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04.08.1 Bebauungsplan
»Lendkai/Netzgasse/Neubaugasse/Pflanzengasse”
1. Anderung

IV. Bez., KG Lend

Erfordernis der einfachen Stimmenmehrheit
Beschluss gemaR § 40 und § 63 Abs 3 Steiermérkisches
Raumordnungsgesetz 2010
Mindestanzahl der Anwesenden: 25
Zustimmung von mehr als der ¥ der
anwesenden Mitglieder des Gemeinderates

Zustandigkeit des Gemeinderates gemal § 63 Abs 1 und 3
Stmk ROG 2010

1. Ausgangslage

Mit Projektvorstellung im Dezember 2016 wurde das Stadtplanungsamt von Herrn Ing.
Herbert Amon (Robert Bieber GmbH & Co KG, zukiinftig Herbert Amon GmbH & Co KG), als
Eigentimer von groRen Teilflaichen im Bebauungsplangebiet (insgesamt ca. 9.250 m?2),
ersucht, den giiltigen Bebauungsplan 04.08.0 ,Lendkai/Netzgasse/Neubaugasse/Pflanzen
gasse” abzuandern.

Es sollen in einem Bereich nahe der Neubaugasse die dortigen alten Bauten (ehemalige
Lederfabrik Bieber, dann umgebaut in Wohn-, Biiro und Lagernutzungen, mit 29 offenen
Pkw-Stellpldtzen im Innenbereich) abgebrochen werden und ein Hotel im hochwertigen
Qualitatsbereich errichtet werden. Dazu soll auch eine Tiefgarage mit ca. 120 Stellplatzen
errichtet werden.

Das neue Hotelgebdude (Entwurf vom Architekturbiiro DI Christian Leeb) soll im
Wesentlichen 4- bis 5-geschossig mit einem zuriickspringenden 6. GeschoR ausgebildet
werden. Ein zuriickspringendes, niedriges Technikgeschoss (Technik, Pool, Sauna und kleine
Sanitdreinheit) ist am Dach vorgesehen.

Die Zufahrt erfolgt im Bereich der bestehenden Zufahrt im Stidwesten.

Der Gebietsbereich ist gemaR dem 4.02 Stadtentwicklungskonzept als ,Stadtzentrum®
(stidlicher Teil) und als ,Wohngebiet hoher Dichte” (nérdlicher Teil) festgelegt.

GemaR 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als
,Kerngebiet Gberlagert mit Aligemeinem Wohngebiet — ausgenommen Einkaufszentren” mit
einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 2,0 (stidlicher Teil) und als , Allgemeines Wohngebiet” mit
einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 1,4 (ndrdlicher Teil) ausgewiesen. Im Osten ist
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,Kerngebiet liberlagert mit Allgemeinem Wohngebiet —ausgenommen Einkaufszentren” mit
einer Bebauungsdichte von 0,3 bis 2,5 gegeben.

GemaR 4.0 Flaichenwidmungsplan, 2. Entwurf, ist dieser Bereich als ,Nutzungsiiberlagerung
Kerngebiet mit Allgemeinem Wohngebiet mit Einkaufszentrenausschluss” mit einer
Bebauungsdichte von 0,8 bis 2,0 (stidlicher Teil) und als , Aligemeines Wohngebiet” mit einer
Bebauungsdichte von 0,6 bis 1,4 (ndrdlicher Teil) ausgewiesen. Im Osten ist ,,Nutzungsiiber-
lagerung Kerngebiet mit Allgemeinem Wohngebiet mit Einkaufszentrenausschluss” mit einer
Bebauungsdichte von 0,8 bis 2,5 gegeben.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, fiir das Planungsgebiet eine geordnete bauliche Entwick-
lung sicherzustellen. Der Bebauungsentwurf wurde vom Stadtplanungsamt geprift und
weiterbearbeitet. Die Anderung des Bebauungsplanes wurde durch das Stadtplanungsamt in
Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen erstellt.

Im Bereich der Bebauungsplan-Anderung werden die Baugrenzlinien, die Hohenzonen und
die Gebdudehshen neu definiert und Verordnungsfestlegungen getroffen. Zudem wird die
bestehende Verordnung zum bestehenden Bebauungsplan der heutigen Systematik ange-
glichen. Ein Erlauterungsbericht ist der Bebauungsplan-Anderung beigefiigt.

2. Verfahren

Der 04.08.1 Bebauungsplan-Entwurf wurde in der Zeit vom 25.05.2017 bis zum 20.07.2017
(8 Wochen) offentlich aufgelegt. Am 30.05.2017 fand auch in der HLW Schrédingerschule
eine Birgerinformation zum Bebauungsplan statt.

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet sowie die fiir
die ortliche Raumplanung zustandige Fachabteilung des Amtes der Stmk. Landesregierung
wurden angehért (Anhorungsverfahren gemall § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Wihrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungsamt eine
Auskunfts- und Beratungstatigkeit. Innerhalb der Auflagefrist konnten Einwendungen zum
Bebauungsplan schriftlich und begriindet bekannt gegeben werden.



3. Einwendungen

Wadhrend der Anhérungsfrist langten 2 Einwendungen und 3 Stellungnahmen (Holding
Wasserwirtschaft, Land Steiermark Baubezirksleitung-StraRenbau und Verkehrswesen,
Energie Graz GmbH) im Stadtplanungsamt ein.

Einwendung 1: ein Bezirksrat des Bezirks Lend

1.) Auch grofkronige Bdume sollten gepflanzt werden (als Ersatzpflanzungen) — eventuelle
Baugrenzlinien fiir Tiefgaragen.

2.) Die Neubaugasse weist Engstellen auf - es sollten Buszufahrten tber die Neubaugase
nicht zugelassen werden, sondern iiber den Lendkai zufahren.

3.) Belastung der Anwohner durch wartende Busse — Haltebucht fiir Reisebusse wiire zu
untersagen; eventuell den Gdstetransfer fiir Busse in der Tiefgarage abwickeln.

Einwendungsbehandlung:

Ad 1.) Es wurde auf Anregung bei der Biirgerinformation ein Baumkonzept (Bestandsbaume;
Baume, die entfernt werden miissen; Neupflanzungen) vom Areal ,Amon“ eingefordert und
beigebracht. Dieses zeigt, dass 29 Bestandsbdaume gegeben sind, 11 Biume entfernt werden
miissen und 11 Neupflanzungen (teilweise auch groRkronig) durchgefiihrt werden.

Dieses Baumkonzept wird die Grundlage bilden, im Bauverfahren eine entsprechende
Aussenanlagengestaltung einzufordern. Angemerkt wird, dass das Areal ,Amon“ ja ohnehin
die wesentlichen Griinelemente - vorallem auch im nérdlichen Hofbereich - des
Bebauungsplanes anbietet. Auch seitens des Antragstellers, der selbst vor Ort wohnhaft ist,
wurde mehrmals bekundet, dass eine gute Griinausstattung auch in seinem Interesse und im
Interesse des geplanten Hotels liegt. Baugrenzlinien fiir Tiefgaragen sind nicht festlegbar, da
fiir die weiteren, konkreten Planungen noch Spielraume in der Ausbildung und in der Lage
der Tiefgaragen geboten werden miissen.

Ad 2.) und ad 3.) Die Hauptzufahrt und der Haupteingang zum Areal ,Amon*“ liegt aus
historischen Griinden nun einmal in der Neubaugasse, die Zufahrt tber die kurze SackstraRBe
am Lendkai soll nur der Anlieferung zum Hotel dienen (gegebenenfalls auch der Ausfahrt aus
der Tiefgarage). Ein Verkehrsgutachten fiir die geplante Hotelnutzung wurde vom
Antragsteller beigebracht und von der Abteilung fir Verkehrsplanung gepriift. Ebenso wurde
die Haltebucht fiir Busse mit der Abteilung fiir Verkehrsplanung und dem zustindigen
StraRenamt abgekldrt — die Strae und der Gehsteig wird dabei auch in Richtung Hotel
verbreitert, da das Gebaude etwas von der StralRe abriickt. Angemerkt werden kann, dass
die vorhandenen Engstellen in der Neubaugasse auch die Geschwindigkeit der Fahrzeuge im
Sinne der Anwohner vermindern helfen. Ein zu langes Warten von Bussen mit laufendem
Motor (wie befiirchtet) wird auch aus Griinden der Beldstigung der Hotelgaste moglichst
vermieden werden. Aufgezeigt werden muss, dass natlirlich alle Innenstadthotels eine
Buszufahrt aufweisen.

Die geplante Tiefgarage befindet sich im zweiten Untergeschoss - im ersten Untergeschoss
befinden sich Wellnessflachen. Eine Abfahrt mit hohen Bussen ist technisch und
wirtschaftlich nicht zu bewerkstelligen.



Einwendung 2: Amt der Stmk LReg, Abteilung 15, Ref. Bautechnik und Gestaltung

1.) Es sind jetzt grofsere Baukorpertiefen méglich. Nicht verstdndlich ist, dass noch weitere
Bereiche mit einer 1-geschossig Bebauung (im Westen) festgelegt werden. Das Hotel weist
kleine Hoffldchen auf.

2.) Im urspriinglichen Bebauungsplan ist eine Durchwegung von Westen nach Osten
vorgesehen.

3.) Ein éffentlicher FuBweg ist im Osten zwischen der SackstrafSe Lendkai und dem Lendkai
vorhanden. Er war auch in der urspriinglichen Plandarstellung vorhanden. Dieser Fufiweg ist
jedenfalls zu erhalten.

Einwendungsbehandlung:

Ad 1.) Die eingeschossige Bebauung im Westen dient der Anlage dortig geplanter
Seminarraume, fiir welche diverse Flichen notwendig sind. Der Bereich hinter dem Gebdude
Neubaugasse 48 wird jedoch nur dann in Anspruch genommen, wenn das Hotel langfristig
ausgebaut werden wiirde. Ein Missverstandnis liegt insofern vor, dass auch das groe
Hofgrundsttick 1717 zum Areal ,Amon” gehdrt und damit als (visuelle) Hofflache auch fiir
das Hotel gesichert bleiben wird.

Ad 2.) Ein solcher FuBweg war nur fiir private Zwecke am Areal ,,Amon” angedacht und war
nicht offentlich. Er wird auch funktionell nicht benétigt, da die Pflanzengasse im Norden und
die Netzgasse im Stiden die Ost-West-Verbindungen im Straensystem darstellen und beide
sehr wenig Verkehr aufweisen. FuBgéanger von Norden kommend kénnen ohne Beeintrich-
tigungen die Pflanzengasse, FuBgénger von Siiden kommend die Netzgasse verwenden.

Ad 3.) Diese Ausweisung des Gstlichen FuRweges zwischen der SackstraBe Lendkai und dem
Lendkai wird in die jetzige Plandarstellung wieder ibernommen.

4. Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf

Beziiglich der Einwendungserledigungen, den Vorbringen bei der Blirgerinformations-
veranstaltung und dem Ersuchen des Antragstellers - das Projekt wurde in der Zwischenzeit
mit dem Fachbeirat der Stadt Graz weiterentwickelt - wurde der Bebauungsplan-Entwurf u.a.
in folgenden Punkten weiterentwickelt (die Anderungen sind fett dargestellt; Erlduterungen
dazu sind kursiv geschrieben):

e Verordnung § 2 Bebauungsweise:
(2) Abstandsunterschreitungen sind im Rahmen der Festlegungen dieses Bebauungs-
planes zulassig.
(Anm.: Dies dient dazu die Eckbebauung Lendkai 95/Pflanzengasse 1 abzusichern).

e Verordnung § 4 (2) Baugrenzlinien:
Die Baugrenzlinien gelten nicht fiir Nebengebdude, Flugddcher, Tiefgaragen, Tiefgaragen-
rampen und deren Einhausungen, Kellerraume, Liftzubauten, Balkone und Loggien mit
einer Tiefe bis 2 m, Lichthofe, eingehauste Fluchtstiegen, Installationsschachte und
dergleichen. (Anm.: Die Ausnahmen wurden genauer definiert).
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e Verordnung §4 (3):
Bei einem Hotelbau darf ein Vordach an der Neubaugasse strallenseitig maximal 1,50 m
(vorher 2,30 m) tiber die Grundgrenze vorspringen. (Anm.: Das Vordach wurde
verkleinert).

e Verordnung § 5 (2) Gebaudehdhen:
3 GH: 12,40 m (neu eingefiigt)

e Verordnung §5 (3):
Fiir Stiegenhauser, Lifte, Installationsschichte und dgl. sind Uberschreitungen der
maximalen Gebdudehdhen zuldssig (Klarstellung).

e Verordnung § 6 (4) Formale Gestaltung von Gebauden:
Balkone in der Héhe der Dachtraufe sind bei Gebduden mit Sattelddchern nicht zuldssig.

Planwerk:

e Die westliche Baugrenzlinie beim Hotel wurde in eine Baufluchtlinie umgewandelt
(gemdf3 Vorbringen bei der Biirgerinformation).

e Der H6henbezugspunkt wurde korrigiert (im Auflageplan war leider eine falsche Zah!
angegeben. Die Hohenlage der Gebdude dndert sich jedoch nicht).

e Der bestehende FuBweg im Osten, zwischen der SackstralRe Lendkai und dem Lendkai,
wurde eingetragen (gemdf einer Einwendung).

e Die Standorte der Laubbaumpflanzungen im siidlichen Hofbereich wurden gedndert; die
Anzahl der Baume bleibt jedoch gleich.

Diese Anderungen sind geringfiigig und haben keine Riickwirkungen auf Dritte.

5. Inhalt

Der Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungswortlaut und der zeichnerischen Dar-
stellung samt Planzeichenerklarung sowie einem Erlduterungsbericht.

Er entspricht den inhaltlichen Anforderungen gemaf Steiermdrkisches Raumordnungsgesetz
und ist widerspruchsfrei zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept und 4.02 Stadtentwicklungs-
konzept (Entwurf-2.Auflage) sowie zum 3.0 Flaichenwidmungsplan 2002 und zum 4.0
Flichenwidmungsplan (Entwurf-2.Auflage) der Landeshauptstadt Graz.

Hinsichtlich weiterer Informationen wird auf den beiliegenden Erlduterungsbericht
verwiesen.

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

Benachrichtigung mit entsprechender Erlduterung und Begriindung.

Die Zustandigkeit des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz griindet sich auf den § 63
Abs 1 und 3 Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010.

Der Ausschuss fir Stadt- und Griinraumplanung
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stellt daher gemaR § 63 Abs 3 Stmk ROG 2010

den
Antrag,

der Gemeinderat wolle beschlieRen:

1. den 04.08.1 Bebauungsplan ,Lendkai/Netzgasse/Neubaugasse/Pflanzengasse”, 1.Anderung,
bestehend aus dem Wortlaut, der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung
und dem Erldauterungsbericht, und

2. die Einwendungserledigungen.

Der Bearbeiter: Der Abteilungsvorstand:

(elektr. gefertigt) (elektr‘ gefertigt)

Der Baudirektor: Der Biirgerme

(elektr. gefertigt) Stadtsenat

Vorberaten und einet/immig/mehrheitIich/mit.,......Stimmen abgelehm/unterbrochen/angenommen
in der Sitzung des

Ausschusses fiir Stadt- und Griinraumplanung

am .‘_2)@ ; *bﬁ'
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Der Vorsitzende:




Vorhabenliste/Biirgerinnenbeteiligung:
O™ Der Bebauungsplan wurde auf die Vorhabensliste gesetzt: ja, Datum: Dezember 2016

O Die Birgerinnenbeteiligung erfolgte tiber die Auflage des Bebauungsplanes, diese
wurde fiir einen Zeitraum von mindestens 8 Wochen anberaumt und zusatzlich erfolgte
innerhalb dieser Frist eine Informationsveranstaltung zum Bebauungsplan. Die
Kundmachung liber die Auflage wurde im Amtsblatt kundgemacht, weitere
Informationen sind Gber die Internetseite der Stadt Graz
www.graz.at/bebauungsplanung abrufbar.

Bezirksrat

Dem Bezirksrat Lend wurde am 17.05.2017 gemall § 6 Abs 2 Z 4 und 5 der Geschaftsordnung fur
den Bezirksrat, sowie fur Bezirksvorsteherlnnen /Bezirksvorsteher 2009, der 04.08.1
Bebauungsplan zur Stellungnahme und Information Gbermittelt.

Der Bezirksrat hat keine Stellungnahme abgegeben.

Signiert von ' Wipfler Peter

CN=Wipfler Peter,O.=Magistrat Graz,
el L=Graz,5T=Styria,C=AT,

[EIIAEFA | atumizeit | 2017-08-07T11:29:39+02:00

Dieses Dokument wurde digital signiert und kahn unter:

Hinweis https://sign.app.graz.at/signature-verification verifiziert werden.
Signiert von Inninger Bernhard
Zertifikat CN=Inninger Bernhard,O=Magistrat Graz,

_— = | L=Graz,ST=Styria,C=AT,
{‘} I;lp‘q Datum/Zeit | 2017-09-07711:51:47+02:00
| Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter:

Hinweis https://sign.app.graz.at/signature-verification verifiziert werden. I
|

Signiert von 'Werle Bertram

Zertifikat | CN=Werle Bertram,O=Magistrat Graz,

= | L=Graz, 5T=5tyria, C=AT,
i‘i l}%{l I Datum/Zeit |2017-09-12T09:00:11+02:00

| Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter:
|

Hinweis https://sign.app.graz.at/signature-verification verifiziert werden,
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Der Antrag wurde in der heutigen '@ offentlichen [1 nicht éffentlichen Gemeinderatssitzung

[l bei Anwesenheit von ........Gemeinderdtinnen

[ einstimmig [J mehrheitlich (mit ...... Stimmen /...... Gegenstimmen) angenommen.

] Beschlussdetails siehe Beiblatt

&
Graz, am g.ﬁ.‘xb.‘a_,.'?ﬁ... Der/die Schriftfiihrerin:
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