N7/ G R A Z ESEGIERTTIEE

A 14-K-925/2006-11 Graz, am 2.2.2007
Dok: \02.08.0\Be-GR-Beschl.
02.08.0 Bebauungsplan Schenn/H6

Glacisstralie - Elisbethstrale -

Brandhofgasse - LeonhardstralRe

ll.Bez., KG. Geidorf Der Ausschuss fir Stadt-, Verkehrs-
und Grinraumplanung:

Frau/Herrn GR:

Beschluss

Erfordernis der Zweidrittelmehrheit
Zustandigkeit des Gemeinderates gem. 827 Abs 1i.V.m. 829 Abs 13
gemaf § 27 Abs 1i.V.m. § 29 Abs 5 Stmk ROG 1974

Stmk ROG 1974
Mindestanzahl d. Anwesenden: 29
Zustimmung von mehr als 2/3 der
anwesenden Mitglieder d. GR
Bericht an den

GEMEINDERAT

Ausgangslage / Planungschronologie

Die Immovate Projektentwicklung GmbH beabsichtigt im Hof der Liegenschaft Gla-
cisstral3e 39-41 ,Palais Kees* als Ersatz fur die offenen PKW-Abstellplatze den Ein-
bau einer Tiefgarage und statt der ungunstig situierten Hofgebaude die Errichtung
eines erdgeschossigen Zubaues mit Flachdach. Die Dach- und Hofflachen sollen
begriint werden.

Gemal 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 — Deckplan 1 (Baulandzonierung) liegt der
Bauplatz in einem Bereich, fir den bei Einbauten und Tiefgaragen in Innenhdfen
durch Verordnung ein Bebauungsplan zu erlassen ist. Grundlage dafir ist die Ziel-
setzung des 3.0 Stadtentwicklungskonzeptes: ,Freihalten und Begriinung der Innen-
hofe und Vorgarten®.

Planungsgebiet ist das Geviert ,Glacisstral3e — ElisabethstralRe — Brandhofgasse —
Leonhardstraf3e”.

Arch. DI Ernst Giselbrecht in Kooperation mit Arch. DI Harald Saiko wurden beauf-
tragt zur L6ésung des stadtebaulichen Themas, ein Entwurfskonzept zu erstellen.
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Dieses wurde nach mehreren Abstimmungsgesprachen vom Stadtplanungsamt fir
die Bebauungsplanung herangezogen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, fur das Planungsgebiet eine geordnete, bauliche
Entwicklung im Sinne eines ,Innerstadtischen Wohngebietes hoher Dichte* und eine
Verbesserung der raumlichen Situation des Innenhofes herbeizufihren.

FUr das Planungsgebiet wurde eine photogrammetrische Luftbildauswertung durch
das Stadtvermessungsamt zur Darlegung der tatsachlichen Baubesténde, des natur-
raumlichen Bestandes und der Gebadudehohen, erstellt.

Der Ausschuss fur Stadt-, Verkehrs- und Granraumplanung wurde in der Sitzung am
20.9.2006 uber die beabsichtigte Auflage des 02.08.0 Bebauungsplan-Entwurfes in-
formiert.

Die Kundmachung des Bebauungsplan — Auflagebeschlusses erfolgte geman
§ 27 Abs 2 in Verbindung mit dem 8§ 29 Abs 3 bzw. § 33 Abs 1 Stmk. ROG im Amts-
blatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 04.10.2006.

Die grundbicherlichen Eigentimer der Grundsticke im Bebauungsplangebiet und
die Eigentimer der daran angrenzenden Grundstucke sowie die fur die 6rtliche
Raumplanung zustandige Fachabteilung des Amtes der Stmk. Landesregierung wur-
den angehort (Anhérungsverfahren gemalf 8§ 27 Abs 2 Stmk. ROG.)

Eine o6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 06.11.2006 durchgefuhrt.
Wahrend der Auflagefrist vom 05.10.2006 bis 16.11.2006 langten zwei Einwendun-
gen im Stadtplanungsamt ein:

Einwender:

Dr. Zahlbruckner fir die Liegenschaftseigentimer Elisabethstral3e 4

FA 13 B des Amtes der Stmk Landesregierung

Eine weitere Anhorung (Thematik: ,zu erhaltende Baume und zu pflanzende Bau-
me") aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes wurde in Entsprechung des § 27
Abs 2 und § 29 Abs 6 Stmk ROG durchgefiihrt. Den durch die Anderung des Bebau-
ungsplanes 16 Betroffenen wurde im Rahmen der Anhdrung Gelegenheit zur Stel-
lungnahme gegeben. Ihnen wurde ein Planwerk M 1:1000 und eine Beschreibung
der Anderungen Ubermittelt. Dazu langte eine Einwendung im Stadtplanungsamt ein.
Einwender:

Dr. Zahlbruckner fur die Liegenschaftseigentimer Elisabethstral3e 4

Eine positive Stellungnahme der Grazer Altstadt-Sachverstandigenkommission zum
Bebauungsplan liegt vor.



Die Einwendungen lassen sich im Wesentlichen in folgende Schwerpunkte zusam-
menfassen:

Verkehr
Einwendungen zum Stadtebau
Einwendungen zu den Griunvorschreibungen im ,Innenhofbereich”

Einwendung zum Verkehr:

Dr Zahlbruckner:

Die Situierung einer Tiefgaragenzufahrt an der im Bebauungsplan festgelegten Stelle
fuhrt — insbesondere, da in diesem Bereich eine Bushaltestelle vorhanden ist - zu
Verkehrsproblemen (Unfallgefahr, Stau) und in Folge zu einer zusatzlichen Belas-
tung der Bewohner durch Luftschadstoffe und Larm. Damit widerspricht der Bebau-

ungsplan wesentlichen Raumordnungsgrundsatzen.

Zur Einwendung zum Verkehr:

Die Verpflichtung, KFZ-Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen, entspricht den im §
3 ROG festgelegten Raumordnungsgrundsatzen, dem 3.0 Stadtentwicklungskonzept
sowie sinngemall dem 3.0 Flachenwidmungsplan. Festzuhalten ist, dass weder im
Verordnungstext noch im Planwerk des gegensténdlichen Bebauungsplanes die La-
ge einer allfalligen Tiefgarageneinfahrt festgelegt wird (Hinweise zur Lage gibt es im
Erlauterungsbericht).

Die Vorschreibung von Tiefgaragen und das Verbot oberirdischer Parkierung
im Hof bewirkt eine Verbesserung fur das gesamte Planungsgebiet. Dass es
dadurch lokal (im Bereich der Ein- und Ausfahrten) zu einer erh6hten Larm-
und Schadstoffbelastung kommen kann, wiegt vergleichsweise weniger
schwer. Den Raumordnungsgrundsatzen, insbesondere gemafld § 3 (2) ROG,
wird damit entsprochen.

Uber die Zulassigkeit der durch eine Tiefgarage zu erwartenden Larm- und Abgas-
immissionen sowie Uber erforderliche Begleitmalinahmen ist im Bauverfahren zu
befinden.

Einwendungen zum Stadtebau:
Dr. Zahlbruckner:

1.

Das verfassungsrechtlich verankerte Gleichheitsgebot lasst eine ungleichmaRige Ver-
teilung des Bauvolumens im Planungsgebiet nur dann zu, wenn sie sachlich gerecht-
fertigt ist.

2.
Die vorgeschriebene Einhausung der Tiefgaragenrampe kommt hofseitig zwangslaufig
aul3erhalb der Baugrenzlinien zu liegen und widerspricht die Bebauungsplanung daher
sich selbst.



3.

Die Ermdglichung einer Innenhofbebauung steht im Widerspruch zum Stadtentwick-
lungskonzept, zum Deckplan 1 des Flachenwidmungsplanes sowie zum Raumlichen
Leitbild und ist daher rechtwidrig.

4.

Es liegt eine individuelle Begunstigung der Liegenschaft ,Palais Kees" vor, weil aus-
schlielich hier eine Innenhofbebauung erméglicht wird. Im norddstlichen und im sid-
Ostlichen Bereich des Bebauungsplangebietes finden sich ebenso bestehende Objekte
im Innenhof, fur die der Bebauungsplan keine Ersatzflachen bzw. Ersatz-
Bebauungsmadglichkeiten vorsieht. Daher ist (siehe Punkt 1) der Bebauungsplan ver-
fassungswidrig.

5

Einwendung FA 13 B:

Der Bebauungsplan setzt in Ubereinstimmung mit § 3 (1) Bebauungsdichteverordnung
fest, dass Uberschreitungen der Bebauungsdichte zuldssig sind, begrenzt diese jedoch
nicht durch die Angabe eines maximal zulassigen Wertes. Dies ware jedoch win-
schenswert.

Zu den Einwendungen zum Stadtebau:

Zu 1.

Eine Vielzahl der Planungsinstrumente, welche der Raumplanung zur Verfligung
stehen, treffen ihrem Wesen nach Unterscheidungen zwischen verschiedenen Berei-
chen des jeweiligen Planungsgebietes.

Als sachliche Grundlage hiefir kommen u.a. die gegebenen Strukturverhéltnisse, die
natirlichen Gegebenheiten, die Erfordernisse des Umweltschutzes, sowie die wirt-
schaftlichen, sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevdlkerung in Betracht.
Die Bebauungsplanfestlegungen wurden mit dem Ziel der vorausschauenden Gestal-
tung des Gebietes um eine nachhaltige und bestmdgliche Nutzung und Sicherung
des Lebensraumes im Interesse des Gemeinwohles zu gewahrleisten erstellt. Ein
Verstol3 gegen das Gleichheitsgebot kann nicht konstruiert werden.

Zu 2.

Gemall 8 5 der Verordnung gelten die festgelegten Baugrenzlinien nicht fur
.otiegenhauszubauten, Tiefgaragen, oberirdische Tiefgarageneinhausungen und
— aufgange, Rampenkonstruktionen, Vordacher, Larmschutzkonstruktionen,
Pergolen u. dgl.“. Ein Widerspruch liegt daher nicht vor.

Zu 3.

Wie im Erlauterungsbericht zur gegenstandlichen Verordnung ausgefihrt wird, ist
gemal 3.0 Stadtentwicklungskonzept, Kapitel ,Funktionelle Gliederung®, eine ,Frei-
haltung und Begrinung der Innenhéfe” sowie das ,Vermeiden von gebietsfremden
Larmquellen in Innenhodfen® anzustreben. Im Kapitel ,Naturraum und Umwelt* wird
die Bebauungsplanpflicht ,bei Einbauten und Tiefgaragen* in Innenhéfen festgelegt
(im Deckplan 1 zum 3.0 Flachenwidmungsplan wird auf diese Bestimmung hingewie-
sen), desgleichen auf die Oberflachenbegriinung der Tiefgaragen und das Ziel, den
ruhenden Verkehr von der Oberflache fern zu halten.
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Aus der Tatsache, dass Einbauten in Innenhdfen eine Bebauungsplanpflicht
begriinden, ist ersichtlich, dass der Gesetz- und Verordnungsgeber nicht in-
tendiert, Einbauten (so stadtebauliche Grinde vorliegen) in Innenhdfen gene-
rell zu untersagen. Vielmehr werden fur Einbauten in Innenhofen Vorschriften hin-
sichtlich des anzuwendenden Verfahrens (Bebauungsplan) und der anzustrebenden
Gestaltung (Stadtebau und Begriinung) zu treffen sein.

Wie ebenso im Erlauterungsbericht zur gegenstandlichen Verordnung ausgefuhrt
wird, formuliert das Raumliche Leitbild der Landeshauptstadt Graz fiir den gegen-
standlichen Bereich u.a. folgende Zielsetzungen und Maflinahmen:
.Blockrandbebauung der Grunderzeit, Kapitel 5.2.2 - Bewahren und Veran-
dern/Erganzen

- des stadtebaulichen Konzeptes mit der klaren Anordnung stral3enbegleitender

Bebauung und umschlossenen grinen Innenhofen

- Hofentkernung ......
Der vorliegenden Bebauungsplan bewahrt das stadtebauliche Konzept mit den ge-
nannten Charakteristika (stralRenbegleitende Bebauung und umschlossene griine
Innenhofe) ; insbesondere lasst er keine zusatzlichen Einbauten im Innenhof zu. Eine
Hofentkernung bewirkt er insofern, als - bei hdchstens gleich bleibender Baumasse
im Innenhofbereich — eine vertraglichere Anordnung in Form eines Zubaues
ermoglicht wird. Die Beibehaltung er jetzigen Hofgebaude auf Gstk 1 stellt keine Al-
ternative zu einer im Bebauungsplan ermoglichten stadtebaulichen Entwicklung dar.
Weiters ist die Errichtung einer Tiefgarage auch unter Beibehaltung der jetzigen Hof-
gebaude nicht auszuschliel3en.
Der Abbruch der Hofgebaude kénnte nicht verfigt werden. Daher wéare die stadte-
bauliche Festschreibung des ,Status quo® eine Fehlentscheidung Ein Widerspruch
zu den Inhalten des Raumlichen Leitbildes ist nicht zu erkennen.

Zu 4.

Im nordostlichen Innenhofbereich bestehen 2 durch eine Einfriedungsmauer verbun-
dene Gargagen (insgesamt 5 Stellplatze). Im stdostlichen Innenhofbereich ist der
oberirdisch sichtbare Aufbau einer Tiefgarageneinfahrt (eingehauste Rampe) gege-
ben.

Die genannten Gebaude befinden sich im unmittelbaren Anschluss an die stralRen-
begleitende Bebauung und beeintrachtigen das raumliche Gefiige des Innenhofes
nicht wesentlich. Sie sind daher im gegenstandlichen Bebauungsplan insofern be-
ricksichtigt, als an ihnen gemal § 9 der gegenstandlichen Verordnung lediglich In-
standhaltungsmafRnahmen und Umbauten zulassig sind. Keine denkbare Neuanord-
nung dieser Baumassen kann zu einer Hofentkernung fiihren. (Ahnlich verhélt es
sich mit der im westlichen Innenhofbereich — Liegenschaft Glacisstral3e 43 - beste-
hende Garage.)

Die auf der Liegenschaft des ,Palais Kees" bestehenden Hofgeb&dude hingegen sind
nicht im Anschluss an das Palais, sondern nahe der hofseitigen Grundstiicksgrenzen
gelegen. Sie greifen weit in den Hof aus und beeintrachtigen dessen raumliches Ge-
fuge. Ein Erhalt dieser Bebauung liegt nicht im Interesse einer stadtebaulich
moglichen Verbesserung und Entwicklung. Aus diesem Grund ermdglicht der
gegenstandliche Bebauungsplan eine Bereinigung der rdumlichen Situation,
namlich den Ersatz der Bestandsgebaude durch eine héchstens flachengleiche Be-
bauung innerhalb eines deutlich verkleinerten Bereiches.



Dadurch erh6éhen sich die Abstande zu den Nachbargrundgrenzen um ca. 6 m
(Osten) bzw. 16 m (Suden). Damit wird der Innenhof in seiner raumlichen Wir-
kung signifikant verbessert — auf die Verpflichtung der Ausfihrung eines be-
grinten Daches am Zubau bzw. der zu erwartenden Entfernung der jetzigen
Asphaltflachen ist hinzuweisen.

Zu 5.
Zur Einwendung FA 13 B:
Festzuhalten ist, dass durch die im Bebauungsplan eingetragenen Baufluchtlinien,

Baugrenzlinien und H6heneinschrankungen das Mal3 der maximalen baulichen Nut-
zung, bezogen auf den jeweiligen Bauplatz festgesetzt und fur kiinftige Bewilligungs-
verfahren nachvollziehbar ist. So ist in §3 - Uberschreitungen der Bebauungsdicht-

verordnung von, im Bebauungsplan zu treffenden Festsetzungen (Plural) die Rede.

Abgesehen von einer etwaig zahlenméaligen Festlegung, ist zur Erreichung der Fest-
setzung des maximalen Ausmal3es der baulichen Nutzung, das Heranziehen von

Festsetzungen wie Baufluchtlinien, Baugrenzlinien und Héheneinschrankungen ein

planerisch probates und nachvollziehbares Mittel.

Im Falle des Vorliegens von, im Bebauungsplanungsgebiet erkennbaren und be-
grundet ausgeformten stadtebaulichen Parametern ist auch von einer stadtebauli-
chen Stimmigkeit fUr die einzelnen Bauplatze auszugehen. Dabei ist eine differen-
Ziert festgelegte, auf den jeweiligen Bauplatzen unterschiedlich hohe maximale Be-
bauungsdichte (in Form einer zahlenmalligen Angabe) schwieriger nachvollziehbar
bzw. unter hohen Erklarungsaufwand vermittelbar.

Wenn also verkurzt betrachtet — der Stadtebau fir den Bebauungsplanraum stimmt,
so stimmt dieser auch fur die jeweiligen einzelnen Bauplatze.

Die Nachvollziehbarkeit eines ,stimmigen Stadtebaues" ist durch die Festsetzungen
von Baufluchtlinien, Baugrenzlinien und Hoheneinschrankungen in hohem Mal3e ge-
geben.

Wenngleich im gg. Bebauungsplan kein Bebauungsdichtewert (im Sinn einer Zah-

lenangabe) festgelegt ist, kann ein Mangel an Rechtssicherheit nicht erkannt werden.

Einwendungen zu den Griinvorschreibungen im ,Innenhofbereich”:

Dr. Zahlbruckner:

Die Festlegung der Erhaltung von B&aumen ist nicht umsetzbar, der Bebauungsplan
daher grundsatzlich nicht erfillbar und somit rechtswidrig. Der im Norden des Pla-
nungsbereichs bestehende Baum wird im Zug der It. Erlauterungsbericht geplanten
Tiefgaragenerrichtung nicht erhalten werden kénnen.
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Zur Einwendung zu den Grunvorschreibungen im , Innenhofbereich®

Bezlglich des im Norden des Planungsgebiets bestehenden Baumes schliel3t sich
das Stadtplanungsamt den Bedenken (Standort an der Grundgrenze, Fassadenna-
he) hinsichtlich einer schwerlich moglichen Erhaltung des Baumes an; das Planwerk
wird diesbezlglich geandert.

Bezuglich der Einwendungserledigung hat sich der 02.08.0 Bebauungsplan im fol-
genden Punkt geandert:

PLANWERK:
Im Planwerk wurden vier ,zu erhaltende Baume" und drei ,zu pflanzende Baume*
eingetragen (siehe Planwerk und Legende)

Korrektur: Im Bereich der Liegenschaft Brandhofgasse 16, 16 a wurde eine Hofflache
dargestellt (im Bebauungsplan-Entwurf ist diese Flache irrtimlich als Gebaudeteil
dargestellt).

Der Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstel-
lung samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht.

Es wird ersucht, weitere Informationen - wie die Bestandssituation, die Rechtsgrund-
lage, die wesentlichen stadtebaulichen Zielsetzungen und die Beschreibung zum
Planwerk - dem beiliegenden Erlauterungsbericht zu entnehmen.



Der Stadtsenatsreferent fur das Stadtplanungsamt stellt den

Antrag,

der Gemeinderat wolle

1. den 02.08.0 Bebauungsplan ,Glacisstral3e — Elisabethstral3e — Brandhofgasse -
Leonhardstral3e”, bestehend aus dem Wortlaut, der zeichnerischen Darstellung
samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht sowie

2. die Einwendungserledigung 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
......................... den vorliegenden Antrag vorberaten.
Der Ausschuss stimmt diesem Antrag zu.

Die Obfrau des Ausschusses flr Die Schriftfihrerin:
Stadt-, Verkehrs- und Grinraumplanung:



