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Bericht an den

GEMEINDERAT

Das Stadtplanungsamt wurde von der Alpha GPI Immobilien GmbH ersucht, fur die
Grundsticke Nr. 572/1, 572/2, 572/3, 574 und 581 der KG St. Leonhard einen Be-
bauungsplan zu erstellen. Die Liegenschaft befindet sich im Eigentum des Landes
Steiermark und soll per 31.12.2005 an die Alpha GPI Immobilien Ubertragen werden.

Architekt DI. Manfred Partl wurde von der Alpha GPI Immobilien beauftragt, einen
Entwurf fur eine mégliche Bebauung zu entwickeln.

Das Entwurfsprojekt sieht die SchlieBung der bestehenden Baullicke im Kreuzungs-
bereich Maiffredygasse — Alberstral3e mit einem Buro- und Wohngebaude sowie ein
Wohnobjekt im Innenhofbereich als Ersatz fur drei bauféllige Baracken vor. Zudem ist
die Errichtung einer Tiefgarage vorgesehen.



Gemal Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 liegt
der Bauplatz in einem Bereich, fur den durch Verordnung ein Bebauungsplan zu er-
lassen ist.

Es wurde daher das Geviert Maiffredygasse — Leonhardstralle - Lessingstral3e -
Alberstral3e als Planungsgebiet festgelegt.

Im 3.0 Stadtentwicklungskonzept ist der Gebietsbereich als ,Innerstadtisches Wohn-
und Mischgebiet” ausgewiesen.

Das Planungsgebiet liegt gemaR 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshaupt-
stadt Graz vorwiegend im ,Kern-, Buro- und Geschaftsgebiet mit Allgemeinem
Wohngebiet (Nutzungsiuberlagerung) ausgenommen Einkaufszentren* mit einem Be-
bauungsdichtewert von 0,3 — 2,5 bzw. im sidlichen Bereich im ,Allgemeinen Wohn-
gebiet" mit einer Bebauungsdichte von 0,2 —1,4.

Das Entwurfskonzept von Arch. DI. Partl wurde nach mehreren Gesprachen und
Uberarbeitungen dem Stadtplanungsamt vorgelegt und in die Bebauungsplanung auf-
genommen.

Im Eckbereich Maiffredygasse / Alberstral3e ist dabei in Weiterfihrung des Bestandes
an der Alberstral3e eine 4-geschossige Bebauung mit zuriickgesetzten Dachgeschos-
sen vorgesehen.

Im Innenhofbereich sollen die bestehenden, aus stadtebaulicher Sicht nicht zufrie-
denstellenden, freistehenden Baracken entfernt, und durch ein Wohngebaude im An-
schluss an die bestehenden Feuermauern mit héchstens 2 Geschossen ersetzt wer-
den.

Die KFZ-Parkierung erfolgt in einer zweigeschossigen Tiefgarage fir ca. 86 PKW-
Abstellplatze mit Zufahrt von der Alberstral3e. Die dem eigenen Bedarf Ubersteigen-
den PKW-ADbstellplatze sollen hierbei fir Fremdnutzungen zur Verfiigung stehen.

Die jetzige negative Situation, dal’ der Bauplatz zu einem grofRen Teil als Parkplatz
(Parkplatz fur ca. 60 Fahrzeuge) benutzt wird und der Stral3enlarm ungehindert in
den Innenhof dringt, wird sodann der Vergangenheit angehdren.

Am Bauplatz (Maiffredygasse / Alberstraf3e) ergibt sich ein Baupotential von ca.
4.500 m? Bruttogeschol3flache. Daraus errechnet sich eine Bebauungsdichte von ca.
1,3 fir den Bauplatz.

Im weiteren Planungsgebiet, welches nahezu abgeschlossen bebaut ist, wird das be-
stimmende Bebauungsmuster der strafenbegleitenden Bebauung abgesichert und
mit Aufstockungen (LeonhardstralRe 16) erganzt.

Zur Erstellung der Bebauungsplanung wurden Stellungnahmen u. a. des Verkehrsre-
ferates der Stadtbaudirektion, des Strassenamtes und des Kanalbauamtes eingeholt.

Dem Stadtplanungsamt liegt zudem eine positive Stellungnahme der Altstadtsach-
verstandigenkommission zum Bebauungsplan vor.
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Ziel des Bebauungsplanes ist es, fur das Planungsgebiet eine geordnete bauliche
Entwicklung im Sinne eines ,Innerstadtisches Wohn- und Mischgebietes” sicherzu-
stellen.

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 22.07.2004 bis zum 23.09.2004 (spater
verlangert auf 30.09.2004) 6ffentlich aufgelegt und das Anhérungsverfahren gemal 8§
27 Abs 2 des Stmk ROG 1974 durchgefuhrt. Die Kundmachung dazu erfolgte im
Amtsblatt Nr. 7 vom 21.07.2004.

Die grundbiicherlichen Eigentimer der zum Planungsgebiet angrenzenden Grund-
stucke sowie die fur die ortliche Raumplanung zustandigen Abteilungen des Amtes
der Steierméarkischen Landesregierung wurden schriftlich Uber die Auflage des Be-
bauungsplanes verstandigt.

Des Weiteren wurde der Bezirksrat und diverse Magistratsdienststellen informiert.

Wahrend der Auflagefrist erfolgte im Stadtplanungsamt eine Auskunfts- und Bera-
tungstatigkeit.

Zusatzlich fand am 21. September 2004 eine Burgerinformationsveranstaltung statt.

Innerhalb der Auflagefrist kbnnen Einwendungen zum Bebauungsplan schriftlich be-
kanntgegeben werden.

Innerhalb der Auflagefrist langten 46 Einwendungen zum Bebauungsplan ein.

Die eingelangten Einwendungen lassen sich in Schwerpunkte zusammenfassen.

Einwendung des Grundeigentimers der Liegenschaft Maiffredygasse 16 / Leonhard-
stralRe 8 — 10 (Parkhotel)

1. Vorhandener Baubewilligungsbescheid fir Dachausbau im Hofgebaude
(Parkhotel) soll im Bebauungsplan berticksichtigt werden.

2. Verlauf der Baugrenzlinie im Hofbereich (Parkhotel) soll fir Erweiterung Ho-
telhalle, Lift geandert werden.

3. Errichtung von PKW-Abstellplatzen soll auch in Garagen oder garagenahnli-
chen Gebauden erfolgen kbnnen — da Parkplatze fur Hotel notwendig.

Einwendungserledigunag:

Zul.

Auf rechtswirksame Baubescheide hat ein Bebauungsplan riickwirkend grundsatzlich
keine Auswirkung. Deshalb ist eine Beriicksichtigung dieses noch nicht vollendeten
Bauvorhabens im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Zu 2.

Diese Einwendung findet insofern Berucksichtigung, als dass durch Verlegung der
Baugrenzlinien im Hofbereich des Parkhotels die Mdglichkeit gegeben wurde einen
1-geschossigen Zubau in einer Tiefe von ca. 6,0 m zu errichten.



Zu 3.

Infolge dieser Einwendung wird es erméglicht, auf den Gst.Nr.: 555 und 556 das be-
stehende hallenartiges Bestandsgebaude zu einer Garage umzubauen.

Fur das restliche Planungsgebiet sieht die Verordnung ausschlieflich die Errichtung
von KFZ-Abstellplatzen in Tiefgaragen vor. Damit soll dem im 3.0 Stadtentwicklungs-
konzept Punkt 2.2.4 ,Innenhéfe und Vorgarten® definierten Ziel ,,Fernhalten des ru-
henden Verkehrs von der Oberflache” entsprochen werden und die Innenhdfe in wei-
terer Folge ,autofrei” gestaltet werden.

Diesen Zielen wirde jeglicher Kraftfahrzeugverkehr wie Einparkverkehr zu Garagen
und den damit einhergehenden Larmemissionen diametral entgegenstehen.

Einwendungen zur BauliickenschlieRung Maiffredygasse — Alberstral3e.

1. Eckverbauung AlberstralRe / Maiffredygasse zeigt keinerlei Angleichung (Sat-
teldacher) an Altbestand, Traufen- und Gesamththe sollte reduziert werden.

2. Bauliicke soll nicht bebaut werden, da im Viertel zu wenig Grunflachen, Ver-
lust der Sonne

3. Gegen Bauliickenschliel3ung, da ausreichend Wohn- und Biroraumangebot
bereits vorhanden.

4. Beibeziehung ASVK und Bundesdenkmalamt fur Eckgeb&aude wird gefordert

5. Durchliftung des Gebietes durch Baufuihrung schwer beeintrachtigt.

Einwendungserledigunag:

Zul.

Im Bebauungsplan werden die Gebaudehodhe (Traufenhéhe) und die Gesamthdhe
(Firsthohe) festgelegt. Diese Hohen orientieren sich an der Trauf- und Firstlinie des
ostlich angrenzenden Hauses Alberstral3e 3. Damit kann die Baullicke an der Ecke
Maiffredygasse — AlberstraRe mit einem Gebaude &hnlicher Proportion geschlossen
werden und die Traufenlinie der Bebauung Alberstral3e weitergefihrt werden.
Grundsatzlich werden im Bebauungsplan die grundlegenden stadtebaulichen Para-
meter fur eine mogliche Bebauung bestimmt, welche in zeitgeméalier Formensprache
interpretiert werden konnen.

Ein Bebauungsplan kann jedoch keinerlei Aussagen Uber architektonische Qualitaten
treffen. Die Einfugung einer Baumalinahme in das Orts- und Stral3enbild ist im Bau-
bewilligungsverfahren anhand eines konkreten Projektes zu tberprifen.

Im Zuge der Einwendungserledigung wurde die Ho6henentwicklung fur die ,Baull-
ckenschlieBung” im Bebauungsplan geandert, als dass Dachaufbauten nur mehr in-
nerhalb einer Kontur eines 45° steilen Daches ermdglicht werden.

Zu?2

Der Gebietsbereich weist mit dem naheliegenden Stadtpark, dem Lessingpark, dem
Park bei der Musikhochschule sowie Grunflachen in den Innenhéfen vergleichsweise
zu anderen Stadtteilen &hnlicher Dichte tUberdurchschnittlich gro3ziigige Anteile an
offentlichen Griinflachen aus.

Der betreffende Bauplatz liegt gemafR 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 im ,Kern- Blro
und Geschaftsgebiet — ausgenommen Einkaufszentrum tberlagert mit Allgemeinem
Wohngebiet" und stellt in diesem Bereich einen hochwertigen Bauplatz dar.
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Im Gebietsbereich ist das bestimmende Bebauungsmuster die Blockrandbebauung,
welche straRenbegleitende Gebaude und zumeist ruhige, griine Innenhdfe zeigt. Die
Stral3enraum dient dabei naturgemal der verkehrlichen Erschlie3ung.

Mit der geplanten Bebauung wird die gebietstypische Bebauung entlang der Stral3en
fortgesetzt.

Zu3

Die Festlegung von Bebauungsmoglichkeiten auf einem Bauplatz kann grundséatzlich
nicht von einem momentan vorhandenen oder nicht vorhandenen Angebot an Wohn-
und Biroflachen abhéngig gemacht werden sondern hat nach baurechtlichen, raum-
planerischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten zu erfolgen. (u. a. Flachenwid-
mungsplan, gewinschte Baumassenverteilung im Gebietsbereich, Orts- und Stra-
Renbild).

Zu4

Das Planungsgebiet liegt in der Altstadtschutzzone IlI.

Es liegt ein positives Gutachten der Altstadtsachverstandigenkommission (GZ: A9 —
68 Mai 0/1-2004) zum aufgelegten Bebauungsplan vor. Zusatzlich ist im Bauverfah-
ren unter Vorlage eines konkreten Projektes eine Stellungnahme der ASVK hinsicht-
lich der Einfigung in das Orts- und Strafl3enbild einzuholen.

Fur die Einbeziehung des Denkmalschutzes ist hingegen kein rechtliches Erfordernis
gegeben.

ZubS

Im Zusammenhang mit der zu fordernden Schallabschirmung ist grundsatzlich eine
Schlie3ung der Blockrandbebauung (zum Innenhof) zu erzielen.

Im 3.0 Stadtentwicklungskonzept wird ebenfalls unter Planungshinweise aus klimato-
logischer Sicht (Quelle: Institut fir Geographie und Raumforschung) fur den Gebiets-
bereich Baultuckenauffullungen empfohlen.

Einwendungen zur Innenhofbebauung

1. Gegen Wohnhaus im Innenhofbereich — offener Charakter geht verloren,
LichteinbulRe, Benachteiligung fir Hauser in Lessingstralie
2. Verstarkte Larmbelastigung durch Verbauung Innenhof

Einwendungserledigunag:

Zul

Im Zuge der Einwendungserledigung wurde der Bebauungsplan gedndert, als dass
der mit Baugrenzlinien umschlossene Bereich im Innenhof reduziert und die max. H6-
henentwicklung auf. 6,80 m beschrankt wurde. Dabei darf fir das Innenhofgebéude
bei vollstdndigen Abriss der Baracken und Garagen max. eine Bruttogeschlossflache
von 550 m2 erreicht werden. Dieses Ausmal3 entspricht dabei ca. der Flachen des
Bestandes an Baracken und Garagen.

Zu?2

Gemals obiger Begrindung sind bei Ausniitzung der maximalen Bruttogeschossfla-
che von 550 m2 ca. 4 — 5 Wohneinheiten im Hofgebaude zu erwarten. Die Parkie-
rung fur diese Wohnungen erfolgt ausschlielich in einer Tiefgarage. Die Zugéange
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von der Tiefgarage zu den Wohnungen erfolgen gebaudeintern. Die bestehenden,
oberirdischen Parkplatze im westlichen Hofbereich und damit der Parkverkehr entfal-
len vollkommen. Verstarkte Larmemissionen sind daher im Vergleich zur Bestandssi-
tuation nicht zu erwarten.

Einwendungen zur Tiefgarage

1. Gegen Tiefgarage — Verlust Baumbestandes — Ersatzbdume kénnen auf Tief-
garage nicht wachsen - Gefahrdung Wasserversorgung

2. Gegen Tiefgaragenein- und ausfahrt in der Alberstral3e — verstarktes Ver-

kehrsaufkommen, erhéhte Abgasemissionen

Pappel sollte erhalten werden — bei Ausfiihrung Tiefgarage nicht nachvollzieh-

bar

Notwendigkeit Tiefgarage wird bezweifelt, da Straldenbahnlinien usw.

Entltftung Tiefgarage wurde nicht bekannt gegeben

Zuwenig Parkplatze im Viertel —wurde bei Tiefgarage nicht bedacht

Die Entwurf vorgesehene Einfahrt zur Tiefgarage ist zu eng dimensioniert.

w

No oA

Einwendungserledigung:

Zul

Durch den Bau einer Tiefgarage das Fernhalten des ruhenden Verkehrs von der
Oberflache erreicht. Der siudliche Bereich des Innenhofes wird dadurch vdllig auto-
frei. Durch den Bauliickenschluss kann zudem der Verkehrslarm gut abgeschirmt
werden.

Von den Baumal3nahmen ware jedoch eine altere Pappel sowie 2 jingere aus den
Fundamenten der Baracken herauswachsende Gotterbaume betroffen. Alle genann-
ten Baume unterliegen der Grazer Baumschutzverordnung und sind bei Entfall zu er-
setzen. Wobei hierbei anstelle der aggressiv wachsenden Gotterbaume eine hoch-
wertigere und langlebigere Sorte empfohlen wird. Neupflanzungen sind in Bereichen
aul3erhalb der Tiefgaragenfihrung moglich und wurden im Planwerk des Bebau-
ungsplanes dargestellt.

Eine Humusschicht von 70 cm auf einer Tiefgarage ermdglicht die Bepflanzung von
Stauden, Strauchern sowie kleinerer, flachwurzelnder Baume. Die Wasserriickhal-
tung betragt bei dieser Humusstarke bereits mindestens 90%. Eine Gefahrdung der
Wasserversorgung kann daher nicht abgeleitet werden.

Zu?2

Die neu zu schaffenden Biro- und Wohnflachen stehen im &ul3erst geringem Ver-
haltnis zu den bestehenden Wohnungs- und Buroflachen im Gebietsbereich. Ein sig-
nifikanter Anstieg an Verkehrsbelastung ist deshalb vergleichend zur bisherigen Situ-
ation auch unter dem Gesichtspunkt der momentanen Nutzung des Bauplatzes als
Parkplatzflache nicht zu erwarten. Anhand einer Luftbildaufnahme aus dem Jahr
2000 konnte festgestellt werden, dass auf den betreffenden Grundstticken Ecke
Maiffredygasse — AlberstralRe im Innenhofbereich ca. 60 PKW abgestellt werden. Die
im abgeanderten Bebauungsplan eingetragene Tiefgaragenfihrung von Arch. DI.
Manfred Partl ermdglicht eine 2-geschossige Tiefgarage fur ca. 87 PKW.
Grundsatzlich ist aus stadtebaulichen Gesichtspunkten einer Tiefgarage im Vergleich
zu oberirdischen KFZ-Abstellflachen eindeutig den Vorzug zu geben. Durch die
sofortige unterirdische Ableitung der Kraftfahrzeuge im Einfahrtsbereich wird der
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fortige unterirdische Ableitung der Kraftfahrzeuge im Einfahrtsbereich wird der Hofbe-
reich vor Larmemissionen geschiitzt. Eine zuséatzliche positive Wirkung ist durch den
Baullickenschluss an der Ecke Maiffredygasse — Alberstral3e und dem damit einher-
gehenden Schutz vor Larm- und Abgasemissionen der starker befahrenen Stral3en-
zuge Glacis und Maiffredygasse zu erwarten.

Zu 3

Die Pappel ist ein Flachwurzler. Es sind bei der betreffenden Pappel oberirdisch, bis
zum Kronenbereich verlaufende, armdicke Wurzeln feststellbar, welche sich insbe-
sondere an der bestehenden Hecke ausgeweitet haben. Bei einer Begehung mit dem
Stadtgartenamt musste festgestellt werden, dass aufgrund der zentralen Lage der
Pappel und deren Verletzbarkeit im Wurzelbereich jegliche Baumal3hahmen im Nah-
bereich sowie Grabungsarbeiten eine Gefahrdung der Pappel und deren Standsi-
cherheit zur Folge haben wirden. Auch missten schon das Befahren mit Baufahr-
zeugen oder z. B. die Errichtung von befestigten Flachen als Bedrohung fur die Pap-
pel angesehen werden. Der Erhalt der Pappel ist aus diesen Gesichtspunkten bei
jeglicher Baufiihrung im Nahbereich realistisch leider nicht méglich.

Im Zuge der Einwendungserledigung wurde der Bebauungsplan insofern geandert,
als dass eine Begrenzung fur die Tiefgaragenfiihrung eingetragen wurde.

Zu4

Gemal 8§ 71 des Steiermarkischen Baugesetzes ist bei der Errichtung von baulichen
Anlagen der Bauwerber verpflichtet Abstellflachen in ausreichender Gréf3e d. h. z. B.
1 KFZ-Stellplatz / Wohneinheit herzustellen.

Eine Uberschreitung des Herstellungsverhaltnisses — wie in diesem Fall - ist in Ge-
bieten mit grol3en Mangel an verfiigbaren Stellplatzen (Vermeidung von Parksuch-
verkehr) durchaus sinnvoll.

Zub

Die ordnungsgemalfie Entliftung einer Tiefgarage sowie die Situierung der Entlif-
tungsschachte ist im Bauverfahren zu tberprifen und ist nicht Gegenstand eines

Bebauungsplanes, worin vielmehr die generelle Baumassenverteilung festzulegen
ist.

Zu6

Eine Erweiterung der vorgesehenen Tiefgarage ist durch die beschrankte Bauplatz-
grof3e und Bericksichtigung der Gegebenheiten am Bauplatz sowie der angrenzen-
den Grinbereiche nicht mdglich. Daher ist nur die Anordnung von mehreren Tiefge-
schosse moglich. Vom Bauwerber wird eine zweigeschossige Ausfihrung wirtschaft-
lich als Maximalvariante betrachtet.

Zu/

Im Bebauungsplan wurde lediglich die Lage der Tiefgaragenein- und ausfahrt einge-
tragen. Die Erfullung der baugesetzmalligen und technischen Erfordernissen einer
Tiefgarageneinfahrt ist im Bauverfahren von der Baubehdrde unter Vorlage eines
konkreten Projektes zu tberprufen.



Einwendungen hinsichtlich Raumordnungsgesetz, Stadtentwicklungskonzept

1. Bebauungsplanverfahren rechtswidrig und mangelhaft, da gemaf 8 28 Abs. 6
ROG ein Gutachten eines Sachverstandigen aus dem Gebiete der Ortspla-
nung notwendig.

2. Bebauungsplan widerspricht 3.0 Stadtentwicklungskonzept 2002 im Punkt
2.2.4 — Innenho6fe und Vorgéarten

3. Bebauungsplan widerspricht Stadtentwicklungskonzept im Punkt Grinraum
2.2.1 - Erhaltung Kleinklima

4. Bebauungsplan widerspricht Stadtentwicklungskonzept im Punkt 10.2.2 — In-
nerstadtische Wohngebiete mit hoher Dichte

Einwendungserledigung:

Zul

Es wird vermutet, dass hierbei der 8 27 Abs. 6 des Steiermarkischen Raumord-
nungsgesetz 1974 (8 28 - weist keinen dementsprechenden Wortlaut auf) gemeint
ist.

Der Wortlaut des § 27 Abs. 6 besagt lediglich, dass in jenen Gebieten fur die Bebau-
ungsplane erforderlich sind, fir Zu- und Umbauten nicht zwingend die Erstellung ei-
nes Bebauungsplanes notwendig ist, sondern fiir die Erteilung einer Baubewilligung
ein Gutachten eines Sachverstandigen aus dem Gebiete der Ortsplanung genligen
kann. In der Praxis wird der Abs. 6 als Verfahrenserleichterung angesehen, um nicht
oft fur geringfligige Zu- und Umbauten ein langwieriges Bebauungsplanverfahren an-
strengen zu mussen. Die Einholung eines Gutachtens ist deshalb erforderlich, um bei
einem Bauverfahren nicht einen Widerspruch zu einem kinftig zu erstellenden Be-
bauungsplan zu erzeugen.

Zu?2

Mit der Erstellung eines Bebauungsplanes wird dem Schutz der Innenhéfe und Vor-

garten in geschlossenen Siedlungsbereichen entsprochen. Die Errichtung von neuen
Parkplatzen kann gemal Verordnung zum Bebauungsplan nur in Tiefgaragen erfol-

gen. Diese sind in ihrer Oberflache zu begrinen.

Desgleichen sind alle nicht bebauten Flachen als Grinflachen gartnerisch zu gestal-
ten.

Gemall obiger Begriindung wurden alle Forderungen im 2.2.4 ,Innenhéfe und Vor-

garten Stadtentwicklungskonzept erfillt.

Zu3

Der 2.2.1 befasst sich mit dem Schutz der im Griingurtel liegenden Baugebiete, Wald
und Freilandflachen. Der Grungtirtel erstreckt sich im Westen auf den Plabutsch-
Buchkogelzug, im Norden und Osten auf das Grazer Hugelland.

Das Bebauungsplangebiet liegt nicht in dieser Zone und ist daher nicht Gegenstand
der im Punkt 2.2.1 definierten Ziele.

Zu4
Der Punkt 10.2.2 im 3.0 Stadtentwicklungskonzept befasst sich mit ,Innerstadtische
Wohngebiete mit hoher Dichte”.
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Das Planungsgebiet liegt jedoch im ,Innerstadtischen Wohn- und Mischgebiet®, in
welchen im Punkt 10.2.1 als Entwicklungsziele die ,Sicherung der Wohnfunktion und
eines akzeptablen Wohnumfeldes sowie die Durchmischung mit vertraglicher Biro-,
Betriebs- und Geschaftsnutzung” angeftihrt sind.

Sonstige Einwendungen

1. Durch massiven Entfall von Stral3enparkplatzen wirde sich der ,Kreis- und
Suchverkehr* massiv erhéhen.

2. Einwand da Anderungen der umliegenden Wohnqualitéat nicht dargestellt —
keine Zahlen Uber Ansiedlung von Betrieben und Personen.
Infrastrukturmaflinahmen (Wasser, Kanal, Strom, Warme) wurden nicht darge-
legt.

3. Probleme durch Uberbauung Kroisbach — Gutachten notwendig

4. Tiefe und Nahelage Baustelle fur Wohnhaus AlberstralRe 3 problematisch

Einwendungserledigung:

Zu 1.

Die bisherige Einfahrt in der Alberstral3e soll verschoben und als Tiefgaragenzufahrt
genutzt werden. Zudem ist in der Maiffredygasse eine Notzufahrt vorgesehen. Ein
massiver Entfall von StralRenparkplatzen ist durch diese Mal3nhahmen nicht zu erwar-
ten.

Zu 2.

Grundsétzlich sind im engeren Planungsgebiet alle fur ,Kern- ,Buro- und Geschéfts-
gebiet — ausgenommen Einkaufszentren sowie Allgemeines Wohngebiet geltenden
Nutzungen nach Raumordnungsgesetz moglich.

Die zukinftige Entwicklung und Nutzungsart eines Gebaudes kann jedoch im Detail
nicht in einem Bebauungsplan verordnet werden. Ein Bebauungsplan hat vielmehr
die grundlegende Baumassenverteilung anhand Baugrenzlinien, Hoéhenfestlegungen,
Bebauungsweise usw. festzulegen.

Infrastruktureinrichtungen (Wasser, Kanal, Strom, Fernwéarme) sind im Gebietsbe-
reich vorhanden. Die Anschliisse zum Bauplatz sind herstellbar.

Zu 3.

Die bauliche Ausfiihrung einer Uberbauung im Bereich des Kroisbaches insbesonde-
re die weiter zu erhaltende Zuganglichkeit wurde zwischen der Stadt Graz und dem
zukUnftigen Bauwerber festgelegt.

Entsprechende Nachweise (Statik, Zuganglichkeit) sind dabei im Zuge des Bauver-
fahren zu erbringen.

Zu4

Gemal 8§ 43 Abs. 1 des Steiermarkischen Baugesetzes muss jedes Bauwerk nach
den Regeln der Technik und den bautechnischen Vorschriften so geplant und ausge-
fuhrt werden, dass es nach seinem Verwendungszweck und den ortlichen Verhalt-
nissen der mechanischen Festigkeit und Standsicherheit entspricht und es zu keinen
Beschadigungen kommt. Diese Erfordernisse sind im Bauverfahren zu Uberprifen
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und nicht Gegenstand eines Bebauungsplanes, worin es vielmehr um die generelle
Baumassenverteilung geht.

In Erledigung der Einwendungen hat sich der 02.07 Bebauungsplan in folgenden
Punkten geandert:

VERORDNUNG:

86
BEBAUUNGSDICHTE, BRUTTOGESCHOSSFLACHE

(1) Eine Uberschreitung des im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 und im § 2 der Be-
bauungsdichteverordnung 1993 festgesetzten Hochstwertes der Bebauungsdichte
ist im Rahmen der Festlegungen dieses Bebauungsplanes (Baufluchtlinien, Bau-
grenzlinien, Gebaudehdhen etc.) bei der stralienbegleitenden Bebauung zulassig.

(2) Die Bruttogeschossflache ist fir das Hofgeb&aude auf Gst.Nr.: 581 mit max. 550 m2
begrenzt.

§7
BAUGRENZLINIEN

(2) Die Baugrenzlinien gelten nicht fir Nebengebéaude, Flugdacher, unterirdische
Raume, Kellerabgange und deren Einhausungen, Lifthauszubauten, Balkone und
dergleichen.

§9
TRAUFENSEITIGE GEBAUDEHOHEN, DACHER

(4) Als Hohenbezug gilt das jeweilige Gehsteigniveau bzw. fir das Hofgebaude auf
Gst.Nr.: 581 der im Planwerk eingetragene Hohenfixpunkt.

(5) Fur die BaultickenschlielBung Ecke Maiffredygasse — AlberstralRe kdnnen Dachauf-
bauten nur innerhalb der Kontur eines 45° steilen Daches erfolgen.

§10
PKW-ABSTELLPLATZE

(1) Die Errichtung von KFZ-Abstellplatzen ist nur in Tiefgaragen auf den Grundstu-
cken 557/1, 557/2, 557/4, 557/7, 557/8 und auf den Grundstticken Nr. 572/1,
572/2,572/3, 574, 581 im Rahmen der im Planwerk eingetragenen baulichen Be-
grenzung Tiefgarage zulassig.

(2) Auf Gst.Nr. 555 und 556 kénnen KFZ-Abstellplatze durch den Umbau des Be-
standsgebaudes errichtet werden.
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§11
FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNGEN

Die im Planwerk dargestellten, neuen Baumpflanzungen sind fachgerecht anzule-
gen und auf Dauer zu erhalten. Es sind dafir gro3kronige Laubbaume mit mind.
14/16 It. Baumschulnorm zu verwenden.

PLANWERK:

Verschiebung der Baugrenzlinien um ca. 6,0 m in den Hofbereich des Parkho-
tels, Hohenzonierungslinie mit Eintragung einer Héhe von 4,0 m in der Hofzone
Der bebaubare Bereich im Innenhof wurde reduziert und die max. Hohenentwick-
lung auf. 6,80 m beschrankt.

Eintragung einer baulichen Begrenzung fur die Tiefgarage auf den Gst.Nr.:
572/1, 572/2,572/3, 574, 581.

Entfall der Hohenzonierungslinie bei der BaullickenschlieBung Maiffredygasse —
Alberstral3e.

Verschiebung der Baumpflanzungen

Der 02.07 Bebauungsplan ,Maiffredygasse — Leonhardstral3e - Lessingstral3e - Alber-
stral3e” besteht aus dem Verordnungstext und der zeichnerischen Darstellung samt
Planzeichenverordnung sowie einem Erlauterungsbericht; er entspricht den inhaltli-
chen Anforderungen gemalf 8 28 Stmk ROG 1974 i.d.F. LGBL Nr. 22/2003 und ist wi-
derspruchsfrei zum 3.0 Stadtentwicklungskonzept sowie zum 3.0 Flachenwidmungs-
plan 2002.

Die Zustandigkeit des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz grindet sich auf
den 8 27 Abs 1 und 2 i.V.m. 8 29 Abs 5 und 6 Stmk ROG 1974 i.d.F. LGBI Nr 22/2003.

Der Ausschuss flr Stadt-, Verkehrs- und Griinraumplanung stellt den

Antrag,

der Gemeinderat wolle

1. den 02.07 Bebauungsplan ,Maiffredygasse — Leonhardstral3e - Lessingstralie -
Alberstral3e”, bestehend aus dem Wortlaut, der zeichnerischen Darstellung samt
Planzeichenerklarung und den Erlauterungsbericht sowie

2. die Einwendungserledigungen beschliel3en.

Die Sachbearbeiterin: Der Abteilungsvorstand:
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Der Stadtbaudirektor:

Der Stadtsenatsreferent:

(Univ. Doz. Dipl.-Ing. Dr. Gerhard Rusch)

Der Ausschuss flr Stadt-, Verkehrs- und Griinraumplanung hat in seiner Sitzung am
den vorliegenden Antrag vorberaten.

Der Ausschuss stimmt diesem Antrag zu.

Die Obfrau des Stadt-, Verkehrs- und Die Schriftfihrerin:
Grinraumausschusses:



