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03.13.0 Bebauungsplan
,KorosistraBe/Theodor-Korner-StraBe*
I1l. Bez., KG Geidorf
BeschluBB
ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage/Planungschronologie

Die F + P Bautrager Ges.m.b.H., Merangasse 75, 8010 Graz, als Eigentiimerin der
Grundstlicke des ehemaligen PEWAG-Areals zwischen der KordsistraBe und der
Theodor-Kérner-StraBBe begehrt die Erstellung eines Bebauungsplanes, um die
Liegenschaft far eine Neubebauung nutzen zu kénnen.

Geplant ist es die bestehenden Industriehallen abzubrechen und eine Bebauung fir
Wohn-, Biro- und Geschéaftsnutzung zu errichten. Dabei soll die Wohnnutzung
Uberwiegen. Geschéaftsflachen (im Rahmen der Ausweisung als ,Allgemeines Wohn-
gebiet”) sollen in einem erdgeschossigen Bauteil zwischen der KérésistraBe und der
Theodor-Kbérner-StraBBe angeordnet werden.

Die GréBe des Planungsgebietes betragt 10.645 m? brutto laut Grundbuchsauszug.

Der Gebietsbereich liegt gemaB dem 3.0 Stadtentwicklungskonzept (Funktionelle
Gliederung) in einem ,Innerstadtischen Wohngebiet hoher Dichte".

Eine Anderung der Ausweisung im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landes-
hauptstadt Graz ist derzeit im Laufen. Das Planungsgebiet soll von ,Industrie- und
Gewerbegebiet 1“ mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 2,5 auf ein ,Allgemeines
Wohngebiet“ mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 1,4 mit der Pflicht zur Erstellung
eines Bebauungsplanes geandert werden.

Vom Eigentiimer wurde im Zusammenarbeit mit der Stadt Graz (federfihrend
Stadtbaudirektion) ein ,stadtebaulicher Workshop* in der Art eines stadtebaulichen
Gutachterverfahrens durchgefihrt.

Dazu wurden vom Eigentiimer insgesamt 5 Architekturblros beauftragt diverse
Entwdrfe fir eine Bebauung vorzulegen. Die nachfolgende Jury empfahl die Planung
des Architekturbiros Schwarz+Platzer zur Umsetzung. Dieses Bebauungskonzept
wurde von den Planern nochmalig geanderten Nutzungsvorstellungen angepalft.
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Ziel des Bebauungsplanes ist es, flr das Planungsgebiet eine geordnete bauliche
Entwicklung im Sinne einer Bebauung in einem "Innerstadtischen Wohngebiet hoher
Dichte" sicherzustellen.

Der Bebauungsplan-Entwurf besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen
Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem Erlduterungsbericht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Zeit vom 13.04.2006 bis zum
26.05.2006 offentlich aufgelegt und das Anhérungsverfahren geman § 27 Abs 2 des
Stmk ROG 1974 durchgefiihrt. Die Kundmachung dazu erfolgte im Amtsblatt Nr. 3
vom 12.04.2006.

Die grundbilcherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke und
der ans Planungsgebiet angrenzenden Grundstlicke sowie die fiir die 6rtliche Raum-
planung zusténdigen Abteilungen des Amtes der Steiermarkischen Landesregierung
wurden schriftlich Gber die Auflage des Bebauungsplanes verstandigt. Des weiteren
wurden der Bezirksrat und diverse Magistratsdienststellen informiert.

Wahrend der Auflagefrist erfolgte im Stadtplanungsamt eine Auskunfts- und
Beratungstatigkeit. Am 10.05.2006 fand eine Blrgerinformation in der PADAK am
Hasnerplatz statt.

Innerhalb der Auflagefrist konnten Einwendungen zum Bebauungsplan schriftlich
bekanntgegeben werden. Es langten neun Einwendungen im Stadtplanungsamt ein.

Aus der Behandlung der Einwendungen ergab sich die Anderung, daB tiber den Pkw-
Stellplatzen im Bereich der ,Passage” zusétzlich zu den erforderlichen Schallschutz-
wanden jeweils Flugdacher als Uberschirmung der Kfz-Abstellflachen herzustellen
sind. Desgleichen wurde in der Verordnung zur Klarstellung aufgenommen, daf3 unab-
hangig von den Baugrenzlinien samtliche Gebaude die baugesetzlichen Abstande zu
den Nachbarliegenschaften aufzuweisen haben. Weitere Punkte konnten im Sinne
der Einwender klargestellt werden. Bei diversen Einwendungspunkten war auf die
nachfolgenden Verfahren (Baubewilligungsverfahren, Verfahren nach der Grazer
Baumschutzverordnung) zu verweisen.

2. Bestandssituation, Lage und ErschlieBung

2.1 Planungsgebiet:

Das Planungsgebiet besteht aus den Grundstiicken Nr. 334/36, 367/2, 367/76,
367/77,369/1, 370/1, 370/5, 371, 372/1, 372/2 und 373/1 der KG Geidorf.

Es weist eine Gesamtbruttoflache von 10.645 m2 auf.

Abtretung oder Grundeinlésen sind nicht erforderlich.



2.2 GroBraumige Lage:

Der Planungsgebiet liegt im Norden des Stadtzentrums nahe zum Hasnerplatz im
Geviert KérosistraBe im Westen, Scheidtenbergergasse im Norden, Theodor-Kérner-
StraBe im Osten und EichendorffstraBe im Siden.

Der Gebietscharakter wird u.a. durch die grinderzeitliche Bebauung im Viertel um den
Hasnerplatz, die Grinanlage im Bereich des Hasnerplatzes, die ErschlieBungsachse
der Theodor-Kérner-StraBe und die Nahlage zum Erholungsraum der Mur (entlang
des Schwimmschulkais) bestimmt.

2.3 Kleinrdumige Umgebung:

Im Osten:

Entlang der Theodor-Kérner-StraBe befindet sich mit den Gebduden Theodor-Kérner-
StraBe 49-55 eine geschlossene, grinderzeitliche, Uberwiegend 4-geschossige (teil-
weise hohe Altbaugeschosse) Blockrandbebauung.

Das Geb&ude Theodor-Koérner-StraBe 55 ist 4-geschossig mit Walmdach gegeben. Es
bildet den AbschluB der geschlossenen Bebauung im Ubergang zum nérdlich gele-
genen Planungsgebiet.

Gegenlber zum Planungsgebiet sind an der Theodor-Kérner-StraBBe 3- und 4-
geschossige Gebaude und etwas versetzt ein 5-geschossiger Wohnbau (im Norden)
und 5-geschossige Griinderzeitbebauung (im Siden) gegeben.

Im Nordosten:
An der Ecke Theodor-Kérner-StraBe/Scheidtenbergergasse befindet sich ein
4-geschossiges Wohngebaude mit Flachdach — Seniorenwohnheim der Stadt Graz.

Im Nordwesten:
An der Ecke Scheidtenbergergasse/KoérdsistraBe ist eine 2 1/2-geschossige altere
Villa (mit hohem Gebaudesockel) gegeben.

Im Norden:

Gegenulber der Scheidtenbergergasse befindet sich das Areal des Seniorenheimes
Theodor-Kdérner-StraBe mit dortiger 3- bis 4-geschossiger Bebauung (hohe Altbau-
geschosse).

Im Westen:
Gegenulber der KoérdsistraBe sind langgestreckte, 2-geschossige Gebaude gegeben.

Weiter im Westen folgt das Areal des ehemaligen GAK-Platzes, auf dem in kirze eine
2- bis 5-geschossige Wohnanlage (und einmal punktuell 6-geschossig) errichtet
werden soll.



Im Sidwesten:

Gegenlber dem dortigen Radweg ist ein 1 1/2-geschossiges Gebaude situiert. In
weiterem Abstand und gegeniber der EichendorffstraBBe befindet sich ein 8-ge-
schossiges Punkthochhaus.

Im Siden:

Entlang der dortigen EichendorffstraBBe sind 4-geschossige, griinderzeitliche Ge-
baude (mit hohen Altbaugeschossen) in geschlossener Bebauung vorhanden. Das
hohe Gebaude EichendorffstraBe 6 bildet zum Planungsgebiet eine Brandwand aus.

2.4 Topographie/bestehende Objekte/Baumbestand:

Der Gebietsbereich ist eben. Auch das Planungsgebiet ist annahernd eben.

Das Areal zeigt leerstehende Hallen- und Betriebsgeb&ude der ehemaligen Ketten-
fabrik PEWAG. Die Objekte bedecken flachig nahezu das gesamte Areal und sind

1- bis 3-geschossig mit groBen Raumhéhen gegeben. Lediglich im Norden entlang der
Scheidtenbergergasse ist eine Freiflache (Parkplatz flr ca. 30 Pkw-Stellplatze)
vorhanden.

Die Hauptzufahrt erfolgte bis dato von der Theodor-Kérner-StraBBe aus.
Baumbestand ist im Nordwesten (6 Pappeln und 4 kleinere Baume) vorhanden. Zwei

Fichten befinden sich im Stdosten.

2.5 Umwelteinfliisse:

Verkehrsimmissionen auf das Planungsgebiet sind durch die StraBenziige der
KorosistraBe und der Theodor-Kdérner-StraBe gegeben. Aus diesem Grunde sind
straBenbegleitende Bebauungen sinnvoll.

Planungshinweise aus klimatologischer Sicht (geman Stadtentwicklungskonzept 1990
— Stadtklimaanalyse Graz, 1994):

.Klimatische Besonderheiten: Warmeinsel, nachts Murtalabwind.

Planerische Empfehlung: StraBen und Hoéfe begriinen; Parks als Auflockerung;

4-5 geschossige Bebauung; Baullckenauffillung; keine festen Brennstoffe.*

2.6 Infrastruktur:

Der Gebietsbereich ist mit infrastrukturellen Einrichtungen voll erschlossen.

Einkaufsmdglichkeiten, Bank, Post und dergleichen befinden sich im Bereich des
Hasnerplatzes. Diverse Schulen sind in Nahlage gegeben.



2.7 VerkehrsméBige ErschlieBung:

Individualverkehr:

Das Planungsgebiet liegt direkt an der KordsistraBe, der Theodor-Kérner-StraBe und
der Scheidtenbergergasse. Zufahrten kénnen in der KérésistraBe und der Theodor-
Kdrner-StraBe angeordnet werden.

Offentlicher Verkehr:

Die Strab-Linien 4 und 5 fUhren direkt an der Theodor-Kérner-Stra3e vorbei.

2.8 Ver- und Entsorgung:

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen. Er liegt gemaB der Kartenbeilage 3 zum
3.0 Flachenwidmungsplan 2003 der Landeshauptstadt Graz (= Versorgung mit
Fernwarme und Erdgas) in einem Fernwarme-Vorranggebiet-Bestand.

Offentliche Mischwasserkandle befinden sich in allen vier umliegenden StraBen.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Bebauung:

Die Bebauung zeigt einen gegliederten Langsbaukdrper entlang der KérdsistraBe (mit
AnschluB an die hohe bestehende Bebauung in der EichendorffstraBe), je einen
Baukdper entlang der Theodor-Kérner-StraBe und der Scheidtenbergergasse und
einen Baukd&rper in der Mitte des Planungsgebietes. Ein erdgeschossiger Baukérper
fir mégliche Geschéftsflachen (diese im Rahmen der Ausweisung als ,Allgemeines
Wohngebiet®) verbindet die drei Baukdrper zwischen der KérdsistraBe und der
Theodor-Kérner-Straf3e.

Durch die Neubebauung wird die bestehende, alte Bebauung der Industriehallen ab-
gebrochen, das gebietsbestimmende Bebauungsmuster der straBenbegleitenden
Bebauungen erganzt und im Stden zur bestehenden griinderzeitlichen Wohnbe-
bauung Theodor-Kdérner-StraBe/EichendorffstraBe ein Innenhofbereich geschaffen.

In Summe ergibt sich bei einer mdglichen Bebauungsdichte von 1,4 ein Baupotential
von ca. 14.900 m? BruttogeschoBflache. Es wird darauf hingewiesen, daB die im
Planwerk dargestellten Baugrenzlinien noch einen Spielraum in der Situierung und
Gestaltung der tatsachlichen Geb&ude zulassen, so daB3 — unter Einhaltung der
maximalen Bebauungsdichte von 1,4 - die dargestellten Baugrenzlinien nicht zur
Ganze ausgenutzt werden (dh. die tatsachlichen Baukérper werden etwas schlanker
oder klrzer sein).
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Bebauung im Bereich der Theodor-Koérner-Stral3e:

Die Bebauung ist straBenbegleitend angeordnet. Im StraBenraum der Theodor-
Kdrner-StraBe ist die dortige Baumreihe zu erhalten.

Die Gebaudehdhe ist 4-geschossig plus ein zurtickspringendes Penthouse-
GeschoB gegeben.

Die Bebauung ist entsprechend dem stéadtischen StraBenraum ,einladend” zu
gestalten. Laubengénge zur StraBe hin sind nicht zulassig.

Bebauung im Bereich der Scheidtenbergergasse:

Die Bebauung weist gemaB der bestehenden Baufluchtlinie einen Abstand von
mindestens 5,00 m von der StraBenfluchtlinie auf. Die Abstandsflache ist als
Vorgartenzone auszubilden.

Die Bebauung nimmt auf die dortige 2 1/2-geschossige Villa (Scheidtenberger-
gasse 7) und das dortige 4-geschossige Seniorenwohnheim (Scheidtenberger-
gasse 1/Theodor-Kérner-Str. 63) durch Abstaffelung des Baukérpers Riicksicht.

Die Bebauung weist in ihrer Erscheinungs-Charakteristik 3 Vollgeschosse plus ein
Penthouse-GeschoB auf.

Bebauung im Bereich der KorosistralBe:

Die Bebauung ist straBenbegleitend situiert. Sie ist teilweise zur StraBBe niedriger
(3- bis 4-geschossig) ausgebildet. Der Hauptteil ist 5-geschossig gegeben. Im
Saden ist zum dortigen Rad- und FuBweg ein kleiner Vorplatz gegeben.

Zur Villa im Nordwesten (Scheidtenbergergasse 7) sind die Gebaudehdhen
abgestaffelt. Zudem ist die neue Bebauung mit einem etwas gréBeren Abstand als
die jetzige bestehende Hallenbebauung situiert.

Bebauung im AnschluBB zur Eichendorffstra3e:

Die Bebauung schlieBt an die bestehende hohe Brandwand des Gebaudes
EichendorffstraBe 6 an.

Die Baumasse staffelt sich sodann in Richtung Westen zu KoérdsistralBe ab.

Weitere Bebauung im inneren Bereich:

Hier ist ein Baukdrper mit 4- bis 5-geschossiger Hohenentwicklung situiert
(Wohnnutzung). Die Langsausrichtung erfolgt von Norden nach Siden.

In Verbindung zwischen der Bebauung entlang der KérdsistraBe und dem Bau-
kérper an der Theodor-Kérner-StraBe ist eine 1-geschossige, flachige Bebauung
(fir eine mogliche Geschéaftsnutzung im Rahmen der Ausweisung als ,Allge-
meines Wohngebiet®) zulassig.



Die Dachflachen dieser eingeschossigen Bauteile sind mit einer intensiven
Begrinung herzustellen. Nérdlich dieser Bauteile ist die Anlage eines Durch-
ganges (Passage) geplant. In diesem Bereich sind nahe den Baukdrpern der
KoérésistraBe und der Theodor-Kérner-StraBe jeweils 8 Pkw-Stellplatze oberirdisch
zulassig. Die Parkierungsflachen sind durch geeignete MaBnahmen von den
Nachbarbauplatzen larmtechnisch abzuschirmen (begriinte Wande, Flugdacher).

3.2 Verkehrsanlagen:

Die Kfz-Parkierung soll in einer Tiefgarage fur insgesamt ca. 200 bis maximal ca. 360
Pkw-Stellplatze erfolgen. Dabei wird die Tiefgarage je nach Bedarf der tatsachlichen
Geschaftsnutzung 1- oder 2-geschossig angelegt. Die Hauptzufahrt ist in der Kérdsi-
straBe angeordnet. Eine Nebeneinfahrt ist in der Theodor-Kérner-StraBBe gegeben. Die
verkehrstechnischen Uberlegungen sind mit der Abteilung fir Verkehrsplanung
akkordiert.

3.3 Grlinraumgestaltung:

Die Freiflachen, Tiefgaragen-Abdeckungen und erdgeschossigen Bauteile sind,
abgesehen von Gehwegen und Notzufahrten, intensiv zu begrinen. Diverse
Baumpflanzungen (laut Plan mindestens 17) sind durchzufthren.

In den jeweiligen Baubewilligungsverfahren sind jeweils detaillierte AuBenanlagen-
plane mit Angaben Uber die GestaltungsmaBnahmen beizubringen.

3.4 Zusammenfassung:

Mit der Bebauung wird das Planungsgebiet neu strukturiert und u.a. das gebietsbe-
stimmende Bebauungsmuster der straBennahen Bebauung weitergefiihrt. Die jetzige
Situation, daB sich eine groBe Industrieflache mitten in einem Wohngebiet befindet,
gehdrt sodann der Vergangenheit an. Das Areal wird gebietsadaquat genttzt und der
Bereich aufgewertet.

In der Gliederung der Baumassen wird auf die Bestandssituation der umliegenden
Bebauung reagiert und werden der Gebaude in &hnlicher H6he wie jene der an-
schlieBenden Bebauungen weitergefihrt. Auf die beiden Bestandsgebaude in der
Scheidtenbergergasse wird teils durch Rickspringe und teils durch vergréBerte
Abstéande Rucksicht genommen.



4. Stadtebauliche KenngréBen

Fldche des Bebauungsplangebietes: 10.645 m2 brutto

Verwendungszweck: ,Allgemeines Wohngebiet*

Baupotential:
e ca. 14.900 m? BruttogeschoBflache

e ca. 200 bis maximal ca. 360 Tiefgaragen-Abstellplatze und ca. 16 oberirdische
Pkw-Stellplatze

Gebaudehdhen:

e entlang der KérdsistraBe 3- bis 5-geschossig

e entlang der Theodor-Kérner-StraBBe 4-geschossig plus ,penthouse-artiges”
DachgeschoRB

e entlang der Scheidtenbergergasse 3-geschossig plus ,penthouse-artiges”
DachgeschofB

e entlang der EichendorffstraBe 5-geschossig plus ,penthouse-artiges®
DachgeschoB

Bebauungsdichte: 1,4

5. Allgemeines

Weitere Festlegungen Uber diesen Bebauungsplan hinaus kénnen in den einzelnen
Baubewilligungsverfahren getroffen werden.

Der 03.13 Bebauungsplan erhalt ein Planwerk im MaBstab 1:500 auf Basis des
digitalen Stadtplanes von Graz.

Der Plan ist als farbige Plottung ausgeftihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen
in roter Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griiner Farbe
dargestellt sind.

Beilage: 4 Modellfotos

Fir den Gemeinderat:

(Dipl. Ing. Michael Redik)









