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Beschluss

Zustandigkeit des Gemeinderates
gem. 88 27 Abs. 1 in Verbindung
mit 29 Abs 5 und 6 Stmk ROG
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Dok: 03.10/GR-Beschl

Schenn

Der Ausschuss fir Stadt-, Verkehrs-
und Grinraumplanung:
Frau/Herr GRIn:

Erfordernis der Zweidrittelmehrheit
gem. § 23 Abs 3, 8 27 Abs 1, § 29
Abs 13 Stmk ROG 1974

Mindestanzahl der Anwesenden: 29
Zustimmung von mehr als 2/3 der
anwesenden Mitglieder des GR

Bericht an den

GEMEINDERAT

Ausgangslage

Auf der Liegenschaft Kirchengasse 2, Gstk. 970, Eigentumer Steirische Kulturver-
einigung, ist die Errichtung eines 3 — geschossigen Gebaudes mit Pult- bzw.
Flachdach und 6 KFZ — Abstellplatze geplant. Langs der Kirchengasse ist in einem
ca. 4,50 m breiten Grinstreifen die Pflanzung einer Baumreihe beabsichtigt.

Im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist das ca.
36.600 m? grol3e Planungsgebiet als ,Allgemeines Wohngebiet“ mit einem Bebau-
ungsdichtewert von 0,2 bis 1,4 ausgewiesen.

Gemal3 Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 liegt
der Bauplatz in einem geschlossenen Siedlungsbereich mit Innenhdfen und Vorgéar-
ten, fur den durch Verordnung ein Bebauungsplan zu erlassen ist.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, fur das Planungsgebiet eine geordnete, bauliche
Entwicklung im Sinne eines ,innerstadtischen Wohngebietes hoher Dichte” sicher-
zustellen.

Um zur rdumlichen Entwicklung dieses Bereiches und um fir den Bebauungsplan
eine Grundlage zu erhalten, wurde Frau Architekt Dipl.-Ing. Marlies Binder vom
Stadtplanungsamt beauftragt eine stadtebauliche Untersuchung durchzufihren und
darauf aufbauend ein Gestaltungskonzept zu erstellen. Auf dieser nun vorliegenden
Basis erfolgte die endgultige Ausformulierung des Bebauungsplan-Entwurfes.



Das Planungsgebiet weist eine infrastrukturell komplette, zentrale Lage auf.

Das Bebauungssystem der Blockrandbebauung bzw. der ,offenen Blockbebauung*
erzeugt in Zusammenhang mit den bestehenden, grof3en begrinten Innenlagen
hochwertiges, stadtisches Milieu.

Zu betonen ist die Nahelage des Gevierts zum Grazer Schlossberg, zum
Geidorfplatz, zum Stadtpark sowie die fu3laufige Erreichbarkeit des historischen
Grazer Zentrums sowie der Mur und der damit verbundenen Geh- und Radwegach-
sen.

Der Bau- und Raumordnungsausschuss wurde in der Sitzung am 12.05.2004 Uber
die beabsichtigte Auflage des 03.10 Bebauungsplan-Entwurfes ,,Grabenstral3e — Ri-
chard-Wagner-Gasse — Bergmanngasse - Franckstral3e" informiert.

Die Kundmachung des Bebauungsplan — Auflagebeschlusses erfolgte gemaf
§ 27 Abs 2 in Verbindung mit dem § 29 Abs 3 bzw. § 33 Abs 1 Stmk. ROG im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 26.5.2004.

Die grundbucherlichen Eigentimer der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet und
die Eigentumer der daran angrenzenden Grundstiicke sowie die fur die offentliche
Raumplanung zustéandigen Fachabteilungen des Amtes der Stmk. Landesregierung
wurden angehort (Anhérungsverfahren geman § 27 Abs 2 Stmk. ROG.)

Eine offentliche Informationsveranstaltung wurde am 28. Juni 2004 durchgefihrt.

Einwendungen:

Wahrend der Auflagefrist vom 27.5.2004 bis 8.7.2004 langten 4 Einwendungen im
Stadtplanungsamt ein.

Das Stadtplanungsamt hat die entsprechende fachliche Bearbeitung durchgefuhrt
und eine Einwendungserledigung zur Vorlage ausgearbeitet.

Die eingelangten Einwendungen lassen sich im Wesentlichen in folgende Schwer-
punkte zusammenfassen:

Einwendungen zum Stadtebau auch im Zusammenhang mit dem
Denkmalschutz

Einwendung im Zusammenhang mit einer Grundabldse fur 6ffentliches Gut

Einwendung betreffend eine Begrinungsmalinahme



Einwendungen zum Stadtebau auch im Zusammenhang mit dem
Denkmalschutz

Aus stadtebauliche Sicht wird kritisch hinterfragt, ob eine Bebauung des Grundstu-
ckes 968/1, KG Geidorf fachlich zielfuhrend ist. Das Gebaude des Priesterheimes
auf Grundstlck 967/1 wurde in offener Bauweise konzipiert und ist Teil eines Ge-
samtensembles mit einem entsprechenden Umraum.

Aus dem Bereich Franckstral3e prasentiert sich derzeit die Ostansicht des Gebau-
des mit der Grabenkirche im Hintergrund als bemerkenswertes stadtebauliches En-
semble, dessen Sichtbarkeit und Wirkung nach einer Bebauung nicht mehr gege-
ben ware. Es ware nach ha. Auffassung raumordungsfachlich begriindet méglich
und sinnvoll, im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes das Grundstiick 968/1
aus Grunden des Stral3en-, Orts und Landschafsbildes als dauerhaft unbebaubare
Flache festzulegen

Zur Einwendung

Der Ansicht, dass es sich in diesem Bereich um einen Gebaudekomplex mit domi-
nanter stadtebaulicher Funktion (Ensemblewirkung) in einem bemerkenswertem
Umfeld handelt ist beizupflichten.

Auf Grundlage der hier geltenden Flachenwidmungsplanausweisung — ,Allgemeines
Wohngebiet* mit einer Bebauungsdichte von 0,2-1,4 und der stadtebaulichen Ana-
lyse im Gestaltungskonzept (von Architektin DI Marlies Binder verfasst) wurden die
maoglichen, bebaubaren Flachen im Bebauungsplan (durch Baugrenzlinien einge-
grenzt) ausgewiesen. Nach mehrmaligen Kontakten mit der planenden Architektin
und Gesprachen mit dem Eigentimervertreter wurde letztlich auch unter Hinblick
auf den Anspruch einer Bebaubarkeit (welcher sich aus der Flachenwidmungsplan-
ausweisung ergibt) diese Bebauungsplanfestlegung getroffen.

Nach Abwéagung der zu beachtenden Rahmenbedingungen ist das Stadtplanungs-
amt von einer durchaus bebaubaren Flache ausgegangen.

Einwendung

Das Gebaude des Priesterheimes Bergmanngasse 25 steht unter Denkmalschutz.
Es wird daher jedenfalls vorgeschlagen, das Bundesdenkmalamt entsprechend in
das laufende Bebauungsplanverfahren einzubeziehen, da die mdgliche Héhe des
Zubaus betrachtliche bauliche und gestalterische Auswirkungen auf das Priester-

heim mit sich bringt.

Zur Einwendung

Zur Frage des Denkmalschutzes im Bereich des Priesterheimes in der Bergmann-
gasse ist festzuhalten, dass im Falle eines Zubaues an das Priesterheim die Ge-
nehmigung in Entsprechung zum Denkmalschutzgesetz in einem parallel zum Bau-
verfahren zu fihrenden Verfahren einzuholen sein wird.

Einwendung

Da es sich beim Planungsgebiet nach ha. Auffassung um einen stadtebaulichen
sensiblen Raum handelt, ware ev. eine Einbeziehung der Altstadtsachverstandi-
genkommission in das Verfahren zweckmafig.



Zur Einwendung

Zur Frage der Einbeziehung der Grazer Altstadt Sachverstandigenkommission in
das Bebauungsplanverfahren wird darauf hingewiesen, dass die Grazer Altstadt-
Sachverstandigenkommission jeden Bebauungsplan (Verordnung, Planwerk und
Erlauterungsbericht) in den Schutzgebieten zur Stellungnahme tbermittelt be-
kommt. Eine Einwendung ist wahrend des Bebauungsplanauflagezeitraumes nicht
eingelangt.

Einwendung

In den bestehenden Gebauden auf meiner Liegenschaft, werden ca. 180m2 als Bu-
roflache genutzt. Die restlichen Flachen sind Lagerflachen und kdnnen auf Grund
der Feuchte und Tageslichtsituationen, sowie der Gewdlbebauweise im Erdge-
schoss, fur andere Zwecke nicht verniinftig adaptiert werden. Eine Erweiterung der
bestehenden ,Innenhofgebaude” wird laut Bebauungsplanentwurf ausgeschlossen.
Gemal’ Bebauungsplanentwurf sind samt Einbeziehung eines mdglichen Dachge-
schossausbaus 1.193m2 vorgesehen. Zuzuglich der bestehenden 180m?2 Buroflache
wurden sich insgesamt 1.373m?2 an errichtbarer Gesamtflache ergeben (Bebau-
ungsdichtewert damit 0,86).

Um eine wirtschatftlich durchfihrbare Bebauung zu ermdglichen ersuche ich um
Anpassung des Bebauungsplanes:

Verschieben der Baugrenzlinie entlang der gemeinsamen Grundstucksgrenze zwi-
schen Gstk. Nr. 872/4 und Gstk. Nr. 850 Richtung Studen auf 3m Abstand.
Anhebung der maximalen Gebaudehthe auf 15 m um eine vollwertige 5-
geschossige Bebauung zu ermdglichen (die das neu zu errichtende Gebaude um-
gebenden Bestandsgebaude sind grof3teils wesentlich héher).

Um Spielraum bei der spateren architektonischen Baugestaltung zu haben, ware
die Erhéhung der mdglichen Geb&audetiefe von 14m auf 18m wiinschenswert.

Zur Einwendung

Zu den im Schreiben angefuhrten Bruttogeschossflache:

Das Gebaude Bergmanngasse 43 weist zum Hof zwei Obergeschosse und ein voll
ausgebautes Dachgeschoss auf. Die hierfiir anzusetzende Bruttogeschossflache
betragt ca. 505 m2 (inklusive einzurechnender Dachraumausbau). Dieses Be-
standsgebéaude bzw. die damit in Zusammenhang stehende Bruttogeschossflache
ist jedenfalls in die Dichtebetrachtung einzubeziehen.

Im Bereich der Bergmanngasse ist auf der angesprochenen Liegenschaft ein stra-
Renbegleitende Bebauung mdglich (Gebaudebreite 14,00 m, traufenseitige Gebau-
dehohe 14,00 m, ein Aufbau im Bereich eines Dachgeschosses Uiber der maxima-
len traufenseitigen Gebaudehd6he ist moglich — zurtickgesetztes Geschoss oder
Dachraum). Nach Norden ist die offene Bebauungsweise einzuhalten (dies ist durch
den Gebaudebestand des Hauses Bergmanngasse 45 (offene Bebauungsweise)
vorgegeben.

Bei grober Berechnung des Baupotenziales fur ein viergeschossiges Gebaude mit
zuruckgesetztem flinften Geschoss ergibt sich fir den Neubau ca. 1.410 m2 Brutto-
geschossflache zuzlglich des Altbestandes von ca. 505m? eine gesamte Bruttoge-
schossflache von ca. 1.915 m2. Bezogen auf die Liegenschaftsflache von 1.595 m?
ist eine Bebauungsdichte von ca. 1,20 errechenbar.

Dieses Grundstiick ist dadurch charakterisiert, dass es an der Bergmanngasse eine
Breite von lediglich ca. 29,00 m im Verhéltnis zur Grundsttickstiefe (Innenlage) von
ca. 49,00 m aufweist (Grundsttickskonfiguration).



Aus den dargelegten Grinden und unter Berlcksichtigung der Grundstickskonfigu-
ration, des Altbestandes und des mdglichen Neubaues bzw. unter Berticksichtigung
der anzustrebenden stadtebaulichen Charakteristik wurden die Festlegungen im
Bebauungsplan getroffen.

Dem Wunsch, den Baugrenzlinienverlauf nach Norden zu @ndern, konnte entspro-
chen werden. Es ist demnach ein Gebaudeabstand entsprechend dem Stmk Bau-
gesetz maoglich.

Zum Ersuchen um Erhdhung der traufenseitigen Gebaudehohe auf 15,00 m ist an-
zufuihren, dass im Bebauungsplanungsgebiet fir die Neubauten die traufenseitige
Gebaudehdhe mit 11,00 m bzw. 14,00 m im Bebauungsplan festgelegt wurde (in
diesem Falle

14,00 m ) und somit eine Ausnahme fir diesen Bauplatz nicht argumentierbar ist.
Auf den Hinweis, dass es im naheren Umfeld wesentlich héhere Gebaude gibt, wird
ausgefuhrt, dass die traufenseitige Gebaudehdhe von 14,00 m an der Westseite der
Bergmanngasse die im Bebauungsplanungsgebiet bestimmende Gebaudehdhe ist
bzw. sein soll. Einer hbhenmalfigen Orientierung auf Basis der angefuhrten ,,Ge-
baudehohen — Ausreif3er* kann der nicht gefolgt werden.

Zum Ersuchen die Geb&udetiefe von 14,00 m auf 18,00 m aufzuweiten ist festzu-
halten, dass fur samtliche Neubauten im Bebauungsplanungsgebiet die festgelegte
Gebaudebreite von 14,00 Metern das Maximum darstellt und diese z.B. fir Wohn-
und Blronutzungen etc. eine durchaus gut ausnutzbare Gebaudebreite darstellt.
Ein Abgehen von der Gebaudebreite von 14,00 m auf lediglich diesem Bauplatz
konnte daher nicht gefolgt werden.

Einwendung im Zusammenhang mit Grundabldse fur 6ffentliches Gut

Grundsatzlich bestehen gegen die Grundabtretung auf dem Grundstiick Nr. 955/1
(Kirchengasse)im Ausmalf von ca. 75 m2 keine Einwénde. Eine finanzielle Entscha-
digungszahlung an die BIG ist im Zusammenhang mit der Grundabtretung unerlass-
lich. Diesbeziglich wird ein Angebot der Stadt Graz erwartet.

Zur Einwendung

Eine finanzielle Entschadigung im Zusammenhang mit einer Grundablése im Be-
reich der Kirchengasse, Gstk. 955/1 kann im Zuge eines Grundabléseverfahrens
zwischen Magistrat Graz — Strallenamt und BIG abgewicket werden.

Einwendung zu einer BepflanzungsmalRnahme

Abgelehnt wird von der BIG eine weitere Bepflanzung oder Bestockung des Grund-
stiicks Nr. 955/1 (BRG Kirchengasse). Dies um zukiinftige Grin- und Sicherheits-
schnittmallnahmen sowie Eigentimerhaftungen hintanzuhalten.

Zur Einwendung

Die auf dem Grundstlck 955/1, Kirchengasse 5 eingetragenen Baumpflanzungen
akzentuieren die Einmindung der Kirchengasse in die Bergmanngasse (naturrdum-
liche, raumwirksame Malinahme) und erfolgten auf Basis des Gestaltungskonzep-
tes von Frau Architekt DI Marlies Binder.



Angefuhrt wird, dass sudlich der Kirchengasse in diesem Bereich ebenso zwei zu
pflanzende Baume im Planwerk eingetragen sind. Durch die damit entstehende
Geometrie soll der Blick auf die Grabenkirche gesteigert und das dortige kleinrau-
mige, stadtische Milieu aufgewertet werden.

Daher kann auf die Eintragung der zwei neu zu pflanzenden Baume auf dem Areal
der BIG nicht verzichtet werden. Der Bebauungsplan zeigt die mogliche Standorte
auf, ein konkreter Umsetzungszwang entsteht daraus jedoch nicht.

Der 03.10 Bebauungsplan hat sich in folgenden Punkten geandert:

VERORDNUNG:

§9
PKW-Abstellplatze

Formulierungséanderung der Absatze 1 und 2 unter Beibehaltung des Festlegungs-
inhaltes.

PLANWERK:

Geénderter Verlauf der Baugrenzlinien (in Entsprechung zu § 13 Abstande Stmk
Baugesetz) im Bereich des Gstk.: 872/4 — Lage des Gstk. an der Bergmanngasse.

Diese Anderungen haben keine Ruickwirkungen auf Dritte.

Der 03.10 Bebauungsplan ,Grabenstral3e - Richard-Wagner-Gasse - Bergmann-
gasse - FranckstralRe" besteht aus dem Verordnungstext und der zeichnerischen
Darstellung samt Planzeichenverordnung sowie einem Erlauterungsbericht; er ent-
spricht den inhaltlichen Anforderungen gemafR § 28 Stmk ROG 1974 i.d.F. LGBL
Nr. 22/2003 und ist widerspruchsfrei zum 3.0 Stadtentwicklungskonzept

sowie zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002.

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



Der Ausschuss flir Stadt-, Verkehrs- und Griinraumplanung stellt den
Antrag,
der Gemeinderat wolle
1. den 03.10 Bebauungsplan ,Grabenstral3e - Richard-Wagner-Gasse - Berg-
manngasse - Franckstral3e”, bestehend aus dem Wortlaut, der zeichnerischen

Darstellung samt Planzeichenerklarung und den Erlauterungsbericht sowie

2. die Einwendungserledigungen beschliel3en.

Der Sachbearbeiter: Der Abteilungsvorstand:

Der Stadtbaudirektor:

Der Stadtsenatsreferent:

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

Der Ausschuss fur Stadt-, Verkehrs- und Grinraumplanung hat in seiner Sitzung
AM o den vorliegenden Antrag vorberaten.

Der Ausschuss stimmt diesem Antrag zu.

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



