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Entwurf

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Die OSW (Steirisches Siedlungswerk Gemeinniitzige Wohnungsges.m.b.H.) méchte das Areal der
ehemaligen Destillerie Bauer (Grundstiick Nr. 696, 697/2, 698/1, 698/2, 698/3, 698/4, 699, 700/1, 700/3,
710/1, 710/2, 708 und 709 der KG Gries) mit einer Gesamtfldche von 5.862 m? gemaR der Bebauungs- und
Freiraumstudie Gries-Nord entwickeln.

Das Planungsgebiet umfasst das Gebiet ,,Prankergasse — Idlhofgasse — Niesenbergergasse”
und weist gesamt eine GréRe von ca. 14.300 m? auf.

GemaR 4.0 Flachenwidmungsplan idgF ist das Planungsgebiet als ,,Nutzungsiiberlagerung Kerngebiet mit
Allgemeinem Wohngebiet und Einkaufszentrenausschluss” mit einer Bebauungsdichte von 0,6 bis 1,5
ausgewiesen.

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

Laut dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes idgF liegt das Planungsgebiet in einem
Innerstadtischen Wohn- und Mischgebiet: ,,Wohnen hoher Dichte / Zentrum*.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung durch eine
stadtische, geschlossene Blockrandbebauung mit einem hohen hofseitigen Griinanteil.

Die bereits im Ansatz vorhandene Blockrandbebauung soll komplettiert werden und dabei die
strallenseitigen Larmimmissionen abgeschirmt werden.

An der Idlhofgasse und an der Niesenbergergasse sollen durch Anlagen von Pocketparks die Versorgung mit
offentlichen Griinflachen verbessert und der StraBenraum bzw. die Wegfiihrungen aufgewertet werden.
Im abgewandten, hofseitige Bereichen kdnnen im durchgriinten Umfeld bis zu 6-geschossige Gebadude in
offener bzw. gekuppelter Bebauungsweise entwickelt werden.

Mit dem Bebauungsplan soll die Basis fiir neue Durchwegungen gelegt werden und so von der Idlhofgasse
Richtung Garten Elisabethinenkrankenhaus und Richtung Niesenbergergasse attraktive Verbindungen fir
Fulgadnger:innen abseits der frequentierten Stralen geschaffen werden.

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan auf Basis des vorliegenden
Bebauungs- und Freiraumstudie Gries Nord durch das Stadtplanungsamt erstellt.



2. Verfahren

Der Ausschuss fur Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wird in der Sitzung am 8. Juli 2026 Uber die
beabsichtigte Auflage des 05.36.0 Bebauungsplan Entwurfes ,,Prankergasse — Idlhofgasse -
Niesenbergergasse” informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgt gemaR § 40 Abs 6 Z 1. StROG 2010
im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 22. Juli 2026.

AUFLAGE

Die grundbuicherlichen Eigentiimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke werden angehort
und der Bebauungsplan Giber 9 Wochen, in der Zeit vom 23. Juli 2026 bis zum 24. September 2026 zur
allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Eine 6ffentliche Birgerinformationsveranstaltung ist innerhalb des Auflagezeitraumes vorgesehen.

3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Bezirk Gries.

Das Gebiet ist im Stiden von der Prankergasse, im Westen von der Idlhofgasse, im Norden von der
Niesenbergergasse und im Osten vom Areal des Krankenhauses der Elisabethinen umgeben.

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtflache von ca. 14.300 m? brutto auf.

Luftbild 1 (2024):
Auszug aus den
Geo-Daten-Graz

© Stadtvermessung
Graz.

Die rote Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.




e R SR | ftbild 2 (2024)

%= mit Kataster:

Auszug aus den Geo-
Daten-Graz ©
Stadtvermessung

Grundstiicke nach
grundbicherlichen
Eigentimer:innen
farblich differenziert
| dargestellt.

Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):
Das Planungsgebiet liegt gemaR 4.0 Stadtentwicklungskonzept idgF im Funktionsbereich
,ZENTRUM / WOHNEN: Innerstadtisches Wohn- und Mischgebiet “

Auszug aus dem
Entwicklungsplan
des 4.0
Stadtentwicklungs-
konzeptes (idgF).
Die Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.
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Fur ZENTRUM / WOHNEN: Innerstadtisches Wohn- und Mischgebiet sind folgende Zielsetzungen im 4.0
STEK verankert:

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

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

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

4) Sicherung der Qualitat von Innenhofen (siehe § 26 Abs 26).

5) Erhaltung und Weiterentwicklung des Griinbestandes.

6) Sicherung bzw. Wiedererrichtung von Vorgarten.

7) Weitgehende Unterbringung der PKW-Stellplatze in Tiefgaragen, in Abhangigkeit zur ProjektgroRe
8) Herstellung einer ausreichend grofRen, allen Bewohner:innen zuganglichen Griinflache bei Neubauten.
9) Beschrankung der Bodenversiegelung und Erhéhung des Griinanteils.

(
(
(
(
(
(

Deckpldne zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,,REPRO“ (Deckplan 1):

Lage innerhalb der Kernstadt und der Vorrangzone fir Siedlungsentwicklung gem. REPRO

Annenstrase Auszug aus dem
Deckplan 1 zum 4.0
Stadtentwicklungs-
konzeptes (idgF).

Die Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Nutzungsbeschrankungen (Deckplan 2): Keine

Verkehr (Deckplan 3):

Auszug aus dem
Deckplan 3 zum 4.0
Stadtentwicklungs-
konzeptes (idgF).

Die Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.




Lage in der Kategorie 1 (300 m Radius-Luftlinie): griiner Bereich
,Innerstadtische Bedienqualitat”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

1.0 Rdumliches Leitbild (seit 27.02.2020 rechtswirksam)

,Blockrandbebauung” im Teilraum Nr. 3 Murvorstadt Lend - Gries

harakteristik:

Auszug aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild.

Die Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

strafSenbegleitende und strafienraumbildende Bebauung mit begriinten Hofen und teilweise mit
begriinten Vorgdrten, meist durchgehende Bauflucht, héufig einheitliche Traufhéhe.

Festlegungen:

GeschofSzahl: keine verbindliche Festlegung

Richtwert 3-5 G; vertragliche Gebdaudehdhe orientiert sich an der Breite des

bestehenden StralRenquerschnitts (Breite in m = vertragliche Hohe in m), somit

kann auch eine ausreichende Belichtung der ErdgeschoRzone gewahrleistet werden.
Bebauungsweise: geschlossen

Im Bereich von Endgliedern oder traditionellen Solitdrbauten (Element der griinder-
zeitlichen Stadtviertel) sind auch die gekuppelte bzw. die offene Bebauungsweise zulassig.
Lage zur Strafle: strafienraumbildend, strafienbegleitend

Bereits in der klassischen Griinderzeit bestehen Bereiche mit griiner Vorgartenzone

und Bereiche, in welchen die Gebaudeflucht der Stralenflucht entspricht.
Funktionsdurchmischung: im Zuge von Bebauungsplénen verbindliche Festlegungen
treffen;

Die innerhalb des Bereichstyps Blockrandbebauung gelegenen Gebiete zeichnen sich im
Bestand durch eine hohe Nutzungsmischung aus. Dies auch, weil die klassische Griinderzeit
aufgrund der hohen Raumhdéhen und aufgrund der Raumzuschnitte als nutzungsoffen zu
bezeichnen ist. Unterschiedliche Nutzungen sind daher in derselben Kubatur moglich. Diese
Qualitat belebt jeden Stadtteil und sollte unbedingt fortgefiihrt werden.

Begriinung, Einfriedungen, Sichtschutz u.a.: Begriinung der Vorgdrten und Innenhéfe
Begriinte Innenhofe und Vorgarten tragen wesentlich zur Charakteristik des Bereichstyps bei
und sind daher unbedingt zu erhalten, wiederherzustellen bzw. neu zu errichten.

Zuldssige Formen der Parkierung: Tiefgarage (im Neubaufall), keine Abstellflichen

fiir Kraftfahrzeuge und Kraftréder in Innenhéfen und Vorgéirten;

Im Neubaufall ist eine Tiefgarage vorzusehen. Im Falle von Zu- und Umbauten ist im
jeweiligen Einzelfall zu prifen, ob eine Tiefgarage auf dem Bauplatz oder



bauplatzibergreifend moglich ist. Das Fernhalten des ruhenden motorisierten Verkehrs von
der Oberflache ist erklartes Ziel der Grazer Stadtentwicklung fiir Innenhof— und
Vorgartenbereiche (vgl. § 26 Abs 26 4.0 STEK idgF). Als Griinflachen gestaltet stellen beide
Bereiche ein wesentliches Element des ,, Ensembles” Blockrandbebauung dar.

Eine Entwertung derselben zur Schaffung von Abstellflachen fiir Kraftfahrzeuge

ist in jedem Fall abzulehnen. Uber das Thema des Ortsbildes hinaus tragen griine Innenhéfe
und Vorgarten zur hohen Lebensqualitat im ggst. Bereichstyp bei, verbessern nachhaltig das
Kleinklima vor Ort (beispielsweise durch geringere sommerliche Aufheizung im Innenhof) und
stellen ein wohnungsnahes Griinangebot im dichten Stadtgebiet dar.

Sonstige Festlegungen: Ausschluss von strafienseitigen offenen ErschliefSungen,
Ausschluss von strafienbegleitenden Lirmschutzwdnden;

Gliederung der straflenseitigen Fassade und Adressbildung durch in gebietstypischen
Abstidnden angeordnete Hauseingdinge.

Strafenseitige Balkone sind unzuldissig. Hofseitige Balkone miissen von den
Nachbargrenzen zumindest einen Abstand im Ausmap ihrer Auskragungstiefe einhalten.
Eine Reduktion ist bei nachweislich historisch geringeren Absténden zuldissig, sofern keine
Beeintréchtigung der Nachbarliegenschaft erfolgt.

Die straBenseitigen Fassaden des ggst. Bereichstyp zeichnen sich traditionell durch
hochwertige, reprasentative und belebte Lochfassaden aus. Dieses wichtige Element des
Gebietscharakters ist jedenfalls fortzufiihren. Die Anordnung einer durchgehenden
ErschlieBungsschicht mit angrenzenden Nebenraumen entspricht dieser Vorgabe in keinster
Weise und ist daher auszuschliefRen.

AulRerhalb der bestehenden Griinderzeitviertel wird ebenso straBenbegleitend eine belebte
und reprasentative Fassade angestrebt. Sie fasst den StraRenraum und gestaltet ihn
malgeblich mit. Wiederum entspricht die Anordnung einer durchgehenden
ErschlieRungsschicht mit angrenzenden Nebenrdaumen dieser Vorgabe nicht und ist daher
auszuschliellen. Der ggst. Bereichstyp ist wie kein anderer geeignet, strukturell den
Larmschutz zu gewahrleisten. Eine Larmschutzwand konterkariert daher sowohl die
Charakteristik des Bereichstyps als auch das gebietstypische und angestrebte StraRen- und
Ortsbild.

Ziele fir den Bereichstyp:

Fortfiihrung des Bebauungsprinzips und des Gebietscharakters

Erhalt der hohen Durchgriinung

Sicherung und Fortfiihrung der Nutzungsdurchmischung bzw. Planung nutzungsoffener
Grundrisse zumindest im ErdgeschofS im Neubaufall

Behutsame Nachverdichtung bei untergenutzten Objekten

Liickenschliisse als Ensembleergdnzung und zur Ldrmabschottung

Geschlossene Héfe geschlossen erhalten, insbesondere keine neuen Zufahrten

bzw. Durchfahrten fiir den motorisierten Individualverkehr erméglichen bzw.

keine Offnungen schaffen, die die Ldrmabschottung verschlechtern

Reduzierung der Versiegelung in Innenhéfen und Vorgdirten sowie Vermeidung

der Oberfldchenparkierung

Zur Aufwertung der Griinraumausstattung Entsiegelungsmafinahmen in Innenhéfen
und Vorgdrten forcieren

Erhaltung und Ergéinzung der Vorgartenzone als Griinraum sowie Fortfiihrung

des Vorgartenprinzips im Neubaufall

Fortfiihrung der Aufwertung der Griinausstattung im Strafsenraum

Aufwertung der Aufenthaltsqualitiit im 6ffentlichen Raum

Erhalt von prdgenden, baukulturell wertvollen Solitdrbauten



Teilraumgliederung § 8 - Teilraum 3 - Murvorstadt Lend — Gries
Erhalt und Fortflihrung des eindeutigen stadtebaulichen Ordnungsprinzips; geeigneter
Bereichstyp ist iberwiegend die Blockrandbebauung/hofbildende Bebauung
Moglichst geschlossene Bebauung mit Innenhéfen (StraBenraumfassung, Freiraumsicherung,
Immissionsschutz)
Nutzung der Konversionspotenziale, schwerpunktméRig im Bereich abgenutzter oder
brachliegender Betriebsgebiete
Erhéhung des Griinanteils, insbesondere durch Vorschreibung von siedlungsoffentlichen
Freiradumen
Schaffung weiterer 6ffentlicher Freirdume, Sicherung der hierfiir erforderlichen Flachen

Gestaltung der Werbe-, Ankiindigungseinrichtungen auflerhalb der Altstadtschutzzone (l11):
Schriftziige, Kleinstformat (bis 0,5 m2) und Kleinformat (bis 5,0 m?)
Parapethohe 1. OG bzw. max. Oberkante 5 m

Sachbereichskonzept Energie:

GemaR Warmeatlas — Potentielle Fernwarmeversorungsgebiete liegt das Planungsgebiet im
Verdichtungsgebiet (blaue Schraffur) bzw. Erweiterungsgebiet (orange Schraffur) flr
leitungsgebundene Warmeversorgung.

e /// o s
| . . / y " ‘ Energie.

Die Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-gebiet.

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

Das Planungsgebiet liegt gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan in der ,Nutzungsiiberlagerung Kerngebiet
mit allgemeinen Wohngebiet und Einkaufszentrenausschluss” Sanierungsgebiet Lairm mit einem
Bebauungsdichtewert von 0,6 bis 1,5.

§ 11 SANIERUNGSGEBIETE — LARM:

(2) Als Sanierungsgebiete — Larm (LM) gelten jene Baulandflachen gem. Plandarstellung innerhalb
derer, der jeweils zuldssige Energiedquivalente Dauerschallpegel (LA, eq) fir die jeweilige
Gebietskategorie — wahrend der Tag-, Abend- und/oder Nachtstunden bei StraRenverkehr bzw.
wihrend der Nachtstunden bei Schienenverkehr — iberschritten wird. Gem. OAL Richtlinie Nr.
36/1997 und Ergdnzungen 2001 gelten je Baulandkategorie gem. § 30 STROG 2010 folgende
Planungsrichtwerte.

Gebietsbezeichnung Planungsrichtwert
Lt. StROG 2010 dB LA, eq

Tag Abend Nacht
Kerngebiete 60 55 50
Allgemeine Wohngebiete 55 50 45



—_— Auszug aus dem 4.0
e = Flichenwidmungs-
plan (idgF).

Die blaue

o Umrandung

) markiert das
Bebauungsplan-

gebiet.
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Deckplane zum 4.0 Flachenwidmungsplan (idgF):
Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1 zum 4.0 Flachenwidmungsplan):
A Auszug aus dem

Deckplan 1 zum 4.0
Flachenwidmungs-
plan (idgF).

Die Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
. gebiet.




Beschrdankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2 zum 4.0 Flachenwidmungsplan)

gem. § 30(7) StROG 2010 idgF LGBI. Nr. 73/2023 iVm § 10 Abs 2 und 3 der VO zum 4.0
Flachenwidmungsplan:

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

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

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

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb des Sanierungsgebietes Gefahrenzonen-Hochwasser.

Auszug aus dem
Deckplan 3 zum 4.0
Flachenwidmungs-
plan (idgF).

Der Pfeil bezeichnet
das Bebauungsplan-
gebiet.
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Karten zum 4.0 Flachenwidmungsplan (idgF):

Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Das Planungsgebiet liegt im kommunalen Entsorgungsbereich.

Auszug aus der
Karte 1 zum 4.0
Flachenwidmungs-
plan (idgF).

Der Pfeil bezeichnet
das Bebauungsplan-
gebiet.




Verkehrslarmkataster — StraRe/Nacht (Karte 2A):

StraRenverkehrslarm
L Aeq IndB (Nacht)

30-35
35-39
39 - 44
44 .49
49.54
54.59
59-64
6469
69-74
74-79
. N’ v _iEa . 79-80
Auszug aus der Karte 2A zum 4.0 Flachenwidmungsplan (idgF).
Die Umrandung markiert das Bebauungsplangebiet.

Stadtklimaanalyse:
Bericksichtigung von klimarelevanten Aspekten in Planungsprozessen,
z.B. Ausrichtung von Gebduden oder Gestaltung von Freiflachen.

Klimaanalysekarte:

Klimatop 1 — Warmeinselbereich mit dichter Verbauung, nachts Murtalabwinde,

Planerische Empfehlungen: StralRen und Hofe begriinen, Parks als Auflockerung, Flachenentsiegelung
durchflihren

Auszug aus der
Klimaanalysekarte.

Der Pfeil zeigt auf
das Bebauungsplan-
gebiet.
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Weitere Verordnungen und gesetzliche Bindungen:

Baumschutzverordnung

Grinflachenfaktor Verordnung:

e}eichstyp: BlockrandbebauungGriinflachenfaktor:
Der Grinflachenfaktor bezieht sich in diesem Bereichstyp auf die Hofflache: 0,8

Situierung und Umgebung

GroRraumige Lage:
Das Planungsgebiet liegt im Bezirk Gries und wird von der Prankergasse, Idlhofgasse, Niesenbergergasse
und im Osten vom Areal des Krankenhauses der Elisabethinen begrenzt.

§ e S P s i s L o - - ! T

Auszug aus dem 1.0
Raumlichen Leitbild.

Bereichstypenplan fur
Grunflachenfaktor
Der Pfeil markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Luftbild 3 (2024):
Schragaufnahme
aus den Geo-
Daten-Graz
(Measuree Graz
2024) ©Stadt Graz
—Stadtvermessung
Blick in Richtung
Norden.

Die rote
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-
gebiet.

Das PIanungsgeblet zeigt sich mit einer Mischung aus dichten Wohnformen und gewerbllchen
Nutzungen. Die Baukdrper im Gebietsbereich weisen unterschiedliche Dimensionen, Nutzungen,
Ausrichtungen und Héhenentwicklungen auf und verleihen dem Gebiet damit einen sehr heterogenen

Charakter.

11



Luftbild 4 (2024):
Schrdgaufnahme
aus den Geo-
Daten-Graz
(Measuree Graz
2024) ©Stadt Graz
—Stadtvermessung
Blick in Richtung
Suden.

Die rote
Umrandung
markiert das
Bebauungsplan-

| gebiet.

s
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Neben GroRstrukturen mit Wohnanlagen von hoher Dichte gibt es ebenso Fragmente einer
geschlossenen Blockrandbebauung bzw. straBenraumbildenden Vorstadtbebauung.

Vereinzelt existieren groRvolumigen Solitarbauten ohne einen stadtebaulichen Ordnungsbezug, sowie
einzelne Kleinhauser auf durchgriinten Liegenschaften. Die Areale mit (ehemaligen) gewerblichen
Nutzungen weisen eine gewachsene Struktur von aneinandergebauten gewerblichen Gebduden und
groRzigigen Manipulationsflachen auf.

Foto 1:
Prankergasse: Blick
Richtung Osten:
Roter Pfeil zeigt auf
den nordlichen
Abschnitt der
ehemaligen
Destillerie Bauer:—
Prankergasse 22,
gelber Pfeil zeigt auf
das griinderzeitliche
Haus Prankergasse 14

Prankergasse: Verbunden mit einer Verbindungsbriicke liegt mittig der Gebdudekomplex der
ehemaligen Destillerie Bauer 1 bis 2 Geschossen.
Die Liegenschaft Prankergasse 14 weist 3 Geschosse mit Altgeschosshéhen auf.

12



Foto 2: IdIhofgasse — Kreuzung
Prankergasse: Blick Richtung
Norden;

Roter Pfeil zeigt auf das
Wohn- und Geschéftshaus
Idlhofgasse 33, 37 —
Prankergasse 24

Foto 3: IdlIhofgasse: Blick
Richtung Nordosten: Roter Pfeil
zeigt die Zufahrt zum Areal
ehemalige Destillerie Bauer;
gelber Pfeil zeigt auf solitare
Gebadude Idlhofgasse 17 mit 7
Geschossen

Foto 4: IdIhofgasse — Kreuzung
I mit Niesenbergergasse: Blick
Richtun Osten:

Roter Pfeil zeigt auf Idlhofgasse




Kleinrdumige Umgebung:

Im Norden:

Die nordliche Seite der Niesenbergergasse wird von vereinzelten, mehrgeschossigen Wohngebauden
gepragt, wobei diese liickenhaft den Blick auf den sich nach Siiden 6ffnenden, weitrdumigen
Innenhofbereich der geschlossenen Bebauung entlang der AnnenstralRe und Idlhofgasse freigeben.
Zwischen den Gebaude der Niesenbergergasse bestehen Zufahrten, Garagen, Abstellflaichen und Garten.

Im Osten:

Im Osten grenzt das Planungsgebiet an die unter Denkmalschutz stehende Mauer des Krankenhauses
der Elisabethinen. Das groRflachige Areal des Krankenhauses weist neben parkahnlich gestalteten
Flachen pragnante Solitarbauten auf und schlieRt mit der historischen Anlage des Krankenhauses
Richtung Elisabethinergasse ab.

Der Suden

Der sudliche Bereich der Prankergasse zeigt sich mit vorstadtischer, dichter Bebauung mit (ehemalig)
vorrangig gewerblich genutzten Gebduden. Die Gebadude sind straBenraumbildend und weisen 2 — 4
Geschosse mit Satteldachern auf.

Hofseitig bildeten sich kleine Innenhofe, welcher bei dem Gebaude Prankergasse 25 (ehemaliges
Brauhaus) einfache Pawlatschen aufweist. Pragend ist dabei das Eckgebdude der ehemaligen
Destillerie Bauer im Bereich Idlhofgasse — Prankergasse.

Der Westen:

Entlang der westlichen Seite befindet sich eine groRstrukturierte, hofbildende Wohnanlage mit bis zu 7
Geschossen, welche straRenseitig im Erdgeschoss eine durchgehenden Geschaftszone aufweist. Zur
Prankergasse orientiert befindet sich etwas zuriickversetzt ein Cafe und ein Lebensmittelmarkt.

Im Norden schlief$t die Wohnanlage zur Niesenbergergasse mit einem griinderzeitlichen Eckgebaude ab.

Topografie
Das Planungsgebiet ist gemal der Luftbildauswertung annahernd eben.

Baumbestand

Laut einer Stellungnahme der Abteilung Griinraum- und Gewasser vom 11.05.2026 ist im Hofbereich
1 schutzwiirdiger Baum vorhanden. Es handelt sich dabei um eine Rosskastanie.

Fiir den gesamten Baumbestand des Planungsgebietes gilt die Grazer Baumschutzverordnung.

Gebaudebestand

Die Prankergasse zeigt sich aus einer Mischung aus Blockrandbebauung und gewerblicher Nutzungen
mit starken StralRenraumbezug, wobei hofseitig durch die vormalig gewerbliche Nutzungen (ehemalige
Destillerie Bauer) eine heterogene Bebauungsstruktur mit hallenartigen, niedrigen Gebauden und einem
hohen Ausmal? an befestigten oder verdichteten Flachen bestehen.

Pragnant zeigt sich das Haus Prankergasse 14 (Gebaudeho6he ca. 13,7 m, Gesamthohe ca. 19,5 m) als
einzelnes griinderzeitliche Gebdude mit 3 Altgeschossen.

Im Eckbereich zur Idlhofgasse befindet sich ein 4 — 5-geschossiges Wohngebaude: Idlhofgasse 33 und 27
/ Prankergasse 24 (Gesamthohe: ca. 19,5 m) aus jungerer Vergangenheit mit einem génzlich
Uberplatteten Garagengeschoss und einer 3-geschossigen Hofbebauung. StraRenseitig ist dabei eine
Geschaftszone vorhanden.

Entlang der IdIhofgasse befindet sich eine Baulilicke (auRerhalb des Planungsgebietes), fiir welche der
05.45.0 Bebauungsplan ,Idhofgasse 31“ eine Fortfiihrung der 4-geschossigen Bebauung an der
IdIhofgasse vorsieht.

Das Gebaude 17 und 17a stellt ein solitares, grofvolumiges Wohngebaude mit bis zu 6 Geschossen und
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Garagensockel dar, welches aufgrund des Volumens, der Ausrichtung und der weitgehend bis zu den
Grundgrenzen folgenden Uberbauung keinen Ordnungsbezug zur Umgebung erkennen l3sst.

Die Hauser Idlhofgasse 11 / Niesenberger 29 und 13 verengen die Idlhofgasse und stellen vorstadtische,
kleinteilige Wohnhauser mit bis zu 3 Geschossen auf kleinen Parzellen dar.

Foto 5:

Idlhofgasse — Kreuzung mit
Niesenbergergasse: Blick
Richtun Stden: Roter Pfeil zeigt
auf Idlhofgasse 11 /
Niesenbergergasse 29, gelber
Pfeil auf IdIhofgasse 13

Umwelteinfliisse, Lirm

Das Planungsareal ist durch die Lairmentwicklung auf Grund des Verkehrsaufkommens in den
angrenzenden Strallen beeintrachtigt - siehe bestehende Planungsgrundlagen (STEK, Verkehrslarm;
Flachenwidmungsplan- Sanierungsgebiet Larm; Verkehrslarmkataster).

Infrastruktur
Der Gebietsbereich ist durch die infrastrukturellen Einrichtungen der ndheren Umgebung gut
erschlossen.

Kinderbetreuungseinrichtungen:

- Stadtischer Kindergarten Niesenbergergasse— Niesenbergergasse 37, Entfernung ca. 100 m

- GiP Kindergarten und Kinderkrippe Elisabethinergasse, Elisabethinergasse 31, Entfernung ca. 200 m
- Kinderfreunde Kindergarten Josef-Huber-Gasse, Josef-Huber-Gasse 38a, Entfernung ca. 500 m

- Pfarrkindergarten St. Andrd, St.-Andraplatz 1, Entfernung 400 m

Schulen und Horte:

- Volksschule St. Andra, Grenadiergasse 1, Entfernung ca. 600 m

- BG/BRG Dreihackengasse, Dreihackengasse 11, Entfernung ca. 600 m
- BG/BRG Oeverseegasse, Oeverseegasse 28, Entfernung ca. 800 m

Medizinische Versorgung:
Krankenhaus der Elisabethinen Graz, Elisabethinergasse 14, Entfernung ca.200 m

Dienstleistung und Handel:

- Spar, Prankergasse 28, Entfernung ca. 100 m

- BILLA Plus, AnnenstralRe 23, Entfernung ca. 400 m

- Nahversorger Yilmaz Akdag, Idlhofgasse 12, Entfernung ca. 100 m
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ErschlieBung/Verkehr

Offentlicher Verkehr:

Die Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr ist innerhalb eines 300 m Radius gegeben.
Kategorie 1: (300 m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):
»lnnerstadtische Bedienqualitat”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

StraRenbahnlinie Nr.1, 17, 4, 6 und 7, Haltestelle Esperantoplatz / Arbeiterkammer, jeweils ca. 10
Minuten Takt,

inkl. Abend- und Wochenendverkehr

Buslinien Nr. 52, Haltestelle Steinfeldfriedhof, ca. 10 bzw. 20 Minuten Takt,

inkl. Abend- und Wochenendverkehr

Buslinien Nr. 31, 32 und 33 Haltestelle Elisabethinergasse, ca. 10 Minuten Takt,

inkl. Abend- und Wochenendverkehr

MIV (motorisierter Individualverkehr)
Der Anschluss an das libergeordnete StraBennetz erfolgt Gber die angrenzenden StraRenziige.

Radverkehr / FuBwege
Gehsteige sind entlang der Bebauung vorhanden.
Uber die angrenzenden StraRen besteht ein sehr guter Anschluss an das Radwegenetz der Stadt Graz.

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

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

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

Oberflachenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

Entsorgung Abfall:

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

Unabhangig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung, Gewerbenutzung) sind
fur die anfallenden Abfélle entsprechend des Aufkommens ausreichend groe Sammelstellen
(Mullrdume, Millplatze) auf der Liegenschaft vorzusehen.

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

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

GemaR Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2017 liegt das Planungsgebiet innerhalb des aktuellen
Versorgungsgebiet Fernwarme und kurzfristigen Erweiterungsgebiet (2017 bis ca. 2025).

16



4.

Inhalt des Bebauungsplanes: §§ 2 — 6 - BEBAUUNG

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung durch eine
stadtische, geschlossene Blockrandbebauung mit einem hohen hofseitigen Griinanteil. Die bereits im
Ansatz vorhandene Blockrandbebauung soll komplettiert werden und dabei die straBenseitigen
Larmimmissionen abgeschirmt werden.

An der Idlhofgasse und an der Niesenbergergasse sollen durch Anlagen von Pocketparks die Versorgung
mit 6ffentlichen Griinflachen verbessert und der StraBenraum bzw. die Wegflihrungen aufgewertet
werden.

In abgewandten, hofseitige Bereichen kénnen im durchgriinten Umfeld bis zu 6-geschossige Gebaude in
offener bzw. gekuppelter Bebauungsweise entwickelt werden. Die mit Baugrenzlinien umfassten
Bereiche ermoglichen kleine hofbildende Formen, sowie mehrere solitare Gebaude.

Mit dem Bebauungsplan soll die Basis flir neue Durchwegungen gelegt werden und so von der
IdIhofgasse Richtung Garten Elisabethinenkrankenhaus und Richtung Niesenbergergasse attraktive
Verbindungen fiir FuBganger:innen abseits der frequentierten StraRen geschaffen werden.

Bebauungsweise § 2

Entlang der Prankergasse und entlang der Idlhofgasse wird entsprechend der Festlegung im 1.0
Raumlichen Leitbild ,,Blockrandbebauung” eine straRenraumbildende Bebauung in geschlossener
Bebauungsweise angestrebt. Diese Blockrandbebauung bildet kein klassisches Geviert, sondern lauft zu
den Parkflachen oder entlang der Krankenanstalten der Elisabethinen mit Endglieder in gekuppelter
Bebauungsweise aus.

Hofseitig konnen hofbildende Gebaude oder Punkthauser in offener bzw. gekuppelter Bebauungsweise
entstehen, welche von griinrdaumlichen und larmberuhigten Freiflachen umgeben werden.

Nutzungen § 2

Eine strallenseitige Wohnnutzung im Erdgeschoss ist aufgrund der bestehenden gewerblichen
Nutzungen und Dienstleistungsbetriebe und der Larmsituation entlang der Idlhofgasse ausgeschlossen.
Dieser stralRenseitige ebenerdige Bereich mit 6 m Tiefe ist hingegen pradestiniert, mit einer
funktionierenden Nutzungsdurchmischung zur Belebung des Stralenraums beizutragen. Mit dieser
Festlegung sollen gewerbliche Nutzungen in den Erdgeschossbereichen moglicher Neubauten forciert
werden. Flr Gebdaude mit Gewerbebereichen im Erdgeschoss wurde daher eine Geschosshéhe von min.
4,00 m und somit auch eine erhdhte Gebdudehdhe (abhangig von der Anzahl der Obergeschosse)
definiert. Flr den Larmschutz der riickwartigen Hofbereiche und zur gewiinschten Belebung der
Erdgeschosszone sind entlang der Idlhofgasse nur geschlossene Fassaden zulassig und offene
Durchgange sind ausgeschlossen. Entlang der anderen Strafden sind offene Durchgange auf max. 5m
Breite zu begrenzen.

WohnungsgroRe § 2

Die durchschnittliche WohnungsgroRe im GeschoRwohnbau betrédgt in Graz ca. 68 — 69 m?. Zumindest
rund 3/4 dieses Wertes missen im ggst. Planungsgebiet neu errichtete oder durch Nutzungsanderung
entstehende Wohnbauten erreichen. GrofSere Projekte dirfen nicht nur einen einzigen Wohnungstyp
anbieten. Dies tragt der gesunkenen durchschnittlichen HaushaltsgréRe und gebotenen
Ressourcenschonung ebenso Rechnung wie dem Ziel der sozialen Nachhaltigkeit und einer
Einddmmung der Bewohner:innenfluktuation.

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

Ungeachtet dessen wird fiir alle Wohneinheiten eine MindestwohnungsgréRe mit 30 m?
Wohnnutzflache festgelegt.
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Baufelder § 3

Die Baufelder ,A” und , B umfassen jeweils mehrere Einzelgrundstiicke, welche méglicherweise neu
konfiguriert werden sollen. Die einzelnen Baufelder wurden insbesondere zur einfacheren
Nachvollziehbarkeit der getroffenen Festlegungen (Bebauungsweise, Bebauungsgrad, Bebauungsdichte
etc.) festgelegt.

Bebauungsgrad § 3

Der Bebauungsgrad wird als Verhaltnis der tiberbauten Flache zum Bauplatz definiert. Die tGberbaute
Flache wird definiert durch ein Gebaude, Teile des Gebaudes und bauliche Anlagen, die sich bei
Projektion auf eine horizontale Ebene (iber Erdgleiche befinden.

Der im Bebauungsplan festgelegte bauliche Rahmen fiir die Baufelder A und B ermdglicht insbesondere
hofseitig eine variantenreiche Anordnung der Gebdudeumrisse. Damit soll ein gewisser planerischer
Spielraum fiir nachfolgende (Wettbewerbs-)Verfahren erméglicht werden. Ziel ist dennoch die
Sicherung von ausreichenden Griinflichen. Daher wurde fiir die Baufelder A und B ein Bebauungsgrad
festgelegt, welcher das Ausmald an (iberbauter Flache zu freien Griinflachen regeln soll.

Fir die Gbrigen Bauplatze entlang der Strallen gilt, dass das maximale AusmaR des Bebauungsgrades
durch die Baugrenz- und Baufluchtlinien bestimmt wird. Zusatzlich kénnen Balkone und Vordacher im
Ausmals von maximal 2,00 m Gber der Baugrenzlinie sowie Flugdachern und Nebengebdude im
MaximalausmaR von max. 5 % der jeweiligen Hofflache eingerechnet werden.

Bebauungsdichte § 3

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

Eine Uberschreitung des im giiltigen Flichenwidmungsplan und im § 2 der Bebauungsdichteverordnung
festgesetzten Hochstwertes der Bebauungsdichte ist im Rahmen der Festlegungen dieses
Bebauungsplanes (Baufluchtlinien, Baugrenzlinien, Gebdudehohen, Dachformen, etc.) fur
Dachraumausbauten zulassig.

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

Die im Plan vorgesehene Dichteliberschreitung orientiert sich damit am tatsachlichen Bestand und
unterstitzt eine nachhaltige Siedlungsentwicklung.

Gemald 4.0 Flachenwidmungsplan ergeben sich bei einer maximalen Bebauungsdichte von 1,5 bezogen
auf die Baulandflache folgendes Ausmal$ an Bruttogeschossflache:

Prankergasse 22 (Baufeld A): 8.793 m? (Bruttobaufeldfliche 5.862 m?x 1,5)

Niesenbergergasse 23 + 25 (Baufeld B): 3.552 m? (Bruttobaufeldfliche 2.368 m? x 1,5)

Durch die Herausteilung der 6ffentlichen Parkflachen ergeben sich reduzierte Nettobaufelder.

Die Umlegung dieser Bruttogeschossflache ergibt bezogen auf das Nettobaufeld folgende
Bebauungsdichten:

Baufeld A Baufeld B
Bruttogeschossflache 8.793 m? 3.552 m?
Baufeldfliche 5.472 m? 2.055 m?
Bebauungsdichte 1,61 1,73

Damit wird bei einer Neubebauung das Maximalausmal an zukiinftigen Baumassen derart festgelegt,
dass der im Flachenwidmungsplan angegebene Hochstwert bezogen auf das derzeitige Bauland nicht
Uberschritten wird.
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Begriindet kann der erhohte Bebauungsdichtewert durch den sparsamen Umgang mit den
vorhandenen Baulandressourcen, der sehr guten Qualitat der 6ffentlichen Verkehrsanbindung und der
guten infrastrukturellen ErschlieBung in fulllaufiger Entfernung werden.

Abstdnde § 3
Fiir Abstandsunterschreitungen ist eine entsprechende projektbezogene Begriindung im
nachgereihten Bauverfahren nach den Bestimmungen des Stmk. Baugesetzes auszufiihren.

Unterbaute Flache - Griinflaichenfaktor § 3

Aufgrund der komplexen Parzellenzuschnitte und um in nachfolgenden Planungen wirtschaftliche
Grundrisslésungen fir Tiefgaragen zu erméglichen, wurde auf die Festlegung einer unterirdischen
Baugrenzlinie fur Tiefgaragen im 05.36.0 Bebauungsplan verzichtet. Durch einen Mindestanteil von
20 % nicht unterbauter Flache pro Bauplatz wird ein Mindestanteil an Griinflachen gesichert. Auf
diesen kénnen nachhaltige Baumstandorte geschaffen werden. Zudem darf der erhaltenswerte Baum
in der Nahe der Klostermauer nicht unterbaut werden.

Der ,,Grad der Bodenversiegelung” wird in der Stadt Graz durch die ,Verordnung des Stadtsenates der
Landeshauptstadt Graz vom 6. Juli 2023 Uber die Festlegung des Griinflachenfaktors” definiert. Gemaf
vorliegender Verordnung zum 05.36.0 Bebauungsplan ist diese im Zuge der nachgereihten
Bewilligungsverfahren verpflichtend anzuwenden und auf Basis konkreter Einreichplane (insbesondere
eines entsprechenden AuBenanlagenplans) zu priifen. In diesem Zusammenhang wird festgestellt, dass
die entsprechende Verordnung zum Grinflachenfaktor deutlich weitreichendere Festlegungen enthalt,
als die Bestimmungen des Steiermarkischen Baugesetzes zum ,,Grad der Bodenversiegelung” und
somit jedenfalls von einer Ubereinstimmung mit den inhaltlichen Zielsetzungen im Sinne der
Mindestvorgaben des Steiermarkischen Baugesetzes auszugehen ist.

Flugdicher / Nebengebéude § 3
Um einer ,Verhittelung” der unbebauten Freiflachen entgegenzuwirken, sind pro Bauplatz
Nebengebaude und Flugdacher mit einem max. Gesamtausmal von max. 5 % der Hofflache zulassig.

Baugrenzlinien, Baufluchtlinien, Hohenzonierungslinien § 4

Die Verteilung der Baumassen wird durch die Bauflucht- und Baugrenzlinien festgelegt. Die violetten
Baufluchtlinien sowie die roten Baugrenz- und Héhenzonierungslinien dienen den oberirdischen
Gebaduden.

Es wird auch darauf geachtet, dass innerhalb der Bauflucht- und Baugrenzlinien eine sinnvolle
zukinftige Bebauung mit wirtschaftlichen Grundrissen sowie adaquatem Freiflachenanteil moglich ist.

Tiefgaragenrampen und —abgange und deren Einhausungen, Liftzubauten sowie Kellerabgéange und
deren Einhausungen, Vordacher, Flugdacher, Einfriedungen und dergleichen kénnen aufierhalb der
Baugrenzlinien liegen. Tiefgaragenentliiftungsschachte kdnnen ebenso aullerhalb der Bauflucht- und
Baugrenzlinien am Bauplatz angeordnet werden.

Balkone und Vordacher kénnen maximal 2,0 m (iber die Baugrenzlinien hervortreten.

Ziel der Festlegung zur Auskragung von Balkonen ist die Sicherung der typischen architektonischen und
raumlichen Qualitidten im vorliegenden Bereich. Uberbordende Balkontiefen kénnten die klare
Struktur der Baukorper konterkarieren. Im Sinne der Begriinung und Aufenthaltsqualitat helfen
begrenzte Balkontiefen, dass wertvolle Frei- und Griinflachen nicht zu stark verschattet oder tiberbaut
werden.
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Gebdudehohen, Gesamthohen, Dacher § 5
Im Planwerk wurden die maximal zuldssigen Geschosszahlen eingetragen.
In der Verordnung wurden dazu die jeweils maximal zuldssigen Gesamthohen (Ges.H. max.) festgelegt.

Als Héhenbezug gilt das jeweilige angrenzende Gehsteigniveau. Das Gehsteigniveau bildet eine
eindeutig definierte Grundlage fir die Hohenfestlegung der Bebauung. Geringfligige
Niveauunterschiede im Verlauf wurden in der Festlegung der Gesamthohen berlicksichtigt.

Fir Lifte und kleinere Dachaufbauten sind im untergeordneten AusmaR Uberschreitungen der
maximalen Gebdudehohen zuldssig. Eine konkrete Definition von , kleinere Dachaufbauten” und
»geringfigige Uberschreitungen” wurde nicht direkt in der Verordnung ergénzt, sondern es wird auf
die Moglichkeit verwiesen, im Rahmen von Beratungsgesprachen im Stadtplanungsamt Klarheit zu
schaffen.

Zulassige Dachformen sind Satteldacher und Waldmacher mit einer Dachneigung von 35° bis 45° und
Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10°. Die Dachneigung von 35° bis 45° entspricht den
historischen Dachern einer griinderzeitlichen Blockrandbebauung.

Vorgaben zu Dachformen dienen der stadtebaulichen Einheitlichkeit, der Einbindung in das
bestehende Ortsbild und der Sicherstellung einer geordneten, gestalterisch hochwertigen
Dachlandschaft.

Flachdacher sowie flach geneigte Dacher bis 10 Grad sind zu begriinen. Die Hohe der
Vegetationsschicht ist mit mind. 15 cm (Vegetationsschicht mit Drainfunktion) zu gewahrleisten.

In Ubereinstimmung mit dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept idgF verringern Dachbegriinungen den
Aufheizungseffekt, verbessern das Kleinklima und verzogern den Abfluss von Niederschlagswassern,
was zuletzt die Aufnahmefahigkeit des gewachsenen Bodens unterstitzt. Insbesondere sind
Dachbegriinungen auch zur Dampfung von Warmeinseleffekten in Bereichen mit groflachigen und
verdichteten Bebauungsstrukturen von groRer Bedeutung. Photovoltaikanlagen (und dergleichen) sind
auf flach geneigten Dachern (mit bis zu 10° Neigung) mit einer Dachbegriinung zu kombinieren und
moglichst dachbiindig oder flach aufliegend mit genligend Abstand zur Dachkante zu errichten.

Formale Gestaltung von Gebauden § 6

Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebauden ist die Sicherung der typischen
architektonischen und straBenrdaumlichen Qualitdten im vorliegenden Bereich. Laubengange
tragen nicht an Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum bei. Das stadtische Umfeld wird
vielmehr von urbanen Fassaden gepragt.

Zur Sicherung der typischen architektonischen und raumlichen Qualitaten im vorliegenden
Gebietsbereich diirfen Balkone hofseitig maximal 2,00 m tber die Baugrenzlinie vortreten.

Hofseitige Balkone § 6

Hofseitige Balkone miissen einen seitlichen Mindestabstand entsprechend ihrer Tiefe zur
Nachbargrundgrenze einhalten, um Belichtung, Belliftung und Privatsphare zu gewahrleisten.
Balkone und auskragende Terrassen oberhalb der Dachtraufe sind ausgeschlossen, da sie die
stadtebaulich pragende Dachsilhouette storen und das Erscheinungsbild der StraRenrdaume
beeintrachtigen wirden.

Hellbezugswert § 6

Aus Grunden des Klimaschutzes und vor allem der sommerlichen Aufheizeffekte von dunklen

Fassaden, wurde in die Verordnung der Hellbezugswert (ibernommen. Der Hellbezugswert (HBW) ist ein
Mal fir die Helligkeit von Oberflachen. Ein Wert von 100 entspricht der Helligkeit einer absolut weillen
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5.

Oberflache. Dem entsprechend steht die Null fiir eine absolut schwarze Oberflache. Der Hellbezugswert
beschreibt den Anteil des auf eine Oberflache auftreffenden sichtbaren Lichts, der von dieser
Oberflache zurickgeworfen (reflektiert) wird. Diesen Reflexionsgrad einer bestimmten Farbe setzt man
in das Verhaltnis zwischen dem Schwarzpunkt (Null) und WeiRpunkt (100).

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

Die Fassade ist ein gestalteter, oft reprasentativer Teil der sichtbaren Hiille eines Gebaudes. Der
Hellbezugswert gilt fir alle opake Fassadenbereiche/-materialien, wobei untergeordnete Bauteile
abweichen diirfen. Belichtungsflachen (Fenster, Tlren, ...) und verglaste Bereiche sind davon
ausgenommen. Auch bei mehrschaligen Fassaden ist der Hellbezugswert von allen malRgeblichen
Fassadenbauteilen einzuhalten. Additive bzw. bewegliche Fassadenteile (Sonnenschutz, Rollos,
Jalousien, und dgl.) missen den festgelegten Hellbezugswert ebenso einhalten.

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 Losungen zu realisieren. Compositbaustoffe und
erdolgenerierte Produkte sollen vermieden werden.

Inhalt des Bebauungsplanes: § 7 VERKEHRSANLAGEN

Die Anbindung der einzelnen Bauplatze erfolgt liber das 6ffentliche StraRennetz entlang der
Prankergasse, Idlhofgasse und Niesenbergergasse.

Fiir das Baufeld A wurde die Zu- und Abfahrt der Tiefgarage in ungefahrer Lage im Plan

festgelegt.

Die Festlegung der Lage der jeweiligen Zu- und Abfahrten fiir die restlichen Bauplatze erfolgt

jeweils im Bauverfahren nach verkehrstechnischen Kriterien und ist mit dem StraBenamt der

Stadt Graz abzustimmen.

Unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung einer ,Stadt der kurzen Wege” wurde im
vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf auch Gehwegverbindungen von der Idlhofgasse bis zur Areal der
Elisabethinen und weiters entlang der Klostermauer bis zur Niesenbergergasse (gelb punktierte
Darstellungen im Plan) in ungefdhrer Lage — eingetragen.

Eine Weiterfiihrung der querenden Verbindung mit einem DurchstoR durch die Klostermauer und
Richtung Siden Uber die Liegenschaft des Krankenhauses der Elisabethinen zur Prankergasse wurde zur
Veranschaulichung in einer grau punktierten Linie eingezeichnet.

Die Umsetzung dieser Gehwegverbindungen erfordert — Giber das Bebauungsplanverfahren hinaus — die
Erstellung privatrechtlicher Vereinbarungen.

PKW-Abstellpldtze § 7

Die Unterbringung der PKW-Abstellplatze hat in Tiefgaragen zu erfolgen.

Abstellplatze in den Hofen sind nicht zuldssig.

Der Stellplatzschliissel wurde von der Abteilung fiir Verkehrsplanung fiir Neubauten mit 1 PKW-
Stellplatz fir 70 - 80 m? Wohnnutzflache festgelegt.

Dieser ergibt sich rechnerisch aus den Faktoren OV-ErschlieBung, Nahversorgung, und
Kinderbetreuungseinrichtungen. Die berechnete Anzahl der Stellplatze ist auf die nachste ganze Zahl
aufzurunden. Dieser Stellplatzschliissel umfasst sowohl die Besucher- als auch die
Behindertenparkplatze und ist als Mindestwert aber auch als Hochstgrenze anzusehen.
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Hinweis:

Die Wohnnutzflache wird als die gesamte Bodenflache einer Wohnung abzliglich der Wandstarken
definiert. Keller- und Dachbodenrdaume, Balkone und Terrassen sind bei der Berechnung der Nutzflache
nicht zu beriicksichtigen.

Zudem beinhaltet die Stellungnahme der Verkehrsplanung erganzend fiir folgende Nutzungen
Stellplatzschlissel:

Fiir BUronutzung sind je Dienstnehmer bzw. Besucher:innen- Gruppe zwischen 0,13 und

0,24 PKW-Abstellplatze herzustellen.

Fir Verkaufsgeschaft-Nutzungen sind je 100 m? Verkaufsfliche bzw. Besucher:innen- Gruppe
»intensiv”’ zwischen 0,4 - 5 PKW-Abstellplatze herzustellen.

Fiir Gastgewerbliche Nutzungen sind je Sitzplatz 0,1 - 0,4 PKW-Abstellplatze fir Kund:innen
herzustellen.

Fiir Studentenheimnutzungen sind je 6 - 25 Betten ein PKW-Abstellplatz herzustellen.

Fiir Hotelnutzungen sind je Mieteinheit zwischen 0,18 und 1,0 PKW-Abstellplatze herzustellen.
Fiir Versammlungsstatten wie Theater, Konzertsale sind je Besucher:innen-Gruppe zwischen
0,05 und 0,15 PKW-Abstellplatze herzustellen.

Befreiung von der Stellplatzverpflichtung § 7
Fiur Bauplatze unter 800 m? kann aufgrund der geringen BauplatzgréRe von der Errichtung der
notwendigen Pflichtabstellplatze gem. § 7 (2) abgesehen werden.

Die Befreiung von der Stellplatzverpflichtung gemaR § 89 Stmk. Baugesetz tragt zur Flachenoptimierung
und nachhaltigen Verdichtung im innerstadtischen Bereich bei. Sie férdert eine urbane Bebauung ohne
UbermalRige Flachenbindung fir Kfz-Stellplatze.

Die 800 m2-Grenze ist eine planungsrechtlich definierte Schwelle, die eine Abwégung zwischen
Mobilitatsbedarf, GrundstiicksgroBe und stadtebaulicher Qualitat ermoglicht.

Die MindestgrundstiicksgroRe ist erforderlich, weil kleinere Bauplatze aufgrund ihrer geometrischen
Form — insbesondere geringer Breite und unzureichender Tiefenverhaltnisse — die stadtebaulich
vertragliche Unterbringung von Tiefgaragenstellplatzen nicht zulassen. Die notwendige Rampen- und
Zufahrtsgeometrie wiirde auf kleinen Grundstiicken unverhaltnismalig viel Flache beanspruchen und
die Bebauung stark einschranken.

Da der gesamte Planungsbereich in der hdchsten Kategorie der 6ffentlichen Verkehrsanbindung liegt,
ist die Erreichbarkeit durch Bus und StralRenbahn gesichert, wodurch der Bedarf an privaten Stellplatzen
deutlich reduziert wird. Diese Regelung unterstiitzt die Ziele der Stadtentwicklung hinsichtlich
klimafreundlicher Mobilitat, Reduktion des motorisierten Individualverkehrs und Férderung
multimodaler Verkehrsangebote. Gleichzeitig wird die Versiegelung durch Stellplatzflachen minimiert
und die Qualitat der Freirdume verbessert.

Fahrradabstellpldtze § 7

Fiir eine nahe und geschiitzte Abstellmdglichkeit von Fahrradern erscheint es zweckmaRig
oberirdische Fahrradabstellanlagen (iberwiegend im Gebaude zu errichten. Damit sollen wertvolle
Freiflachen nicht durch ein hohes Ausmal’ an Fahrradabstellplatzen belegt werden.

Die Festlegung der Herstellung eines Fahrradabstellplatzes je 35 m? Wohnnutzflache fir Wohnen
entspricht der anzustrebenden Fahrraddichte, beziehungsweise je angefangene 50 m? Nutzflache
bei anderer Nutzung als Wohnnutzung gem. Stmk. ROG § 30 (1) Z 2 ist ein Fahrradabstellplatz
herzustellen. Davon sind 15 % fiir Besucher:innen und Besucher frei zuganglich auszufiihren.

Es sind fahrend erreichbare, diebstahlhemmend und witterungsgeschiitzt ausgefiihrte oberirdische
Abstellflachen flir Fahrrader im Nahbereich der Eingdnge zu errichten. Werden mehrere Baukoérper
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geplant, so sollen die Abstellanlagen auf diese aufgeteilt werden, um den Nutzer:innern den kiirzest
moglichen Weg zu den Abstellanlagen zu bieten.

Stellplatze fiir Lastenrader und Fahrradanhanger sind zu berticksichtigen. Radservicestellen
(Werkzeug, Druckluft, etc.) sind wiinschenswert bzw. gegebenenfalls Teil des Mobilitatsvertrages.
Die festgelegte, iberwiegend gebaudeintegrierte Unterbringung der Fahrradabstellplatze erfolgt
aufgrund des stadtebaulichen Gestaltungsanspruches. Ziel ist es, die ,Verhittelung” der Freiflichen
durch Flugdacher und Nebengebdude auBerhalb des Gebaudeverbandes zu reduzieren.

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

Senkrechtparken Fahrgasse mit VorderradOberlappung  Fahrgasse LastenrSder

2,0m 2,0m 32m 20m " 25m

T T T

il . o=
- "N N
S 1,0m

({ = e = —— - e | |22
e — ; —-1 "

L 1,

09 m
11 Podest 25m

o | ‘**[ ‘"3?7/
M

15m 13m 20m 17m 25m
45°-  Fahrgasse Lastenvsder  Fahrgasse mit Kinderanhinger
Einbahn

A

u
.

30m
(min. 2,0 m)

LR = fir Lastenrdder geeignet

Abbildung 1: MindestmalRe fiir ebenerdige Fahrradaufstellung und Zufahrten bzw. Zugange, Vgl.: RVS 03.02.13, S. 81

6.

Inhalt des Bebauungsplanes: § 8 FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG

Das Planungsgebiet weist im Bestand wenig begriinte Bereiche auf.

Bei Bauvorhaben sind Freiflachen, sofern sie nicht der ErschlieBung (Gehwege, Terrassen) etc. dienen,
grundsatzlich als Griinflachen auszubilden. Dies dient der Zielsetzung einer moglichst geringen
Versiegelung und der Schaffung einer moglichst groRen Flache an gewachsenem Boden.

Im Bauverfahren muss der Nachweis der Bodenversiegelung in Anwendung und Erfillung der
Verordnung des Griinflaichenfaktors der Stadt Graz erbracht werden. Dieser ist flir den
Bereichstyp ,,Blockrandbebauung” mit 0,8 der Hofflache definiert worden.

Die Innenbereiche der Anlagen sollen als allgemeine Griinanlagen und fiir Kleinkinderspielflachen
genutzt werden.

Der Bebauungsplan legt zudem 2 6ffentliche Parkflachen fest:

Idlhofgasse: ca. 300 m?

Niesenbergergasse: ca. 380 m?

Diese Pocketparks sind durch die Lage an den 6ffentlichen Straen und durch die Anbindung mit
offentlichen FuBwegen gut erreichbar und sollen fiir den Gebietsbereich einen griinraumlichen
Mehrwert generieren.

Fur die Sicherung dieser Flachen von libergeordneter Bedeutung wird von der Abteilung 8/4 —
Immobilienabteilung eine zivilrechtliche Vereinbarung vorbereitet.
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Baumpflanzungen § 8

Im Sinne der Baulanddurchgriinung und der Schaffung von addaquaten, der stadtischen Lage
angemessenen und begriinten Freiraume sind gemaR Plan groBkronige und mittelkronige Laubbdaume
zu pflanzen. Dabei sind geringfligige Standortabweichungen zuldssig um auf Detailplanungen und
Wegflihrungen reagieren zu kénnen.

Um eine langfristig gute Entwicklungsfahigkeit dieser Baumpflanzungen zu sichern, dirfen diese
Flachen nicht unterbaut werden.

Fiir eine gute und gleichmaRige Durchgriinung der Freirdume zu erhalten, sind bei Neubauten eine
Mindestanzahl an Laubbdumen vorzusehen.: Je 150 m? Hofflache ist zumindest ein kleinkroniger
Laubbaum und je 250 m? Hoffldche ist zumindest ein groRkroniger Laubbaum zu pflanzen und zu
erhalten. Bei Erhalt von Bestandsbaumen kann die Anzahl der Neupflanzungen um die Anzahl der zu
erhaltenen Bestandsbdaume reduziert werden.

Zudem wurden im Plan jener erhaltenswerte Baum eingetragen, welcher eine griinrdumlich
bedeutende Wirkung erzielt.

Grundsatzlich stellen Baume einen hohen Wert fiir ein Wohnumfeld dar. Sie sorgen fiir ein angenehmes
Stadtklima und bieten dariiber hinaus einen visuellen Filter z.B. zu larmbelasteten StraRRen.

Bei der Realisierung von Bauvorhaben sind die erhaltenswerten Bestandsbdaume daher zu schitzen und
zu erhalten.

Vegetationsschichten Tiefgarage § 8

Um eine intensive Begriinung der hofseitigen Freiflachen zu gewahrleisten, sind nicht iberbaute
Tiefgaragen mit einer dkologisch wirksamen Uberschiittung (Vegetationsschicht min. 1 m Héhe)
auszufihren. Bei grol3- und mittelkronigen Laubbdaumen ist eine Vegetationstragschicht von mind.
1,5 m H6he im Bereich des Wurzelraums vorzusehen.

Die Standsicherheit von Baumen auf Tiefgaragen kann nur bei einer ausreichenden Dimension der
Vegetationstragschicht gewahrleistet werden. Diese ist auf die jeweilige Baumart und die dortigen
Verhaltnisse individuell abzustimmen und punktuell zu erhéhen. Das Erreichen der geforderten
Aufbauhohen fir Baumpflanzungen unter Verwendung von Betonkorben oder -ringen kann nicht als
adaquater Baumstandort gewertet werden und ist somit nicht zuldssig.

Stiitzmauern / Gelidndeverianderungen § 8

Stitzmauern dirfen 0,5 m nicht Gberschreiten, Gelandemodellierungen waren demnach auf max. 0,5 m
zu beschranken. Zum gewachsenen Gelande der angrenzenden Grundstiicke ist niveaugleich
anzubinden. In dem betreffenden Gebiet, das weitgehend eben ist, sind hohe Stlitzmauern aus
stadtebaulicher Sicht weder notwendig noch gestalterisch erwiinscht. Die Begrenzung auf maximal
0,5 m dient der Sicherung eines sanften Ubergangs zwischen Baukdrper und Freiraum und verhindert
harte Gelandekanten, die das gebietstypische Ortsbild stéren kénnten. Niedrige Stlitzmauern
ermoglichen eine bessere Einbindung in die Topografie, férdern die Durchgriinung und tragen zur
Aufenthaltsqualitat bei. Zudem wird so vermieden, dass private Grundstiicke durch massive Mauern
abgeschottet oder visuell dominiert werden. Die MalRnahme unterstiitzt somit die Ziele der
Freiraumgestaltung, der sozialen Durchladssigkeit und der stadtebaulichen Integration in ein
harmonisches Gesamtbild.

Elemente wie Grobsteinschlichtungen und Léffelsteinmauern stammen (insbesondere aufgrund
statischer Eigenschaften) aus dem Wasser- bzw. Strallenbau und sind aufgrund des daraus
resultierenden grobformatigen Erscheinungsbildes sowie im Hinblick auf die geringe Eignung als
Untergrund fiir BegriinungsmaRnahmen als Elemente der Landschafts- bzw. Gartengestaltung nicht
geeignet.
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Fiir die Gestaltung von Kinderspielplatzen, bei bestehenden Mulden und im Bereich von
Baumpflanzungen wurden punktuelle Uberschreitungen der max. Geldndeveranderungen zur
Modellierung/Gestaltung der Freiflaichen ermdglicht.

AuBenanlageplan § 8

Im AuRenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei- und Griinflachengestaltung darzustellen: bebaute
Flache, befestigte Flache, versiegelte Flachen, gewachsener Boden, unterbaute Flache, Art und Umfang

der Dachbegriinung, Art und Umfang einer Vertikalbegriinung, Nutzungs- und Ausstattungsangaben der
Freiflachen sowie der Spielflachen und Ersichtlichmachung der Leitungsfiihrung.

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

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

Inhalt des Bebauungsplanes: § 9 BESTEHENDE GEBAUDE

Bei bestehenden, bewilligten Gebdauden und Gebaudeteilen aulSerhalb der fiir die Bebauung
bestimmten Flachen, sind Instandhaltungs- und Instandsetzungsmallinahmen zulassig, ferner
Anderungen des Verwendungszweckes entsprechend der Ausweisung im Flichenwidmungsplan sowie
dementsprechende Umbauten, nicht jedoch Zubauten.

Ein Bebauungsplan zeigt mit den festgelegten Baugrenz- und Baufluchtlinien, sowie
Hohenfestlegungen den baulichen Rahmen fiir zuklinftige Bauverfahren auf, jedoch zwingt nicht
bestehende Gebdude abzubrechen.

Inhalt des Bebauungsplanes: § 10 SONSTIGES

Werbeanlagen § 10

Die Eingrenzung der Werbeeinrichtungen hinsichtlich der Lage und GréRe dient dem Ziel einer hohen
gestalterischen Qualitat im StralRenbild. Werbeeinrichtungen sind dabei ausschliellich angebracht an
der Fassade des Erdgeschosses bis zur Oberkante von 5 m zulassig.

Einfriedungen § 10

Die Festlegungen zu den Einfriedungen (nicht blickdicht, Hohe maximal 1,50 m) entsprechen den im
Planungsgebiet vorwiegend vorfindlichen historischen Zaunanlagen.

Damit werden hohe, den Ausblick einengende Situationen vermieden und eine visuelle Offenheit in
Zusammenhang mit der rdumlichen Wirkung gesichert.

Im Falle besonderer Erfordernisse aus der Nutzung eines Gebaudes (z.B. Kindergarten usw.) sind
Einfriedungen bis 1,80 m zul3ssig.

Miillsammelstellen § 10

Millsammelstellen sind im Sinne des stadtebaulichen Gestaltungsanspruchs innerhalb der
Baufluchtlinien und Baugrenzlinien innerhalb der Hauptgebaude anzuordnen. Das Miillunterflursystem
ist im Planungsgebiet unzulassig. Ziel ist es, die ,Verhiittelung” der Freiflaichen aullerhalb des
Gebaudeverbandes zu reduzieren.

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

Der 05.36.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung samt
Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im Malistab

1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.
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Der Plan ist als mehrfarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen in roter und
violetter 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
Diedeststimdigadg @eazEinwender:innen erfolgt Gber Benachrichtigung mit entsprechender Erlduterung und

Begriindung.
Fir den Gemeinderat:

Dipl. Ing. Bernhard Inninger

(elektronisch unterschrieben)

Signiert von Inninger Bernhard
Organisation Magistrat Graz

ﬂ E Zertifikat CN=Stadt Graz,O=Stadt Graz,C=AT
Datum/Zeit 2026-06-29T12:31:47+02:00

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