I | s -
s g AN == N 1 =
/ VAl & SR N R - 1 - :
] B ' 3 '
f y! ~ Y i e T | L i al,
] . ¥ N i s |
» "] o 4 el = o B »
=4 "ﬁ/@:’/ '*)/ ¢ > e | ﬁ R (s~ W 1 A . ol Jl SCHICHTENLINIEN_S5M
'& al LD )=~ SA—_ / /& P 1 | i AJ mErl - & [ W . \\“\\ amr BTN

Nelgungskarte: Auszug aus den GeoDaten-Graz. Die blaue Umrandung bezeichnet das Planungsgebiet.


http://www.graz.at/gruenflaechenfaktor
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Griunes Netz Graz (GNG)
= e

Auszug aus den
GeoDaten — Griines
Netz Graz

Die blaue Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

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

Es ist ein klares Bekenntnis zur Griinstadt Graz, zu einem urbanen Naturerlebnis und einer auf
die Mal3stablichkeit und Erlebnisfahigkeit des Menschen abgestimmten Stadtentwicklung.

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

e Situierung und Umgebung

GroRrdumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt im Westen von Graz, im Bezirk Eggenberg. Das Geviert, in dem sich das
Bebauungsplangebiet befindet, ist im Norden von der ReininghausstralRe, im Stidwesten von der
Tyroltgasse und im Osten von der Karl-Morre-StraBe umgeben.

Der Gebietsbereich ist gekennzeichnet durch einen heterogenen Gebietscharakter.
Unterschiedliche Typologien finden sich auf engstem Raum wieder. Es besteht ein hoher Anteil
an kleinteilig strukturierten Gebieten. Diese kleinteilige Bebauung wird teilweise von
grol¥flachigen Siedlungen jlingeren Datums unterbrochen.

Als stadtebauliches Leuchtturmprojekt stellen die Reininghausgriinde eines der wichtigsten
Entwicklungsgebiete der Stadt Graz dar.

Die Heterogenitat des Teilraums zeigt sich auch strukturell durch Rudimente einer
Blockrandbebauung, kleinteilig strukturierter Gebiete, GeschoBbauten und GroRstrukturen wie
z.B. entlang der Reininghausstralle, unmittelbar westlich an das Planungsgebiet anschlieend.
Der historisch aufgrund der kleinteiligen Parzellierung bestehende Rhythmus an Eingdngen,
gewahrleistet einen fuRlaufig belebten StraRenraum.

Entlang der HauptstralRen sind zum Teil Gestaltungsdefizite im StraBenraum zu erkennen.
Landschaftlich pragen Plabutsch und Buchkogel westlich im Blickfeld, den Gebietsbereich.

Die Liegenschaft liegt in einem Gebiet, welches durch seine Nahelage zu
Infrastruktureinrichtungen wie Schulen, Geschafte fiir den taglichen Bedarf gut ausgestattet ist.
Die ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

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



Luftbild 1 (2024):
Auszug aus den GeoDaten-Graz.
~ oy it : ZEi }‘ L amEPlar biet.

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



25

Luftbild 3 (2024):
Schragaufnahme©Stadt Graz — Stadtvermessung — Bez.: West BW_40_3329
Blick in westliche Richtung — Die weilR-punktierte Umrandung kennzeichnet das Planungsgebiet.

Kleinrdumige Umgebung / bestehende Situation

Im Norden (Reininghausstralle):

Die an das Planungsgebiet nordlich angrenzende stadtraumliche Struktur, entlang der
ReininghausstralSe, konstituiert sich aus einer straRenraumbildenden, 3-geschoRigen
Bebauungen (Alt- und NeubaugeschoRe) unterschiedlichster Entstehungsjahre, in geschlossener,
in gekuppelter und teilweise auch in offener Bebauungsweise, errichtet.

Die Dacher sind tiberwiegend als Steildacher konzipiert, mit teilweise ausgebauten
DachgeschoRen. Im untergeordneten Ausmal finden sich flach geneigte Dacher aus jlingerer
Entstehungszeit.

Die Gesamthohen (First) dieser Geb&dudestruktur verlaufen zwischen ~11,00 m und 17,00 m .
Die straBenraum wirksame Sockelzone an der ReininghausstralRe im Bereich des
Planungsgebietes ist immer wieder durch Geschéftslokale bespielt (jedoch teilweise
leerstehend).

Foto 1: Foto 2:
Blick in 6stliche Richtung an der ReininghausstraRe 70; Blick in stidliche Richtung an der ReininghausstralRe 70;



Foto 3: h o Foto 4:
Blick in 6stliche Richtung an der ReininghausstraRe 72; Blick in 6stliche Richtung an der Reininghausstrale 61;

Foto 5: . Foto 6:
Blick in westliche Richtung an der Reininghausstralle 72; Blick in 6stliche Richtung an der ReininghausstraRe 63;
Im Osten

Die an das Planungsgebiet ostlich angrenzende stadtraumliche Struktur, entlang der Karl-Morre-
Strale, konstituiert sich aus einer tendenziell kleinrdumigen, 2-3 geschoRigen Bebauungen (Alt-
und NeubaugeschoBe) unterschiedlichster Entstehungsjahre, in offener Bebauungsweise,
errichtet — meist Zeilenformig.

Die Dacher sind tiberwiegend als Flachdacher konzipiert.

Die Gesamthéhen (First) dieser Gebaudestruktur verlaufen zwischen ~8,00 m und 16,00 m.
Zaune, Vorgarten und Parkplatzflachen pragen den StraBenraum.

Die Einfriedungen sind dabei in unterschiedlichster Weise errichtet. Blickdichte bzw. nahezu
blickdichte Einfriedungen 0Ostlich der StraRe, Plakatwande und Heckenpflanzungen westlich der
StraRe, sind entlang des Planungsgebietes an der Karl-Morre-StralRe zu erkennen.

Foto 7: Foto 8:
Blick in nérdliche Richtung an der Karl-Morre-StraRe 99; Blick in sidliche Richtung an der Karl-Morre-StraRe 92;
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Foto 10:
an der Karl-Morre-StraRe 92; Blick in nordliche Richtung an der Koschatgasse 27;

Blick in 6stliche Richtung

Foto 11: Foto 12:

Blick in nordliche Richtung an der Karl-Morre-Stral3e 93; Blick in nordwestliche Richtung an der Karl-Morre-
StralRe 89;

Im Stidwestlichen Bereich

Der stidwestliche Bereich beginnt am Kreuzungsbereich Tyroltgasse-Karl-Morre-StraRe und
endet im groBmaRstdblichen Kreuzungsbereich Tyroltgassse-Reininghausstralle

Die innerhalb dieses Kreuzungsbereiches zusammentreffende Bebauung, konstituiert sich aus
einer 1-7-geschoRigen Bebauungen, in geschlossener und teilweise auch in gekuppelter und
offener Bebauungsweise. Ein 1-geschoRiges Einfamilienhaus am sidlichsten Punkt zeugt dabei
von einer frilheren dinn besiedelten Einfamilienhausstruktur, welches im Zuge von
Nachverdichtungsstrategien bereits umbaut wurde.

Die Dacher sind Giberwiegend als Pultdacher und Flachdacher konzipiert.

Die Gesamthohen (Attikahohen) dieser Geb&dudestruktur verlaufen zwischen ~10,00 m und
23,00 m.

Zaune, Vorgarten und Parkplatzflachen pragen den StraRenraum.

Die Einfriedungen sind dabei in unterschiedlichster Weise errichtet. Blickdichte bzw. nahezu
blickdichte Einfriedungen 6stlich der StraRe, Plakatwande und Heckenpflanzungen sind entlang
des Planungsgebietes an der Tyroltgasse zu erkennen.

Foto 13: Foto 14:
Blick in stidwestliche Richtung an der Blick in westliche Richtung an der Tyroltgasse 25;
Reininghausstrale76;
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Foto 15 " Foto 16:
Blick in dstliche Richtung an der Tyroltgasse 25; Blick in &stliche Richtung an der Tyroltgasse 25;

Foto 17: . Foto 18:
Blick in westliche Richtung an der Tyroltgasse 25; Blick in 6stliche Richtung an der Tyroltgasse 21;

Foto 19: Foto 20:

Blick in westliche Richtung am Kreuzungsbereich Blick in 6stliche Richtung am Kreuzungsbereich
Tyroltgasse — Karl-Morre-StraRe; Tyroltgasse — Karl-Morre-Stral3e;

e Topografie
Das Planungsgebiet ist gemaR der Luftbildauswertung anndhernd eben.

e Baumbestand
Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des Gliltigkeitsbereiches der Grazer
Baumschutzverordnung.
Eine Bewertung des Baumbestandes durch die Abteilung fir Griinraum und Gewasser liegt
vor.

e Gebdudebestand
Das Grundstlick ist bereits durch unterschiedliche Gebaudetypologien mit unterschiedlichen
Nutzungen bebaut.
Entlang der Reininghausstralle befindet sich eine Tankstelle auf einem fast zur Ganze
versiegelten Grundstiick. Ostlich angrenzende befindet sich ein 3-geschoRiges Wohnhaus
und anschlieBend daran, ein 2-geschoRiges, scheinbar unbenutztes, Gebaude.
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Beide Gebadude zeigen eine ehemalige kommerzielle Nutzung der Sockelzone.

Die zugehorigen Freiflachen sind bei der 3-geschoBigen Bebauung dulRerst stark versiegelt
wohingegen jene der 2-gescholligen Bebauung einen groRzligigen Anteil unversiegelter
Flachen aufweist. Stdlich angrenzend befindet sich ein eingeschoRiges Einfamilienhaus auf
einem groRzligig unversiegelten Grundstuick.

Sudlich der Tankstelle anschlieBend, befindet sich ein betrieblich genutzter 3-gescholiger
Gebdudekomplex mit zugehoériger Wohnnutzung. Durch eine kurze ErschlieBungsstralie
getrennt befindet sich auf demselben Grundsttick in stdlicher Richtung, noch ein 2-
geschoRiges Wohnhaus. Die zugehdorigen Freiflachen, sind nahezu vollstandig versiegelt.

e Umwelteinfliisse
Larm:
Das Bebauungsplangebiet ist entlang der ReininghausstraRe durch die Larmentwicklung auf
Grund des Verkehrsaufkommens beeintrachtigt, vor allem im Kreuzungsbereich
Reininghausstrale — Handelsstralie — siehe bestehende Planungsgrundlagen
(Verkehrslarmkataster).

Klima:
Stadtklimaanalyse:
Nr. 6 Zonen mit mittlerer Bebauungsdichte
- Klimatische Besonderheiten: ,,Heterogene Bebauung im NW mit Rotoreffekt und
Luftstagnation im Inneren der Zone”
- Planerische Empfehlungen: ,Mittlere Bebauung, Versiegelungsgrad beachten,
Gebdudeausrichtung (NW-SE)

o Infrastruktur
Das Bebauungsplangebiet ist infrastrukturell gut versorgt. Unter anderem mit folgenden
Nutzungen und Einrichtungen:

Bildungseinrichtungen, Kindergarten, Kinderkrippen:
GiP Kinderkrippe Handelsstralie

GiP Kinderkrippe Reininghausstrale

GiP Kindergarten Reininghausstrale
Stadtischer Kindergarten Grasbergerstralie
Pfarrkindergarten , Schutzengel”

Stadtischer Kindergarten GaswerkstralRe
Stadtischer Hort Seidenhofstralie
Stadtischer Hort GaswerkstraRe

Volksschule Graz-Karl-Morre

Volksschule Graz-Baiern

Volksschule Graz-Reininghaus

Volksschule Graz-Peter Rosegger
Volksschule Graz-Algersdorf

AHS Reininghaus

Graz International Bilingual School - BG GIBS
Schulen der Grazer Schulschwestern
Mittelschule Graz Algersdorf

FH Joanneum

Soziales, Kultur, Freizeit
Auster Sport- und Wellnessbad
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Bezirkssportpark Reininghaus
Fitnessstudio

Schloss Eggenberg
Kaffeehduser und Bars

Versorgung
Supermarkte

Apotheken
Tankstelle
Restaurants
Geschéfte

Offentliche Freiflichen

Pocketpark und Griine Meile Hanuschplatz / StraBgangerstralRe
Schloss Eggenberg

Reininghauspark

Plabutsch Naherholung

e ErschlieBung/Verkehr (MIV, OV — Entfernung Haltestellen +Takt, Rad- FuBwege)

In der Verordnung sind fiir das Planungsgebiet mogliche Positionen fir die Zu- und Abfahrten,
unter Einhaltung der Vorgaben des StraBenamtes (notwendige Entfernung zu
Kreuzungsbereichen usw.), definiert

Die bestehende Zufahrt an der Reininghausstralle 61 (Baufeld C) bleibt erhalten.

Der StraRenquerschnitt entlang der ReininghausstralRe, Karl-Morre-StralSe und der Tyroltgasse
entsprechen nicht mehr dem Stand der Technik und werden aus Verkehrstechnischer und
stadtplanerischer Sicht aufgewertet. Dabei werden die Gehwegbreiten angepasst und ein
Griinstreifen errichtet.

OV (6ffentlicher Verkehr):

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb der Kategorie 1 (300 m Radius-Luftlinie zur
Haltestelle): , Innerstadtische Bedienqualitdt” Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von
Betriebsbeginn bis —ende.

Die ErschlieRung mit 6ffentlichen Verkehrsmittel entlang der Reininghausstralle und der
Tyroltgasse ist durch die Haltestellen , Tyroltgasse” und ,Bauernfeldstralle” als sehr gut zu
bezeichnen.

Radverkehr:
Uber die ReininghausstraRe besteht ein Anschluss an das Radwegenetz der Stadt Graz.
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Offentliches Gut:

- Auszug aus den
¥ GeoDaten Graz —

ffL ,Offentliches Gut*.

" Die rote Umrandung
. bezeichnet das
. Planungsgebiet.

syensymmsEn

MIV (motorisierter Individualverkehr):

Die Anbindung an das Bebauungsplangebiet erfolgt Giber das 6ffentliche Stralennetz,
ReininghausstralRe-Tyroltgasse-Karl-Morre-StraRe.

Alle 3 StraRenabschnitte entlang des Planungsgebietes sind GemeindestralRen.

e Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.
Die Entsorgung der Schmutzwadsser hat liber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.

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

Gemal Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2017 liegt das Planungsgebiet iberwiegend im
Bereich:
- Aktuelles Versorgungsgebiet Fernwarme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet (2017 bis ca.

Karte: Kommunales
Energiekonzept (KEK)
2017:

Auszug aus den
GeoDaten-Graz.

Die schwarze
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

- Fir das gesamte Planungsgebiet gilt:
- Aktuelles Versorgungsgebiet Fernwarme und
kurzfristiges Erweiterungsgebiet (2017 bis ca. 2025)
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Entsorgung Abfall:

Auf Basis der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen (Abfallwirtschaftsgesetzes, Stmk. AWG,
Abfuhrordnung der Stadt Graz) werden im Stadtgebiet Graz derzeit 7 verschiedene Fraktionen
(Restmiill, Bioabfille, Altpapier/Kartonagen, WeilRglas, Buntglas, Kunststoffverpackungen
gemeinsam mit Metallverpackungen und Alttextilien) getrennt gesammelt.

Unabhangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung,
Gewerbenutzung) sind fir die anfallenden Abfille entsprechend des Aufkommens ausreichend
groRe Sammelstellen (Mullraume, Miillplatze) auf der Liegenschaft vorzusehen.

Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den
Aufstellplatzen der Sammelbehilter ist jedenfalls sicherzustellen. Die Zufahrten fir
Millsammelstellen sind von der Karl-Morre-Stralle bzw. der Tyroltgasse aus zu organisieren.
Ausnahme davon, Baufeld C.

Die detaillierten ortlichen Erfordernisse sind mit der von der Stadt zur Durchflihrung der
Sammlung beauftragten Holding Graz abzustimmen.

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

4. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

Zu § 2 Bauplitze/Baufelder, Bruttogrundstiicksflichen, Bebauungsweisen, MindestgréRen,
Nutzungen

Ziel im Gebietsbereich ist eine dem Ortsbild gerecht werdende Weiterentwicklung der
bestehenden stadtischen Bebauungsstruktur mit einem zeitgemalen, architektonischen und
stadtebaulichen Gestaltungsanspruch entsprechend dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept und
dem 1.0 Raumlichen Leitbild.

Aus den daraus resultierenden stadtebaulichen Zielsetzungen kann im Allgemeinen eine bis zu
fiinfgescholige Bebauung mit 6kologisch und soziookonomisch qualitativ hochwertigen
Freiraumen abgeleitet werden, um eine stadtebaulich angemessene Gestaltung des
Gebietscharakters zu erreichen.

Baufelder:

Auf Grund mehrerer Grundstiicke, zur leichteren Lesbarkeit der Verordnung und zur Umsetzung
der stadtebaulichen Intentionen werden Baufelder festgelegt. Darliber hinaus erfordert das dem
Bebauungsplan zugrundeliegende Gestaltungskonzept eine zusatzliche Definition von
Baufeldern. Die Festlegung der Baufelder erfolgt unter Beriicksichtigung der
Eigentumsverhaltnisse der Liegenschaften.

Die GrundstiicksgroRen wurden aus dem Grundbuch ibernommen.

Baufelder: Bruttogrundstiicksflachen:
Baufeld A: umfasst die Grundstiicke .127 und 360/2: 989 m?
Baufeld B: umfasst die Grundstiicke .456, 360/1 697 m?
Baufeld C: umfasst die Grundstiicke .159, 361/2 969 m?
Grundstick .361/3: Bruttogrundstucksflache: 948 m?
Grundstick .361/4: Bruttogrundstucksflache: 1835 m?
Grundstick .361/1: Bruttogrundsticksfliche: 1894 m?

Bebauungsweise:
Die stadtebauliche Situation ist durch eine heterogene bestehende Bebauungsstruktur gepragt.
Das Planungsgebiet des Bebauungsplans 14.48.0 ist bereits Gberwiegend bebaut.



https://www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo.html

33

Teilweise sind die Grundstlicke fast zur Ganze versiegelt, auch ,hofseitig” befinden sich teilweise
bestehende Bebauungen.

Das 1.0 Raumlichen Leitbild gibt fiir die Bebauungsweise keine verbindlichen Festlegungen vor.
Allerdings wurde in den Zielbeschreibungen definiert, dass durch eine raumbildende Bebauung,
hochwertige Frei- und Griinrdume sowie funktionsoffene ErdgeschoRzonen fiir ein lebendiges,
durchlassiges und sozial férderliches Umfeld zu schaffen ist. Gleichzeitig sollen bestehende
Gestaltungsdefizite behoben, die MaRstablichkeit der Umgebung respektiert und 6ffentliche
Wege sowie gemeinschaftlich nutzbare Raume gestarkt werden, um Aufenthaltsqualitat und
gesellschaftlichen Zusammenhalt zu erhéhen.

Lt. der Festlegung zum Teilraum Nr. 12, ist zur effizienten Baulandnutzung und zum Erhalt von
nutzbaren Freirdumen sogar eine MindestgescholRanzahl von 3 festgelegt.

Hinzu kommt aus der Zielbeschreibung fiir den Teilraum, dass eine raumliche und funktionelle
Aufwertung der Einfahrtsstrallen in Form von stralenraumbildender Bebauung gefordert wird,
mit entsprechend hoher Kubatur zur Fassung des StraBenraums und zum Schutz der
dahinterliegenden Bebauung vor Immissionen.

Ein GroRteil des Grazer Stadtgebietes ist Lairmsanierungsgebiet, wie auch das gegenstandliche
Bebauungsplangebiet. Aufgrund der Larmbelastung entlang der ReininghausstralRe und der
Zielsetzungen des 1.0 Raumlichen Leitbildes, ist eine geschlossene Bebauung entlang der
ReininghausstralRe und an den anschlieenden Kreuzungsbereichen intendiert, die eine
Larmfreistellung von wesentlichen Teilflaichen der Grundstiicke erreichen soll.

Ziel ist somit grundsatzlich, eine geschlossene Bebauung entlang der ReininghausstralRe zu
realisieren, flr einen straRenabgewandten ruhigen Hofbereich.

Eine Ausnahme dazu bildet der siidliche Bereich des Grundstlickes 361/1 an der Tyroltgasse, und
das Baufeld B in Zusammenschau mit den stdlich angrenzenden Grundstiick 361/3.

Es wird das klare Konzept der geschlossenen Bebauung durch eine aufgelockerte
Bebauungsstruktur abgel6st, um stadtebaulich auf die umgebende Bebauungsstruktur zu
reagieren. Dabei wird darauf geachtet, die kiinftig bebaubaren Bereiche so anzuordnen, dass
eine moglichst kompakte Bebauung entsteht und gleichzeitig groRzlgige Freiflachen
gewahrleistet werden kdnnen. Dadurch kénnen fir die zukiinftigen Bewohner:innen adaquate,
Larmgeschiitzte und baufeld- bzw. bauplatziibergreifende Freiflachen zur Verfiigung gestellt
werden.

Entlang der, das Bebauungsplangebiet umgebenden, StralRenziige, soll zum einen der jeweilige
bestehende StraBenquerschnitt auf den Stand der Technik (Gehwegbreite & Beschattung)
aufgewertet werden und die Aufenthaltsqualitat gestarkt werden.

Nutzungen der Gebiude / ErdgeschoRzone

In der im Plan eingetragenen Flache (gelb schraffiert) entlang der ReininghausstraRe, ist keine
Wohnnutzung im Erdgeschoss zuldssig.

GemaR 1.0 Rdumlichen Leitbild sind im Zuge von Bebauungsplanen verbindliche Festlegungen
im strallenseitigen Erdgeschol} zu treffen. Die Nutzungsdurchmischung ist ein wesentliches
Element des gegenstandlichen Bereichstyps (GeschoRRbau). Er Gbernimmt auch
Versorgungsfunktionen fir sich und das Umfeld. Durch die zuriickweichende Baugrenzlinie,
ergeben sich teilweise Potentialflache zur Strale, die auf unterschiedliche Weise bespielt
werden kann (einladende Zugdnge, Sitzgelegenheiten, Gastgarten, Gemeinschaftsflachen und
dergleichen) mit angrenzender gewerblicher, gemeinschaftlicher Nutzung und dergleichen.
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Durch die Vorgabe zur Ausbildung eines erhdhten SockelgeschoRes zur Fernhaltung von
Wohnnutzungen in der ErdgeschoRzone sollen einerseits Nutzungskonflikte (Emissionen,
Einsicht, ...) bestmoglich vermieden und andererseits die Anordnung von belebten Geschafts-
bzw. Blironutzungen ermdoglicht werden. Eine Intention des Bebauungsplans ist es, wie bereits
ausfuhrlich erldutert, in hoch verdichteten stadtischen Raumen Nutzungsmischung zu forcieren
und dariber hinaus gleichzeitig auch die Attraktivitat bzw. Identitat des Quartiers
herauszuarbeiten bzw. zu starken.

Zur Schaffung einer reprasentativen StraRenfassade sind fiir maximal 1/3 der stralRenseitigen
Fassadenlangen im Erdgeschoss Fahrradabstellrdume, Technikrdume, Millrdume und
dergleichen — angepasst an die Fassadengestaltung und als geschlossene Raume ausgefiihrt —
zulassig.

Kellerersatz-, Abstell-, Technik-, Miill-, Kinderwagenabstellrdume, Miillplatze und dergleichen
sind in den Hauptgebaduden — als geschlossene Raume — unterzubringen. Die Festlegung soll ein
Auslagern von Nebenflachen auBerhalb der Hauptgebdude verhindern und eine ,Verhittelung”
der unbebauten Freiflachen entgegenwirken.

Ein sparsamer Umgang mit der Ressource Boden — der Erhalt eines hohen Durchgriinungsgrades
sowie der Erhalt und weitere Ausbau von Griinflaichen mit Baum- und Pflanzbestand — sind
oberstes Planungsziel. Nebenflachen sind gestalterisch in ein Gesamtkonzept zu integrieren.

Es gilt gemal dem 1.0 Raumlichen Leitbild der ,Ausschluss von straBenseitigen offenen
ErschlieBungen®.

GemaR dem Steiermaérkischen Baugesetz gelten als Nebengebaude ,eingeschofige, ebenerdige,
unbewohnbare Bauten von untergeordneter Bedeutung mit einer Geschofshéhe bis 3,0 m, einer
Firsthéhe bis 5,0 m und bis zu einer bebauten Fléche von 40 m2“.

Nebengebdude sind gemal Luftbild 2024 innerhalb des Bebauungsplangebietes sowie in der
ndaheren Umgebung eher untergeordnet ersichtlich.

Um einer ,Verhittelung” der unbebauten Freiflachen entgegenzuwirken, ist aus stadtebaulichen
Grinden pro Baufeld/Bauplatz nur ein Nebengeb&ude bis zu einem AusmaR von max. 3,00 m x
5,00 m / maximal 15,00 m? zul3ssig.

MindestgréRen:

Die durchschnittliche WohnungsgroRe (Wohnnutzflache) je Wohnprojektklasse betrdgt im
Durchschnitt It. der Grazer Wohnbaustudie 2021 ca. 53 — 62 m2.

GroRere Projekte diirfen nicht nur einen einzigen Wohnungstyp anbieten. Dies tragt der
gesunkenen durchschnittlichen HaushaltsgroRe und gebotenen Ressourcenschonung ebenso
Rechnung wie dem Ziel der sozialen Nachhaltigkeit und einer Einddmmung der
Bewohner:innenfluktuation.

Daher wurde festgelegt, dass die durchschnittliche GréRe aller Wohneinheiten auf einem
Baufeld/Bauplatz mind. 50 m? betragen muss. Ausgenommen von dieser Regelung sind
Student:innen- und Pflegeheime und dgl.

Dariber hinaus wird in Bauverfahren darauf zu achten sein, dass die Gestaltung der Gebaude
dem Duktus der Umgebung gerecht wird. Dies gilt insbesondre fir die ErdgeschoRzone, der fiir
den Erlebniswert des 6ffentlichen Raums eine besondere Bedeutung zukommt.
Fahrradabstellflachen, Technikraume, Miillrdume, Stiegenhauser, Eingange und Durchgénge
sind, angepasst an die Fassadengestaltung zu gestalten.
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Zu § 3 Bebauungsgrad, maximale BruttogeschoRflache:

Bebauungsgrad:

Ein sparsamer Umgang mit der Ressource Boden — der Erhalt eines hohen Durchgriinungsgrades
sowie der Erhalt und weitere Ausbau von Griinflaichen mit Baum- und Pflanzbestand — sind
oberstes Planungsziel. Nebenflachen sind gestalterisch in ein Gesamtkonzept zu integrieren.

Der Bebauungsgrad wird als Verhaltnis der bebauten und tberbebauten Flache zur
Bauplatzflache/Baufeld definiert, wobei die iberbauten Flachen jene Teile eines Geb&udes,
Gebéaudeteilen (Vordacher, Balkone und dergleichen) und Flugdacher, etc. sind, die sich bei
Projektion auf eine horizontale Ebene (ber Erdgleiche befinden.

In jenen Bereichen, in denen Baufelder definiert wurden, ist der Bebauungsgrad auf das
gesamte Baufeld zu berechnen. Das ermdoglicht in einem Teilungsverfahren, unabhangig der
Grundstiickskonfiguration, die stadtebaulichen Ziele bei groRtmdglicher Flexibilitat der
Grundstiickseigentiimer umzusetzen zu kénnen.

Mit der Festlegung eines Bebauungsgrades sollen ausreichend Zwischenrdaume im Sinne einer
groRzligigen Frei- und Grinflachengestaltung gesichert werden. Es werden groRziigige,
zusammenhangende und gut nutzbare Freirdume erzeugt. Zur Berechnung werden nur die
oberirdischen Gebdude und Bauteile herangezogen. Die unterirdischen Bauteile (Tiefgaragen,
etc.) bleiben aufgrund einer entsprechenden Uberschiittung (Vegetationsschicht) in der
Berechnung unberiicksichtigt.

Zusatzlich kénnen Balkone und Vordacher im Ausmal von maximal 1,5 m Gber der
Baugrenzlinie, Flugdachern und Nebengebiude im MaximalausmaR von gesamt 15 m?, sowie,

Liftzubauten eingerechnet werden.

Folgende Bebauungsgrade sind einzuhalten:

Baufeld A: maximal 0,40
Baufeld B: maximal 0,30
Baufeld C: maximal 0,30
Grundstuick .361/3: maximal 0,40
Grundstuick .361/4: maximal 0,50
Grundstuck .361/1: maximal 0,40

Maximale BruttogeschoRflache:

Ein sparsamer Umgang mit der Ressource Boden — der Erhalt eines hohen Durchgriinungsgrades
sowie der Erhalt und weitere Ausbau von Griinflichen mit Baum- und Pflanzbestand — sind
oberstes Planungsziel. Nebenflachen sind gestalterisch in ein Gesamtkonzept zu integrieren.
Unter Berlicksichtigung der erforderlichen StraBenregulierungen (fiir den Gehwege und
Grinflachen), welche in das Eigentum der Stadt Graz ibernommen werden sollen, wurden fir
die einzelnen Baufelder A-C und die Grundstiicke .361/3, 361/4, 361/1 maximale
Bruttogeschossflachen festgelegt. Diese Berechnung bezieht sich auf die Grundstlicksflache
exklusive des Flachenanteils der StraRenregulierung. Fiir die Berechnung der maximalen
Bruttogeschol¥flaiche wurde der Bebauungsdichtewert aus dem 4.0 Flachenwidmungsplan
herangezogen.

Bruttobaufeldfliche/Bruttobauplatzfliche:

Baufeld A: Bruttobaufeldfliche: 989 m?
Baufeld B: Bruttobaufeldfliche: 697 m?
Baufeld C: Bruttobaufeldfliche: 969 m?

Grundstiick .361/3: Bruttobauplatzfliche: 948 m?
Grundstiick .361/4: Bruttobauplatzfliche: 1835 m?
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Grundsttick .361/1: Bruttobauplatzflache: 1894 m?

Nettobaufeldfliche/Nettobauplatzfliche: Bruttogescholflache:
Baufeld A: Nettobaufeldflache: 781 m? maximal 1190 m?
Baufeld B: Nettobaufeldfliche: 648 m? maximal 840 m?
Baufeld C: Nettobaufeldflache: 821 m? maximal 1165 m?
Grundstiick .361/3: Nettobauplatzfliche: 927 m? maximal 1140 m?
Grundstiick .361/4: Nettobauplatzfliche: 1454 m? maximal 2205 m?
Grundstiick .361/1: Nettobauplatzfliche: 1748 m? maximal 2275 m?

Kellerersatz-, Abstell-, Technik-, Miill-, Kinderwagenabstellrdume, Millplatze und dergleichen
sind in den Hauptgebauden — als geschlossene Raume — unterzubringen. Die Festlegung soll ein
Auslagern von Nebenflachen auBerhalb der Hauptgebdude verhindern und eine ,Verhittelung”
der unbebauten Freiflaichen entgegenwirken.

Zu § 4 Baugrenzlinien, Hohenzonierungslinien, Baugrenzlinien fiir Keller und Tiefgaragen,
Abstande, Nebengebaude

Baugrenzlinien, Baufluchtlinien

Die Verteilung der Baumassen wird durch die Baugrenzlinien festgelegt. Es wird darauf geachtet,
dass die Baugrenzlinien so festgelegt werden, dass innerhalb dieser Grenzen eine sinnvolle
zukiinftige Bebauung mit addaquatem Freiflachenanteil moglich ist. Die Festlegungen im
Bebauungsplan orientieren sich an den stadtebaulichen Zielsetzungen und an der bestehenden
heterogenen Bebauungsstruktur der Umgebung.

Um stadtebaulich auf diese Heterogenitat reagieren zu kénnen, verzichtet der Bebauungsplan
auf die Festlegung von Baufluchtlinien. Dadurch wird eine differenzierte Gestaltung der
Baukorper durch architektonische und gestalterische Gliederungen ermdoglicht.

Im Bebauungsplangebiet sollen abwechslungsreiche Raumabfolgen geschaffen werden, um
gestalterische Monotonie zu vermeiden. Dies kann durch den Wechsel von Materialien, Farben,
FenstergrofRen und -anordnungen sowie Fassadenelementen wie Vor- und Riickspriingen,
Balkonen und Erkern und dhnlichen Gestaltungsmitteln erreicht werden.

Ein vollstandiges Abweichen von einer stralRenbegleitenden Bebauung ist dabei nicht intendiert,
um den erforderlichen Larmschutz sicherzustellen und larmgeschutzte, addquate Frei- und
Grinraumflachen fiir Begegnung und Kommunikation zu schaffen.

Das Grundstick 361/4 weist ,,das groRte” Entwicklungspotential im Planungsgebiet auf. Gepaart
mit der Situation eines weitldufigen Kreuzungsbereiches und der nordwestlich,
gegeniberliegenden bestehenden ca. 23,0 m hohen Bebauung, ist in diesem Bereich eine
Erh6hung des Baukorpers auf maximal 5 GeschoBe moglich, die durch Héhenzonierungslinien
entsprechend dem raumlichen Wirkungsbereich des Kreuzungsbereiches, begrenzt wird.

Die Baugrenzlinien gelten nicht fiir Liftzubauten, Tiefgaragen und dergleichen. Jede Wohnung
soll tiber eine adaquate Freiflache verfiigen. Balkone und Vordacher diirfen maximal 1,50 m

Uber die Baugrenzlinien hervortreten.

AulRenliegende Bauteile (Erker, Loggien, Balkone und dergleichen) diirfen die Gebdude- und
Grenzabstande gemal} Steiermarkisches Baugesetz nicht unterschreiten.

Die Abstande sind It. Steiermarkischem Baugesetz einzuhalten.
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Zu § 5 Gebdudehdhen, Gesamthéhen, Hohenbezugspunkte, Aufbauten iliber der maximalen
Gesamthohe, Raumhoéhen, Dacher

Gebdudehdhen, Gesamthdhen, Aufbauten, Raumhdéhen

Die maximalen GeschofRanzahlen sind im Planwerk eingetragen. Diesbezligliche Gesamthéhen
sind in der Verordnung dazu referenziert. Im 1.0 Raumlichen Leitbild ist eine
MindestgeschoRanzahl festgelegt, die im gegenstdndlichen Bebauungsplan libernommen wird.
Die GescholRanzahl bei Neubauten hat straRenseitig mindestens 3 GeschoRe zu betragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die angefiihrten GeschoRzahlen in der Regel von
GeschoBhohen wie in Neubauten (blich ausgehen. Bei Gebduden oder Gebaudeteilen ohne die
Ublichen GeschoReinteilung ist die GeschoRzahl unter Zugrundelegung einer fiktiven
GescholReinteilung mit einer Héhe von 3,0 m an jeder Gebaudeecke lGber dem natirlichen
Gelande vorzunehmen. RestgescholRhéhen von tiber 1,5 m sind als GeschoR anzurechnen. Zur
Fassung des StralRenraums wurde eine MindestgeschoBanzahl festgelegt. Erforderlich ist die
Umsetzung der genannten VollgescholRe.

Es wird darauf hingewiesen, dass die angefiihrten Héhenangaben in der Regel von
GeschoBhohen wie in Neubauten Ublich, ausgehen.

Die im Planwerk und in der Verordnung festgelegte maximalen Gebaude- und Gesamthohen
orientieren sich an der bestehenden Bebauung im Nahbereich des Planungsgebietes, dem
StraRenquerschnitt sowie den ausreichenden Abstdanden zur umliegenden Nachbarbebauung.
Fiir Stiegenhauser, Lifte und kleinere Dachaufbauten sind im untergeordneten Ausmald
Uberschreitungen der maximalen Gebiudehdhen zulissig. Hierbei wird Abstand genommen von
einer konkreten zahlenmaRigen Hohenangabe fiir mogliche bzw. technisch notwendige, partielle
Uberschreitung der Gesamt- bzw. Gebdudehdhen fiir Lifte und kleinere Dachaufbauten im
untergeordneten AusmaR.

Die Absoluthéhen der bestehenden Gebaude wurden aus den Photogrammetrischen Daten der
Stadt Graz ermittelt und das mégliche Bebauungsszenario daraufhin durch maximalen Gebaude-
bzw. Gesamthohen abgestimmt.

Folgende maximale und minimale Gesamthéhe der bestehenden, angrenzenden Gebaude
wurden dabei ermittelt:

Nordlich des Bebauungsplangebietes:

Die Gesamthohen (First) dieser Gebaudestruktur verlaufen zwischen ~11,00 m und ~17,00 m.
Ostlich des Bebauungsplangebiets:

Die Gesamthohen (First) dieser Gebaudestruktur verlaufen zwischen ~8,00 m und ~16,00 m.
Studwestlich des Bebauungsplangebiets:

Die Gesamthohen (Attikahohen) dieser Gebadudestruktur verlaufen zwischen ~10,00 m und
~23,00 m.

SockelgeschoRe:

Entlang der ReininghausstralRe gibt es bestehende Wohnnutzungen im Parterre bzw.
Hochparterre. Die Parapete der Fensteroffnungen im EG sind teilweise erhoht ausgefiihrt.
Durch die Anordnung erhéhter ErdgeschoRRe (Hochparterre) wird den Bewohner:innen ein
gewisser Abstand zur StraBe/zum 6ffentlichen Raum ermoglicht, wodurch ein zusitzliches MaR
an Privatsphare im Bereich der strallenseitigen Wohnungen geschaffen wird. Im Falle einer
Wohnnutzung im ErdgeschoR ist fir das Grundstiick 361/4 und fur die Baufelder A und C daher
die Hohe der jeweiligen FukRbodenoberkante dieser Raume mindestens 1,20 m vom jeweils
strallenseitig angrenzenden Gehsteigniveau anzuheben.

Durch erhohte ErdgeschoRzonen kann eine nutzungsoffene und — flexible Planung im
Erdgeschol gewahrleistet werden. Die GescholRhdhe der ErdgescholRzone hat bei den
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Baukorpern entlang des Reiterwegs im Neubaufall mindestens 4,50 m zu betragen. Hierbei ist
das gesamte Gebaude, auch der stralenabgewandte Bereich gemeint, um groRzligige Gewerbe-
Gemeinschaftsflachen und andere Raumlichkeiten zu schaffen. Von der Hohenfestlegung
ausgenommen sind Fahrradabstellrdume, Technikrdaume, Millraume und dergleichen.

Hohenbezugspunkte:
Als Hohenbezugspunkt gilt das jeweilig angrenzende Gehsteigniveau.

Décher:

Als Dachformen sind Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 10° zuldssig. Die festgelegten
Dachformen orientieren sich grundsatzlich an den Gberwiegend bestehenden Dachformen in der
Umgebung.

Penthouse-GescholRe sind mindestens 2,00 m vom Dachsaum des darunterliegenden GeschoRes
zurlickzuversetzen.

Wesentlich ist, dass ein riickspringendes GeschoR (,,Penthouse”) welches nicht als VollgeschoR
laut RLB gezahlt werden soll, Gber einen Riicksprung von mindestens 2,00 m verfligen muss. Der
Ricksprung des Penthouses welches ebenso wie ein ausgebautes Dachgeschol} zulassig ist, hat
in der gekuppelten Bebauungsweise dreiseitig und in der geschlossenen Bebauungsweise hof-
und strallenseitig zu erfolgen.

Flachdicher und flach geneigte Dacher bis 10°, sind ab einer GroRe von 60 m? sind zu begriinen.
Dabei ist eine Substrathéhe von mindestens 15 cm vorzusehen. Davon ausgenommen sind max.
1/3 der Dachflache fiir Dachterrassen, Vordacher, Glasdachkonstruktionen, sowie technisch
erforderliche Ausbildungen wie z.B. Stiegenhauser und Lifte.

»Dachbegriinungen verringern Aufheizungseffekte, die im dicht verbauten Stadtgebiet bzw. in
stark versiegelten Bereichen entstehen. Die Luftfeuchtigkeit wird durch die Bepflanzung erhéht,
Riickstrahlungen auf benachbarte Bereiche werden verhindert. Weiters gewdihrleistet die
Vegetationstragschicht einen langsameren Abfluss von Niederschlagswdssern, kompensiert
somit einen Teil des bebauten vormals gewachsenen Bodens und dessen verlorene
Riickhaltefédhigkeit - das 6ffentliche Kanalsystem wird entlastet. [...] Intensiv begriinte Dédcher
kénnen auch fiir Freiraumnutzungen herangezogen werden und tragen somit besonders zur
Umsetzung einer sparsamen Baulandverwendung bei, zudem kann dadurch die Griinausstattung
der Stadt erhéht werden.

[...] Dachbegriinungen sind primér ein Thema des Kleinklimas und der Okologie. Daher erfolgt die
verbindliche Verankerung im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes als Teil der
Klimawandelanpassungsstrategie der Stadt Graz. [...].” Auszug aus den Erlduterungen des 4.0
Stadtentwicklungskonzepts. 32

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

Dachflachen iber dem letzten Geschol} diirfen nicht als Dachterrasse genutzt werden.

Haustechnikanlagen (Kiihlgerate, Ventilatoren und dergleichen.), ausgenommen PV-Anlagen,
sind innerhalb der Gebadudehiille zu situieren.

Mit der Integration von Haustechnikanlagen wird die Qualitat des Erscheinungsbildes gesichert.
Es werden bei zurlickspringenden ObergeschofRen im Dachbereich Mindestabstandsregelungen
fiir Vordacher, Glasvordacher und Dachvorspriinge definiert. Vordacher, Glasvordacher und
Dachvorspriinge im Bereich von zurlickspringenden Geschof3en sind mit einem Mindestabstand
von 1,50 m zur Vorderkante der Fassade des darunterliegenden GeschoRes auszufiihren.
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Zu § 6 Formale Gestaltung von Gebduden

Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebauden ist die Sicherung architektonischer
und strallenrdumlicher Qualitaten im Bebauungsplangebiet. Im Gebietsbereich sind offene
ErschlieBungen und Stiegenhauser nicht ersichtlich. Dies soll im Bebauungsplangebiet
Ubernommen und weitergefiihrt werden. Durch den Ausschluss von offenen ErschlieBungen und
Stiegenhdusern sollen weiters reprdsentative Gebdaude mit Fassaden zu den StraRen, zu den
angrenzenden Nachbargrundstiicken sowie auch Richtung Freiflachen, ausgebildet werden.

Eine Anordnung einer durchgehenden ErschlieBungsschicht entspricht dieser Vorgabe nicht,
daher sind offene ErschlieBungen und Stiegenhauser im Bebauungsplangebiet nicht zulassig.
Zudem sind im Bereichstyp des 1.0 Raumliches Leitbildes strallenseitige offene ErschlieRungen
ausgeschlossen.

Dariber hinaus wird in Bauverfahren darauf zu achten sein, dass die Gestaltung der Gebaude
dem Duktus der Umgebung gerecht wird. Dies gilt insbesondre fiir die ErdgeschoRzone, der fiir
den Erlebniswert des 6ffentlichen Raums eine besondere Bedeutung zukommt.
Fahrradabstellflaichen, Technikraume, Miillrdume, Stiegenhauser, Eingange und Durchgange
sind, angepasst an die Fassadengestaltung zu gestalten.

Es wird eine lebendige und reprasentative Fassadengestaltung angestrebt, die den StraRenraum
maRgeblich fasst und pragt. Die MaRstablichkeit und Kleinteiligkeit des Bestandes ist dabei zu
bericksichtigen.

Die Anordnung einer durchgehenden Erschliefungsschicht mit angrenzenden Nebenrdumen
entspricht diesen Vorgaben nicht und ist daher auszuschlieBen. Der historisch aufgrund der
kleinteiligen Parzellierung bestehende Rhythmus an Eingdngen, gewahrleistet einen fuBlaufig
belebten Strallenraum. Dies soll in geeigneter Weise beibehalten und fortgefiihrt werden.
Monotone, geschlossene Fassaden mit lediglich einem Eingang sind zu vermeiden.

Es ist fiir die Adressbildung ein adaquates StralRen- und Ortsbild unbedingt erforderlich, dass der
Baukorper auch im Erdgeschol tiber eine belebte Fassade zum Stralenraum verfiigt und in
diesem Bereich auch der fuRlaufige Eingang angeordnet ist.

Unter Adressbildung sind hierbei MalRnahmen zu verstehen, die zu einer positiven 6ffentlichen
Wahrnehmung des Gebdudes und dessen AuRenraumen sowie zu einer Identifikation mit dem
Ort fuhren.

Zur Adressbildung sind daher Hauseingange an der straBenseitigen Fassade in einem Abstand
von maximal 25,0 m anzuordnen. Dieser Wert entspricht der Stadthaus-Typologie, vor allem im
Bereich der Reininghausstralie.

Im Verordnungstext zu ,Formale Gestaltung von Gebauden” werden Mindestabstande von
Balkonen zu Nachbargrundgrenzen festgelegt. Das stadtebaulich-gestalterische Ziel hierbei ist
das Aneinanderbauen von Balkonen an den Grundgrenzen zu unterbinden. Ein entsprechender
Abstand zwischen den Balkonen beriicksichtigt unter anderem, auch die Privatsphére zu den
Nachbarn. Unschone, hohe, seitlich angebrachte Sichtschutzelemente kénnen hierbei
vermieden werden.

Darliber hinaus werden zur Wahrung und Weiterentwicklung der typischen architektonischen
und raumlichen Qualitdten im vorliegenden Gebietsbereich folgende Festlegungen
vorgenommen:

e Balkone und Vordéacher dirfen maximal 1,5 m Uber die Baugrenzlinie vortreten.

e StralRenseitige Balkone oder Laubengange nicht zuldssig.

Aus Griinden des Klimaschutzes wurden betreffend Gestaltung des duBeren Erscheinungsbildes
von Neubauten Aussagen zu Reglementierungen von Farbgestaltungen im Rahmen der
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Beschrankung von Hellbezugswerten getroffen. Des Weiteren wurden Glasflachenanteile und
reflektierende Metallfassaden, bezogen auf die jeweilige Ansichtsflache eines Gebaudes
getroffen. Mit dieser Angabe sind Fassaden gemeint, die mehr als die Halfte der
Fassadenflachen eine Verglasung bzw. eine Oberflache mit Metall aufweisen. Die gesetzlichen
Mindestanforderungen fiir Belichtungsflachen flir Innenrdume (Lichteintrittsflache) sind davon
natirlich ausgenommen.

Der Hellbezugswert eines Farbtones gibt an, welcher Anteil der Lichtmenge in % von der
Oberflache reflektiert wird, ein heller Farbton reflektiert viel und ein dunkler Farbton wenig
Licht. Die Farbe Weil} hat daher einen Hellbezugswert von ca. 100 %, die Farbe Schwarz einen
Hellbezugswert von 0 %. Alle dazwischenliegenden Farbtone werden entsprechend ihrer
Helligkeit einem Hellbezugswert zugeordnet.

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
realisieren. Auf den Einsatz von Compositbaustoffe und erddlgenerierte Produkte soll daher
konsequent verzichtet werden.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN

Zu § 7 PKW-Abstellpldtze, Fahrradabstellpldtze

Anbindung an das 6ffentliche Strallen- und Wegenetz

Das Planungsgebiet liegt an 3 6ffentlichen Verkehrsflachen, die ReininghausstralSe nérdlich, die
Karl-Morre-Stral3e 6stlich und die Tyroltgasse im stidwestlichen Bereich des Planungsgebiets.
Samtliche Liegenschaften, sind derzeit bebaut. Simtliche Grundstiicke sind lGber bestehende
Zufahrten bereits erschlossen.

Reininghausstrale

b g

| Karl-Morre-StralRe
s A i il

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

Samtliche Grundstiicke, mit Ausnahme des Baufeldes C kénnen von der Tyroltgasse bzw. Karl-
Morre-StralRe aus erschlossen werden.

Die festgelegten moglichen Zufahrten von der Tyroltgasse bzw. der Karl-Morre-Strale aus,
gewadhrleisten die Erschlieffung des Planungsgebietes fir Kraftfahrzeuge und die Errichtung der
erforderlichen Stellplatze Gber eine grundstiickstibergreifende Tiefgarage.



41

Im Planwerk sind fiir das Planungsgebiet somit mogliche Position fiir diese Tiefgarageneinfahrt
unter Einhaltung der Vorgaben des StraBenamtes (notwendige Entfernung zu
Kreuzungsbereichen) fiir die Zu- und Abfahrten in ungefahrer Lage festgelegt.

Die bestehende Zufahrt zum Baufeld C kann dabei erhalten bleiben und als
ErschlieBungsmaoglichkeit zur Verfligung stehen.

PKW-Abstellplatze

Die PKW-Abstellplatze sind in kompakt organisierten Tiefgaragen zu errichten. Unter einer
»,kompakt organisierten Tiefgarage” versteht man eine Tiefgarage, die so konzipiert ist, dass die
Flachenausdehnung moglichst gering ist und moglichst wenig Grundsticksflache unterbaut wird.
Dies umfasst insbesondere eine optimierte Anordnung der PKW-Abstellpldtze, ohne dabei die
Funktionalitat und den Verkehrsfluss innerhalb der Garage zu beeintrachtigen. Eine kompakte
Organisation bezieht sich sowohl auf die raumliche Anordnung der PKW-Abstellplatze als auch
auf die Gestaltung der Zufahrts- und Wendebereiche.

Pro Baufeld/Bauplatz sind maximal 2 PKW-Abstellplitze in freier Aufstellung, straBennah und
innerhalb der Baugrenzlinien zulassig.

Bei Neubauten mit Wohnnutzung ist je 60 — 70 m? Wohnnutzfliche ein PKW-Abstellplatz
herzustellen. Diese Werte sind jeweils die Ober- und Untergrenze.

Die berechnete Anzahl der Stellplatze ist auf die nachste ganze Zahl aufzurunden. Dieser
Stellplatzschliissel umfasst sowohl die Besucher:innen, als auch die barrierefreien Parkplatze
und ist als Mindestwert aber auch als Hochstgrenze anzusehen.

Die Zufahrten fur Millsammelstellen sind von er Karl-Morre-StraRe bzw. der Tyroltgasse aus zu
organisieren. Ausnahme davon, Baufeld C.

Tiefgarage:
Zukinftig ist die Errichtung von PKW-Stellplatzen, aufgrund der gut frequentierten stadtischen

Lage, der kritischen Zufahrtsmaoglichkeiten und der Parzellenstruktur nur in kompakt
organisierten Tiefgaragen zulassig.

Um dem Parkplatzbedarf fiir das gesamte Bebauungsplangebiet It. Stmk. BauG gerecht zu
werden und eine allgemein zugdngliche, naturnahe Griinflaiche im Innenhof zu erhalten, sind
PKW-Abstellflachen in Tiefgaragen angedacht.

Anmerkung:

Offene (Tief-)Garageneinfahrten filhren grundséatzlich zu einer Stérung der Erdgeschosszone
sowie im StralRenraum und erzeugen Angstraume. Garagenoéffnungen sind an der Fassade zu
schlieBen und gestalterisch in ein Gesamtkonzept zu integrieren.

Die Lage der Zufahrten vom Reiterweg von der Tyroltgasse bzw. der Karl-Morre-Stral3e aus, ist
im Hinblick auf die zukiinftige Gestaltung der Reininghausstrafie von entsprechender Wichtigkeit
(Anpassung der Gehwegbreiten auf und die Errichtung eines Griinstreifens). In diesem
Zusammenhang ist es von Bedeutung, die Ausgestaltung der Zufahrt friihestmoglich mit dem
StraBenamt (A10/1), spatestens im Zuge der Baubewilligungsverfahren abzustimmen.

Bei Bauplatzen mit einer GréRe unter 1000 m? (nach Abzug eventuell erforderlicher
Verkehrsflachen) kann im Hinblick auf die Grundstilickskonfiguration und die ZweckmaRigkeit
und Machbarkeit einer Tiefgaragenanlage auf den einzelnen Bauplatzen aufgrund der Lage
innerhalb der OV-Kategorie 1 von einer Verpflichtung zur Herstellung von PKW-Abstellplitzen
abgesehen werden.
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Im Sinne der Férderung der sanften Mobilitdt und der Aquidistanz zwischen Pkw-Stellplitzen
und OV-Haltestelle wird die Situierung der Pkw-Stellplitze in Sammelgaragen begriiRt.

Der gesamte Planungsbereich liegt innerhalb der héchsten Kategorie beziiglich der ErschlieBung
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

Fahrradabstellplatze

Es sind fahrend erreichbare, diebstahlhemmend und witterungsgeschiitzt ausgefiihrte
oberirdische Abstellflachen fiir Fahrrader im Nahbereich der Eingdnge zu errichten. Werden
mehrere Baukorper geplant, sollen die Fahrradabstellanlagen auf diese aufgeteilt werden, um
Nutzer:innen den kirzest moglichen Weg zu den Fahrradabstellanlagen zu bieten.

Unter ,,im Nahbereich der Eingdnge” bzw. , bei den Hauseingdangen®, handelt es sich um den
unmittelbaren Bereich rund um die Hauseingange eines Gebaudes. Dieser Bereich erstreckt sich
Uber einen Radius von wenigen Metern. Dieser Bereich umfasst demnach die Zonen, die in
unmittelbarem Zusammenhang mit den Hauseingdngen stehen, ohne jedoch die Zuganglichkeit
oder Nutzung der Eingdnge zu beeintrachtigen.

Es ist fur eine ausreichende Anzahl von Fahrradabstellplatzen zu sorgen: Fiir Neu- und Zubauten
ist je angefangene 35 m? Wohnnutzflache, beziehungsweise je angefangene 50 m? Nutzfliche
bei anderen Nutzungen als Wohnnutzung, ein Fahrradabstellplatz herzustellen. (Die
Wohnnutzflache ist die gesamte Bodenflache einer Wohnung abziglich der Wandstarken.
Keller- und Dachbodenrdaume, Balkone und Terrassen sind bei der Berechnung der
Wohnnutzflache nicht zu beriicksichtigen.)

Davon sind ca. 15 % fiir Besucher:innen frei zuganglich auszufiihren. Die Abmessungen und die
Ausflhrung eines Fahrradabstellplatzes sind mindestens dem Steiermarkischen Baugesetz,
vorzugsweise der RVS 03.02.13 zu entnehmen.

Stellplatze fir Lastenrader und Fahrradanhénger sind zu beriicksichtigen. Radservicestellen
(Werkzeug, Druckluft, etc.) sind wiinschenswert.
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Abb.4: Male fiir die ebenerdigen Fahrradaufstellflichen in m, Vgl.: RVS 03.02.13, S.13

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

Die Fahrradabstellplatze sind tGiberwiegend innerhalb der Hauptgebadude, im Nahbereich der
Eingange, zu errichten und gestalterisch in ein Gesamtkonzept zu integrieren — mindestens 80 %
der Fahrradabstellplatze sind innerhalb der Hauptgebaude zu errichten.

Bei Bestandsgebauden ist dieser Richtwert, sofern technisch umsetzbar, entsprechend zu
bericksichtigen. Ziel ist es, die ,Verhittelung” der Freiflachen durch Flugdacher und
Nebengebaude aullerhalb des Gebdudeverbandes zu reduzieren. Oberirdische
Fahrradabstellplatze aufRerhalb der Baugrenz- und Baufluchtlinien diirfen nicht Giberdacht
werden.

StraRenfluchtlinien:

Im Planwerk sind StraBenfluchtlinien eingetragen. An samtlichen ErschlieBungsstralRen, sind
Adaptierungen der StraBenquerschnitte notwendig.

Die Stralenquerschnitte entsprechen nicht mehr dem Stand der Technik und werden sowohl
aus verkehrstechnischer als auch aus gestalterischer Sicht aufgewertet. Dabei werden die
Gehwegbreiten angepasst und bestockte Griinstreifen errichtet.

Der neue Strallenquerschnitt der Reininghausstralie von West nach Ost setzt sich wie folgt
zusammen:

- Gehsteig

- Fahrbahn

- Radweg

- Grinstreifen mit Baumpflanzungen

- Gehweg

Der neue StraRenquerschnitt der Tyroltgasse von West nach Ost setzt sich wie folgt zusammen:
- Gehsteig
- Fahrbahn
- Gehweg
- Grinstreifen mit Baumpflanzungen

Der neue StraRBenquerschnitt der Karl-Morre-Stral’e von West nach Ost setzt sich wie folgt
zusammen:

- Gehsteig

- Grinstreifen mit Baumpflanzungen

- Fahrbahn

- Grinstreifen mit Baumpflanzungen

- Gehweg

Die notwendigen vertraglichen Vereinbarungen zu den Grundabtretungen sind im Zuge der
Baubewilligungsverfahren durchzufiihren. Jene Flachen, welche ins Eigentum der Stadt Graz
kommen, sind von Einbauten und dergleichen freizuhalten und diirfen insbesondere nicht zur
Versickerung von Oberflachenwdsser der Bauobjekte oder anderen Nutzungen Dritter
verwendet werden.
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In folgenden Bereichen sind StraRenregulierungen erforderlich:

Baufeld A:

Bruttogrundstiicksflache: 989,00 m?
Nettobaufeldflache: 781 m?

Flachenanteil Regulierungsbedarf: 208 m?

Baufeld B:

Bruttogrundstiicksflache: 697 m?
Nettobauplatzfliche: 648 m?
Flachenanteil Regulierungsbedarf: 49 m?

Baufeld C:

Bruttogrundsticksflache: 969 m?
Nettobauplatzfliche: 821 m?
Flachenanteil Regulierungsbedarf:: 148 m?

Grundstiick .361/3:
Bruttobauplatzfliche: 948 m?
Nettobauplatzfliche: 927 m?
Flachenanteil Regulierungsbedarf: 21 m?

Grundstiick .361/4:

Bruttobauplatzfliche: 1835 m?
Nettobauplatzfliche: 1454 m?
Flachenanteil Regulierungsbedarf: 381 m?

Grundstiick .361/1:

Bruttobauplatzfliche: 1894 m?
Nettobauplatzfliche: 1748 m?
Flachenanteil Regulierungsbedarf: 146 m?

6. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG

Zu § 8 Freiflachen, Griingestaltung, Grad der Bodenversiegelung

Das Planungsgebiet ist teilweise bebaut und weist begriinte Bereiche auf.

Durch die festgelegten Bebauungsmoglichkeiten und die Erweiterungspotentiale bleibt der
Anteil an Grinflachen und Bestandsbdaumen innerhalb des Bebauungsplangebietes iberwiegend
erhalten und kdnnen dariber hinaus Grinflaichen ermoglicht werden. Zuséatzlich wurden im
gesamten Planungsgebiet weitere Baumpflanzungen bei Neubauten verordnet. Siehe dazu die
plangrafische Festlegung des gegenstandlichen 14.48.0 Bebauungsplan-Entwurfs.

Eine Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die Entkernung und Entsiegelung von Hofflachen.
(4.0 STEK § 26 Baulanddurchgriinung: ,Sicherung der Qualitit von Innenhéfen als ruhige, gut
begriinte Réume, gegebenenfalls Entsiegelung und Reduktion konflikttrédchtiger Nutzungen.”)
Als Hofflache gilt jene Flache, welche nicht durch die Festlegung von Baugrenzlinien fiir eine
Bebauung bestimmt ist. In diesem Sinne auch die Flache zwischen der zukiinftigen jeweiligen
Bebauungsmoglichkeiten.
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Nicht bebaute Flachen sind als Griinflaichen auszubilden, gartnerisch zu gestalten und auf Dauer
zu erhalten. Davon ausgenommen sind Zufahrten, Gehwege und Terrassen in einer vertraglichen
Relation zur Gebaudegrolie.

Grad der Bodenversiegelung

Im Bauverfahren muss der Nachweis, der Grad der Bodenversiegelung, in Anwendung und
Erfillung der Verordnung des Grinflachenfaktors der Stadt Graz erbracht werden. Die
Verordnung samt Erlduterungsbericht und Berechnungstabelle ist unter folgendem Link
abrufbar: www.graz.at/Gruenflaechenfaktor

Pro Baufeld/Bauplatz ist ein Mindestanteil von 20 % der Grundsticksflache dauerhaft als nicht
unterbauter, unversiegelter, gewachsener und 6kologisch wirksamer Boden zu erhalten.

GemaR § 13 Abs 7 4.0 STEK ist die Bodenversiegelung zu beschrdnken.

»Ein Boden ist versiegelt, wenn er ganz oder zum Teil von undurchdringlichem Material
abgedeckt wird, dies erfolgt in der Regel entweder durch Uber- oder Unterbauung oder in Folge
anderer versiegelnder Ursachen (Oberfldchenbefestigungen, Strafsen etc.). Die
Bodenversiegelung stellt eine der bedeutendsten Geféhrdungsursachen fiir Béden dar, sie
unterbindet jegliche Austauschvorgdnge. Die Bestimmung des Bodenversiegelungsgrades
(Versiegelungsgrad dient der quantitativen Bestimmung und meint den Anteil der versiegelten
Fldche zu einer Bezugsfliche) ist vor allem fiir die Modellierung des Bodenwasserkreislaufes
wichtig.

Der weitgehende Erhalt des natiirlichen Wasserkreislaufes und der Bodenfunktionen, die
Entlastung des dffentlichen Kanalnetzes als auch die Verringerung der Aufheizung und
Hitzeabstrahlung sowie weitere kleinklimatologische Faktoren (z. B. Luftfeuchtigkeit) erfordern
Beschrénkungen in der kiinftigen Bodenversiegelung. Auch im Bereich des Baulandes ist ein
wesentlicher Mindestanteil an gewachsenem Boden zu erhalten.” Auszug aus den Erlduterungen
des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes

Freiflachen, Griingestaltung

Ein besonderes Augenmerk wird auf die Ausbildung und Ausgestaltung der StraRenziige, entlang
des Bebauungsplangebietes gelegt. Die zuklinftigen moglichen BegriinungsmalRnahmen
zwischen Gehweg und Fahrbahn ist im Sinne einer stralenraumwirksamen Begriinung und im
Sinne der Klimawandelanpassung, durch raumwirksame BepflanzungsmaRnahmen mit Bdumen,
Strauchern, Blumen etc. begriint auszubilden, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
erhalten.

Grundsatzlich stellen Baume einen hohen Wert fiir ein Wohnumfeld dar. Sie sorgen fiir ein
angenehmes Stadtklima und bieten dariiber hinaus auch visuelle Barrieren z.B. zu larmenden
StralRen. Bei der Realisierung von Bauvorhaben sind Bestandsbdume zu schiitzen und zu
erhalten.

Prinzipiell ist auf alle bestehenden Baume Riicksicht zu nehmen. Die Bebaubaren Bereich
entsprechend des Bebauungsplanentwurfes erzeugen eine Diskrepanz mit den erhaltenswerten
Bestandsbdumen (siehe Lageplan — Abb. 2).

Fiir das Baufeld A und das Baufeld B werden samtliche Bestandsbdume von den Baugrenzlinien
der zukiinftig moglichen Bebauung beriihrt. Ein Ausweichen der Baugrenzlinien zugunsten der
Bestandbdume wiirde die Baufelder unbebaubar machen — die It. Flachenwidmungsplan
vorgegebene Mindest-Bebauungsdichte kénnte nicht erreicht werden. Daher wurde unter
diesen Aspekten abgewogen, diese Baume nicht als ,,Erhaltenswert” im Planwerk darzustellen.
Anmerkung: Diese Bdume unterliegen jedoch der Grazer Baumschutzverordnung und missen
daher Ersatzpflanzungen getatigt werden.
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Auch von angrenzenden Nachbargrundstiicken, lagerichtig und mafRstabsgetreu mit deren
Kronentraufen in den Einreichplanen darzustellen.

Bestandsbdaume
Nr. Baumart
1 Walsnuss, Stammumfang ca. 120-150 cm,
Hohe 15-18 m, Kronendurchmesser 15-20
m
2 Kirsche, Stammumfang ca. 120, Hohe 15-

18m, Kronendurchmesser 15-20 m

3 Nordmanntanne

4 Walnuss, Stammumfang 80-100 cm, Hohe
15-20, Kronendurchmesser 15-20 m

5 Birke, Stammumfang ca. 80 cm, Hohe 15-
20 m, Kronendurchmesser 15-20 m

Abb. 1:
Auszug aus der Stellungnahme von der Abteilung Griinraum und Gewésser mit der GZ: A1075 — 152579/202470002
Tabelle 1: Baumbewertung

Der Baumbestand des Bebauungsplangebietes wurde von der A10/5 erfasst und beurteilt! und
dient als Basis flr weitere Planungen. Die Klassifizierung erfolgt im Ampelsystem. Vor allem die
in Griin verzeichneten Baume bzw. deren Standorte werden als besonders wertvoll und
erhaltenswert eingestuft und sind vom Planungsteam in alle weiteren Planungsprozesse
miteinzubeziehen.

1 Diesbeziiglich wird festgehalten, dass die Erfassung der Bestandsbidume keine vollstindige Baumkontrolle gemiR
ONORM L 1122 darstellt, sondern lediglich eine vereinfachte Zustandsbewertung beinhaltet. Die Ergebnisse fungieren
als interne planerische Grundlage. Es werden keine baumpflegerischen MaBnahmen zur Herstellung bzw.
Gewabhrleistung der Verkehrssicherheit oder zur generellen Pflege der Bestandsbaume angefiihrt. Eine etwaige
Haftungsiibernahme im Schadensfall ist demnach jedenfalls ausgeschossen.

an
-

Abb. 2:

Auszug aus der Stellungnahme von der
Abteilung Griinraum und Gewasser mit der
GZ: A10/5 —24982/2025-02

Lageplan der Bestandbdume
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Bestandsbdume und Neupflanzungen sind mit der wahren Kronentraufe darzustellen. Die vom
Bauvorhaben betroffenen Baume, welche gefallt werden miissen, sind ersichtlich zu machen
(rot) und geplante Ersatzpflanzungen (griin) darzustellen. Eine Kontrolle der im Bebauungsplan
eingetragenen und festgelegten Griin- und Freiflachengestaltung ist im
Baubewilligungsverfahren nur mit einem AuRenanlagenplan moglich.

Neu zu pflanzende Bdume (Pflanzgebot) sind in ungefahrer Lage maRstabsgetreu mit der
entsprechenden Baumkategorie (gro3- oder mittelkronig — 1.0rdnung) darzustellen.

Fiir neu zu pflanzende Grinstrukturen gelten die freiraumplanerischen Standards der Stadt
Graz.

Samtliche Leitungen und Einbauten sind lagerichtig darzustellen, der Abstand zu unterirdischen
Einbauten von mind. 2,5 m It. ONORM B2533 idgF ist einzuhalten, eine Unterschreitung dieses
Malles ist nur mit technischen SchutzmalRnahmen in Abstimmung mit den Leitungstragern
zulassig.

Fiir den AulBenanlagenplan gelten die Mindestvorgaben der freiraumplanerischen Standards der
Stadt Graz.
Freiraum- und Landschaftsplaner:innen sind beizuziehen.

Pflanzungen, Bdume

- Entlang der Tyroltgasse:
Das Griine Netz Graz beinhaltet die Vorgabe, entlang der Tyroltgasse im Sidwesten, die
Grinverbindungen aufzuwerten und zu verbessern. Dies soll durch eine
stralenraumwirksame Baumreihe in der Vorgartenzone erfolgen. Dazu ist eine
Vorgartenbreite von mindestens 6 m erforderlich.

- Entlang der Karl-Morre-StralRe:
Das StraRengrundstiick weist eine komfortable Breite zwischen 11 und 15 m auf, die den
Aufbau einer beidseitigen Stralenbaumreihe, kombiniert mit Parkplatzen, zulasst.

- Entlang der Reininghausstralie:
An der Reininghausstralle 65 wurde die Gebdudeflucht nach innen versetzt und davor, an der
Grenze zum o6ffentlichen Gut, eine Baumreihe aufgebaut. Dieses Muster soll in Richtung
Westen zum gegenstandlichen Bebauungsplangebiet fortgefiihrt werden. Die Einrlickung
orientiert sich auch am Platzbedarf fiir den StraBenquerschnitt. Etwaige Bedarfe fir
Radwege, OV-Haltestellen und Hauseinfahrten sind einzukalkulieren.
Vorgeschlagene Baumart: Platane
Baumabstand: 8 - 10 m
Der Platzbedarf fir die Stralenbaumreihe betragt mind. 6 m von aufgehendem Mauerwerk
bis zur angrenzenden befestigten Flache (= 4,5 m Abstand von Baumstamm zum Mauerwerk
+ 1,5 m von Baumstamm zu befestigter Flache auf der anderen Seite. Diese Abstdande sind
notwendig flr ein adequates Dickenwachstum des Baumstammes und die Entwicklung eines
nachhaltigen Baumstandortes. Alternativ kann mittels unterirdischer
Baumstandorterweiterung (,,Stockholmsubstrat/Schwammstadtsystem®) punktuell mehr
Oberflache versiegelt werden.

Innerhalb der straBenbegleitenden Griinstreifen dirfen keine parallel gefiihrten Leitungen
(ausschlieRlich Querungen und Zuleitungen) im Wurzelraum der Baumstandorte verlegt werden.
Eventuell notwendige Retentions- und Sickerbecken und Baumpflanzungen schlieBen einander
nicht aus! Sollte eine Kombination aus Baumpflanzungen und Entwasserungsanlagen
unumganglich sein, so sind Baume so zu situieren, dass sie vom eingeleiteten Wasser
profitieren, z.B. Pflanzung auf die Hangneigung oder an den Tiefpunkt mit kleiner Anhiigelung.
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Zusatzlich zu den im Planwerk verordneten Baumpflanzungen ist in ungefahrer Lage, pro
angefangenen 250 m? unbebauter Baufeld- bzw. Bauplatzfliche ein Baum aus Anlage 3 der
Grinflachenfaktor-Verordnung zu pflanzen.

In Analogie zu aufgehendem Mauerwerk sind Baugrenzlinien fiir UntergeschofRe und
Tiefgaragen darzustellen, der Mindestabstand von Baumachse (Stamm) zu AuRenfldchen von
unterirdischen Mauerteilen betragt mind. 2,0 m.

Baumneupflanzungen sind als Laubbdume in Baumschulqualitat (Solitdr, Hochstamm mit Ballen,
3 x verschult), mit einem Mindeststammumfang von 18/20 (gemessen in 1,0 m Hohe) zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Kugelformen sind nicht zulassig!

Baumpflanzungen in Pflanztrégen, Betonringen oder in Entwasserungsmulden sind ebenfalls
unzulassig.

Baumneupflanzungen sind mit einem Abstand von mind. 1,5 m zu versiegelten Flachen zu
pflanzen. Es dirfen keine nachtraglichen Versiegelungen im Umfeld von Baumen erfolgen.

Es sind stadtklimaresistente und standortgerechte Baumarten zu wahlen.
Die Baumauswahl und Positionierung ist mit der Abteilung fiir Griinraum und Gewadsser im

Vorfeld abzustimmen.

Der Grinflachenfaktor ist zu bericksichtigen.

Dachbegriinung:

Flachdicher und geneigte Dacher bis 10 °, ab einer GréRe von 60 m?, sind zu begriinen.
Ausgenommen davon sind notwendige technische Anlagen, intensiv genutzte Freibereiche auf
den Dachern (z.B. Terrassen) und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und des
Sonnenlichtes.

Fiir extensive Begriinung ist eine Substrathéhe von mind. 15 cm vorzusehen. Das gilt auch bei
Einschichtaufbau (Vegetationstragschicht mit Drainfunktion).

Fassadenbegriinung

Im Falle einer Fassadenbegriinung sollen mindestens 30 % der Wandflachen fensterloser
Fassaden oder Fassenteile flachig (Selbstklimmer) oder linear (Geristklimmer) mit begriint und
dauerhaft erhalten werden.

Tiefgaragen
Tiefgaragendacher sind intensiv zu begriinen. Die Decke von nicht tiberbauten Tiefgaragen ist

mit einer Vegetationsschicht von mindestens 1,00 m Héhe niveaugleich mit dem angrenzenden
Geldnde zu Uberdecken und intensiv zu begriinen (Wiesen, Stauden, Straucher, Baume).

Fiir Baumpflanzungen ist die Uberdeckung entsprechend den Freiraumplanerischen Standards
zu erhohen. Das Erreichen der geforderten Aufbauhéhen fir Baumpflanzungen unter
Verwendung von Beton- Kérben oder -Ringen kann nicht als adaquater Baumstandort gewertet
werden und ist somit nicht zuldssig. Bei Pflanzung von mittel- und groBkronigen Baumen ist die
Vegetationsschicht im Bereich der Baume auf 1,50 m Hohe zu erhdhen. Ein Wurzelraumvolumen
von mindestens 50,0 m? pro Baum soll beriicksichtigt werden. Die Standsicherheit von Baumen
auf Tiefgaragen kann nur bei einer ausreichenden Dimension der Vegetationstragschicht
gewdhrleistet werden.
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Gelandeveranderungen/Stiitzmauern

Die Hohenbegrenzung von 0,5 m regelt im Giiltigkeitsbereich des Bebauungsplanes einen
behutsamen Umgang mit dem natiirlichen Gelande.

Es sind Gelandeveranderungen nur zur geringfligigen Adaption bis max. 0,50 m zuldssig. Zum
gewachsenen Gelande der angrenzenden Grundstiicke ist niveaugleich anzubinden. Punktuelle
Ausnahmen sind im Bereich von Kinderspielplatzen, im Bereich von Baumpflanzungen, beim
Ausgleich von am Baufeld/Bauplatz verorteten Mulden oder Niveauspriingen und bei unbedingt
notwendigen SicherungsmalRnahmen im Rahmen des Hochwasserschutzes zulassig. Zum
gewachsenen Geldnde der angrenzenden Grundstlicke ist niveaugleich anzubinden.
Stitzmauern sind bis zu einer maximalen Hohe von max. 0,50 m zulassig. Diese sind mit
immergrinen Pflanzen zu begriinen. Ausgenommen davon sind Stlitzmauern aus Loffelsteinen
oder groRformatigen Steinen.

Grobsteinschlichtungen, die unter anderem aus dem Wasserbau stammen, werden dort
verwendet, wo eine raue Verbauung gewiinscht ist. Diese sind jedoch weithin sichtbar und sind
aus der Perspektive des Landschafts- und Ortsbildschutzes abzulehnen. Auch die Verwendung
von Loffelsteinen fiihrt aufgrund der Kleinteiligkeit der Elemente und der Inhomogenitat
(zwischen Beton und Erde) zu unbefriedigenden Ergebnissen.

Oberflachenwasser

Die Entwasserung hat innerhalb der Baufeld- bzw. Bauplatzgrenzen zu erfolgen. Fiir die
Oberflachenentwdsserung sollen innovative Losungen angedacht werden, die in einem
Freiraumsystem integrierbar sind.

AuBenanlagenplan

Im Bauverfahren ist ein Aulenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur Freiflachengestaltung
(§ 41 Abs. 2 Z.8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und Freiflachen) nachvollziehbar
zu machen. Im AulRenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei- und Griinflaichengestaltung
darzustellen:

- Abgrenzung des Baufeldes

- Bebaute Flache, befestigte Flache, versiegelte Flachen, gewachsener Boden, unterbaute
Flachen (z.B. Tiefgaragengrenzen, Wegefiihrung, Zufahrten, Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge
und Rader, Miillplatz)

- Darstellung der Feuerwehrzufahrt bzw. FF-Abstellflache

- Hohe der Tiefgarageniberdeckung

- Art und Umfang der Dachbegriinung

- Art und Umfang der Vertikalbegriinung

- Nutzungs- und Ausstattungsangaben der Freiflachen, Spielflachen, Kinderspielplatz inkl. der
GroRenangabe

- Darstellung der Ver- und Entsorgungsleitungen

- Darstellung von Entwasserungsmulden- und graben, Retentionsbecken

- Alle gem. Grazer Baumschutzverordnung zu erhaltenden Baume inkl. Darstellung der
erforderlichen SchutzmaRnahmen bei BaumaRnahmen (ONORM B1121 und L1122)

- Neu- und Ersatzpflanzungen von Geholzen in realistischer GréRendarstellung inkl. Angabe
der Art und Pflanzqualitat

- Siehe dazu, Infoblatt ,,AuRenanlagenplan in Graz“:

www.graz.at/Infoblatt-Aussenanlagenplan



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

Zu § 9 Bestehende Gebdude

Bei bestehenden, bewilligten Gebauden aullerhalb der zur Bebauung bestimmten Flachen sind
Umbauten, Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalnahmen zulassig, nicht jedoch Zubauten.
Nutzungsanderungen bei Gebaudebestidnden auRenhalb der Baugrenz- und Baufluchtlinien sind
nicht zulassig.

Zu § 10 Sonstiges,

Einfriedungen, Werbeanlagen, Lirmschutzwiande, Miillsammelstellen

Einfriedungen:
Einfriedungen zur StralRe sollen eine eindeutige, nicht Gbertretbare aber sichtdurchlassige

Grenze darstellen. Eine H6he von 1,5 m hat sich bewéhrt. Bei dieser Héhe wird den
Bewohner:innen ausreichend Schutz geboten und Passant:innen erleben den Stralenraum als
nicht eingeengt. Das StraRen- und Ortsbild wird nicht durch hohe vertikale Elemente kanalisiert
und monotonisiert. Blickbeziehungen zwischen Gebaude und Stralle missen ermdglicht werden.
Dieser Kontakt stellt Sicherheit im StraBenraum her und erhoht die Attraktivitat der StraRe fir
langsamere Fortbewegungsarten.

Vor Einfriedungen, in Richtung siedlungsoffentlich nutzbarer Flachen, ist eine durchgehende
Laubhecke oder raumwirksame Bepflanzung vorzusehen.

Fiir einen Populationsaustausch und fiir einen ausreichend groRen Lebensraum ist auf die
Wanderbewegungen der Tiere Riicksicht zu nehmen. Die Tierpassage soll dementsprechend auf
jedem Grundstick beriicksichtigt werden. Hierfir ist zwischen Einfriedung und Boden ein
Abstand von mind. 10 cm freizuhalten. Auch Zaunsockel oder der Ubergang vom Sockel zur
Zaununterkante missen fur Kleintiere zumindest abschnittsweise durchlassig sein. Ab einer
Sockelh6he von 15 cm sind ca. alle 10 m Querungshilfen fir Tiere — Durchldsse von 0,8 m —
vorzusehen.

Im Bereich sidlich der zukiinftig moglichen Bebauung, ist die Errichtung von Einfriedungen
aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung zur Errichtung einer zusammenhangen, allen
Bewohner:innen zugdngliche Allgemeinflache, nicht zulassig. Dies eréffnet weiters auch die
Grundlage zur Errichtung des offentlichen Interessentenwegs.

Werbeanlagen:
Die Bestimmungen im § 10 zu Werbeeinrichtungen (Lage, GréRe und Hohe) dienen einer hohen

gestalterischen Qualitat im StralRenbild und orientieren sich am menschlichen MaRstab.
Werbeeinrichtungen sind dabei ausschlieRlich an der Fassade montiert zulassig und bis zur
Parapethohe 1. OG bzw. max. bis zur Oberkante von 5,00 m, zuldssig.

GemaR § 3 Abs 13 der Begriffsbestimmungen des 1.0 Raumlichen Leitbildes sind die Formate
von Werbe- und Ankiindigungseinrichtungen wie folgt festgelegt:

- Kleinstformat: Werbe- und Ankiindigungseinrichtungen bis 0,5 m? Ansichtsflache

- Kleinformat: Werbe- und Ankiindigungseinrichtungen von 0,5 — 4,99 m? Ansichtsflache

»Kleinformat“: Kleinformatige Werbefldchen bis 4,99 m? sind in Abhangigkeit zum MaRstab der
umgebenden Bebauung und der Fassadengliederung in das Strallen-, Orts- und Landschaftsbild
integrierbar. Bei der Beurteilung derartiger Werbeanlagen ist besonders auf die Abstimmung mit
bestehenden Gestaltungselementen sowie die Einfligung in den StraBenquerschnitt inklusive
bestehender und geplanter Grinflachen Acht zu geben. Eventuelle Beeintrachtigungen des
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StraRRen-, Orts- und Landschaftsbildes im Zusammenhang mit bestehenden Werbeflachen
(Haufung, Uberlagerung, etc.) sind zu vermeiden.

In Abhdngigkeit der kommerziellen Bedeutung und aufgrund des Ortsbildes, werden die Werbe-
und Ankiindigungseinrichtungen in der Verordnung in lhrer GréRe beschrankt.

Aufgrund des Ortsbildes ist die Errichtung von Werbepylonen und freistehende Werbeanlagen
nicht zulassig.

Millsammelstellen:
Um einer ,Verhittelung” der unbebauten Freiflaichen entgegenzuwirken, sind die
Millsammelstellen in das Hauptgebaude zu integrieren.

Larmschutzwande:
Die Errichtung von straBenbegleitenden Larmschutzwanden ist nicht zulassig.

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

¢ Der 14.48.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen
Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. Die zeichnerische
Darstellung erfolgt im MaRstab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

e Der Plan ist als dreifarbige Plottung 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 (ber Benachrichtigung mit entsprechender
Erlduterung und Begriindung.

Fir den Gemeinderat:

DI Bernhard Inninger
(elektronisch unterschrieben)

Signiert von Inninger Bernhard
Organisation Magistrat Graz

ﬂ Zertifikat CN=Stadt Graz,O=Stadt Graz,C=AT
Datum/Zeit 2026-04-08T11:10:57+02:00

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