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»Grunderzeitliche Villengebiete —
Bereich um die SchubertstraBBe
und ElisabethstraBe“

Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage

Fir den Bereich um die SchubertstraBe und ElisabethstraBe — griinderzeitliche

Villengebiete mit hoher Gestaltqualitat — wird geman Beschluss des Gemeinderates
vom 22. April 2004 (kundgemacht am 15. Dezember 2004) die Pflicht zur Erstellung
eines Bebauungsplanes verordnet (Anderung des Deckplan 1 — Baulandzonierung).

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GréBe von ca. 298.350 m? auf.

GemanB 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt sind die Baugebiete
an der HeinrichstraBe, Strassoldogasse und ElisabethstraBe als ,Allgemeines
Wohngebiet* mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 1,4 ausgewiesen.

Im Kern des Bebauungsplangebietes besteht die Flachenwidmungsplanausweisung
L<Allgemeines Wohngebiet“ mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 1,2 sowie 0,2 bis
0,6 und ,Reines Wohngebiet“ mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 0,6.

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen folgende Vorplanungen vor:

e Stadtebauliche Untersuchung fur den Bereich Grinderzeitliche Villengebiete
um die SchubertstraBe und ElisabethstraBe von Univ. Prof. Dipl. Arch.ETH-Z.
Ernst Hubeli.

e Landschaftsplanerische Erhebung und Bewertung — Grinderzeitliches
Villengebiet - vom Biiro fir Landschaftsplanung — Land in Sicht, Dipl.-Ing.
Thomas Proksch, datiert mit Marz 2006.

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan auf
Basis der vorliegenden Untersuchungen durch das Stadtplanungsamt erstellt.



Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwick-
lung im gegenstandlichen Bereich.

Am 27.11.2006 wurde im Haus der Architektur eine 6éffentliche Informations-
Diskussionsveranstaltung abgehalten. Dabei wurde Uber den damaligen Stand der
fachlichen Vorarbeiten (Stadtebauliche Studie und Studie zur Griinraumplanung)
informiert.

Zielsetzung geman der Funktionellen Gliederung des 3.0 Stadtentwicklungskonzep-
tes, Funktionelle Gliederung, Pkt. 10 far den gegenstandlichen Bereich:
Wohngebiet mittlerer Dichte:
Zitate auszugsweise

e Vorrangig Wohnnutzung

e Durchmischung mit gebietsvertrdglichen Nutzungen an den Hauptverkehrs-

und VerkehrsstralBBen
e Festlegung der Bebauungsdichte unter Beachtung des Gebietscharakters

Wohngebiet geringer Dichte
e (eringe Bodenversiegelung und intensive Durchgrinung

Zielsetzungen in Anlehnung an das Raumliche Leitbild, Kapitel 5, Pkt. 5.2.8
Bereichstype: ,Villenviertel und offene mehrgeschossige Bebauung*:
Far Villenviertel mit grinderzeitlichem ErschlieBungssystem und hoher Gestaltquali-
tat hat die Erhaltung Vorrang — Zielsetzungen:
e (Offene Bebauungsweise
e Individuelle baukinstlerische Gestalt
e Instandhaltung der Bausubstanz
e Schutz und Ergdnzung der charakteristischen Bepflanzung und der
korrespondierenden &ffentlichen und privaten AuBenrdume.
Neubaufall — Zielsetzung:
e (Gebietscharakter und Bebauungsweise sowie die Mafstablichkeit der
Baumassen ist zu beachten.
Kapitel 6 — Bewahren — Verandern — Entwickeln:
e In diesem Gebietsbereich steht das BEWAHREN — die Bestandsicherung der
Bau- und Raumstruktur im Vordergrund — Altstadtschutz , Denkmalschutz
e Das Erhaltungsgebot bezieht sich auf die Baustruktur und das rdumliche
Geflige und nicht auf Einzelbauten.
e Alle Verdnderungen, die im Rahmen der zu schiitzenden Struktur bleiben,
sind zuléssig.




2. Verfahren

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes wurden zudem folgende
Stellungnahmen eingeholt:

Abteilung fur Verkehrsplanung, Kanalbauamt bzw. erfolgten Beratungen und
fachliche Abklarungen mit der Abteilung fir Griinraum und Gewasser.

Flr das Planungsgebiet wurde eine photogrammetrische Luftbildauswertung durch
das Stadtvermessungsamt zur Darlegung der tatsachlichen Baubestédnde, des
naturrdumlichen Bestandes und der Gebaudehdhen, erstellt.

Der Ausschuss fir Stadt-, Verkehrs- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am
20.9.2006 Uber die beabsichtigte Auflage des 03.12.0 Bebauungsplan-Entwurfes
informiert.

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

Die grundbicherlichen Eigentimer der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet und
die Eigentimer der daran angrenzenden Grundstiicke sowie die fur die ortliche
Raumplanung zustandige Fachabteilung des Amtes der Stmk. Landesregierung
wurden angehért (Anhérungsverfahren geman § 27 Abs 2 Stmk. ROG.)

Eine &ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 27.11.2006 durchgefthrt.
Wéhrend der Auflagefrist vom 29.3.2007 bis 10.5.2007 langten 35 Einwendungen im
Stadtplanungsamt ein:

Aufgrund der beabsichtigten Anderung des Bebauungsplanes in einer anderen als
der zur Einsicht aufgelegten Fassung, wurde eine zweite Anhdérung in Entsprechung
des § 27 Abs 2 und § 29 Abs 6 Stmk ROG durchgefihrt. Thematik:

1. Herabsetzung der Bebauungsdichte von 1,2 auf 0,6 im Bereich Johann-Fux-
Gasse 30 sowie die Liegenschaft Herdergasse 9, 11 und SchubertstralBe 45:
2. Festlegung des Abstandes von Gebauden zur Villa Hartenau:

Den, durch die Anderung des Bebauungsplanes Betroffenen wurde im Rahmen der
Anhérung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
Zur zweiten Anhdrung langte keine Einwendung im Stadtplanungsamt ein.

Aus der Behandlung der Einwendungen ergaben sich folgende Anderungen
gegeniber dem Auflageplan:



PLANWERK - Anderungen:

Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:

Flache des Planungsgebietes: 298.350m? (Auflage: 304.580m?)
Bereiche welche die geschlossene Bebauung aufweisen, bzw. nicht dem
Gebietscharakter entsprechen, sind aus der nunmehrigen
Bebauungsplanabgrenzung entfallen - das sind:

Nordwestlicher Bereich der Liebiggasse, die Hauser 1 bis 9, 17 bis 21
HeinrichstraBe, die Hauser 62 bis 68,

Johann Fux-Gasse, die Hauser 16 und 19

die Volksschule in der ElisabethstraBe 56, sowie die Tankstelle ElisabethstraBe 8.
Schanzelgasse, die Hauser 4 bis 16,

Seebachergasse, die Hauser 4 und 6

Eintragung einer Schablone mit folgendem Inhalt:
Bebauungsdichte gemaB 3.0 Flachenwidmungsplan 2002,
max. zuldssige Bebauungsdichte

max. zulassige Gebaudehbhe

Anderung der Baugrenzlinie im Abstand von 8m (Auflage: 10m), nordseitig der
ElisabethstraBe, zwischen Strassoldogasse und der Hartenaugasse

VERORDNUNG - Anderungen:
Texteile aus der Bebauungsplan-Auflage, die entfallen sind in Kursivschrift
§2 Auflage:

Es sind folgende Bebauungsweisen zuldssig:

offene, gekuppelte, geschlossene

§2 Beschluss:
(1)  Es st die offene, in Ausnahmefallen geman Abs. 2 die gekuppelte
Bebauungsweise zulassig.
(2)  Die gekuppelte Bebauungsweise ist zuldssig, wenn Bestandsgebaude
an einer Nachbargrundgrenze errichtet sind.

§3 Auflage:
Gilt fir Baupléatze mit offener Bebauungsweise:
(1) Der Bebauungsgrad betrédgt héchstens 0,30.
(2) Bei Grundstticken gréBer als 2000 m? betragt der Bebauungsgrad
héchstens 0,25.

§ 3 Beschluss:
(1) Der Bebauungsgrad betragt héchstens 0,30.
(2) Bei Bauplatzen gréBer als 2000 m? betragt der Bebauungsgrad hdchstens
0,25.



§4 Auflage, Bebauungsdichte:
Flr Bauplédtze mit offener Bebauungsweise, fir welche der im 3.0
Fldchenwidmungsplan 2002 festgesetzte Héchstwert der Bebauungsdichte
mit 1,2 oder 1,4 (,Allgemeinen Wohngebiet) ausgewiesen ist, ist
entsprechend des Gebietscharakters, eine Bebauungsdichte von héchstens
1,0 zulédssig.

§4 Bebauungsdichte, Beschluss:
(1) Fr die im Bebauungsplan — Planwerk dargestellten Bereiche wird die
maximal zuldssige Bebauungsdichte auf héchstens 0,6 bzw. héchstens
1,0 reduziert.
(2) Der Ausbau bestehender Dachbdden ist jedenfalls zulassig.

§5 Baugrenzlinien, Grenzabstande: Beschluss:

hinzugefugt Abs. 2:
erkerahnliche Vorspringe, Windfange

hinzugefugt §5 Abs. 3:
Fir den im ,Allgemeinen Wohngebiet” gelegenen Bereich des Grundstlickes
2612/1 gilt: Der Abstand von Gebauden zu dem Gebaude Gstk.: 2609 (Villa
Hartenau) hat mindestens 16,00 m zu betragen.

§6 Gebaudehdhe, Beschluss:
entfallt:
Héhenbezugspunkt ist das bestehende natirliche Geldnde.

§7 PKW Abstellplatze, Flugdacher, Grundstiickszufahrten, Beschluss:

entfallt:
Die Errichtung von Flugdéchern ist nur in Verbindung mit dem Hauptgeb&ude
zuldssig.

hinzugeflgt Abs. 3:
Die Breite fur Grundstlckszufahrten hat maximal 4,00 m zu betragen,
ausgenommen aus Grinden der Verkehrssicherheit kénnen breitere Zufahrten
vorgeschrieben werden.

§8 Freiflachen, Grlingestaltung, Beschluss:

entféllt in Abs. (2):
Die Baumpflanzungen sind mit Laubbdumen in Baumschulqualitdt mit einem
Stammumfang von mind. 16/18 cm in ein Meter H6he vorzunehmen.
Baumscheiben haben MindestgréBe von 6,00m? und eine Mindestbreite von
2,00 m aufzuweisen.

entféllt in Abs. (4):
AuszuschlieBen sind Kugel- und Sdulenformen

entfallt:
Geldndeverédnderungen (Anschdttungen bzw. Abgrabungen) sind nur bis
maximal 50 cm zuldssig.



§ 10 Formale Ausbildung
entfallt:
mit offener Bebauungsweise

§ 12 Sonstiges Beschluss

entfallt:
Auf den Grundstlicken 2664, 2665 und 2666 der KG Geidorf ist der Um- und
Zubau im Rahmen der Tankstellennutzung zuldssig.
Im Falle einer Nachfolgenutzung gelten die fiir die Grundstticke im Planwerk
eingetragenen Baugrenzlinien sowie die diesbeziiglichen
Verordnungsfestlegungen.

3. Das Planungsgebiet

Das Planungsebiet weist eine Gesamtflache von ca. 298.350 m? auf.

J Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen:
o 3.0 Stadtentwicklungskonzept
o 3.0 Flachenwidmungsplan 2002, einschlieBlich Deckplan 1

(Baulandzonierung) und Deckplan 3 Hochwasser

o Raumliches Leitbild

o Grlnes Netz

o Sachprogramm Griinraum
o Altstadtschutzzone Il

o Denkmalschutz:

Denkmalgeschiitzte Gebaude sind im Bebauungsplan dunkelgrau
unterlegt. Darliber hinaus unterliegen folgende Gebaude (im Plan nicht
ersichtlich gemacht) dem Denkmalschutz:

ElisabethstraB3e, 48, 50, 52, Bei Engelgasse 3-5 das Nebengebaude
(Pfértnerhaus), Herdergasse 12 / SchuberstraBBe 41 das Nebengebaude
Gstk.: 2333/4, Johann-Fux-Gasse 35, SchuberstraBe 44. Die angeflhrten
Gebaude werden anlasslich der nachsten Flachenwidmungsplan-Revision
nachgetragen werden.

Stadtebauliche Analyse

Stadtebauliche Untersuchung, Univ. Prof. Ernst Hubeli, auszugsweise zitiert

Das Grundmuster - Garten mit Solitar - entspricht der Morphologie von
Stadtvillen-Quartieren, die vorwiegend im 19.Jahrundert in vielen
europaischen Stadten entstanden sind.

Die Grazer Variante unterscheidet sich in der stadtebaulichen
Makrostruktur nicht von vergleichbaren Quartieren in Europa.



AuBergewdhnlich sind hingegen zwei Merkmale,

die der architektonischen und landschaftsarchitektonischen
Mikroebene zugeordnet werden kénnen:

Erstens, ein ausgepragter stilistischer Eklektizismus, dessen Spektrum
von alpin-helvetischer Architektur bis zu unterschiedlichen Deutungen
antiken Klassizismus’ reicht, was eine einheitliche historische und
stilistische Zuordnung verunmdglicht. Eine Vielfalt, die als historische
Eigenart des Quartiers zu betrachten ist.

Zweitens, eine starke Durchgriinung mit einem dichten und alten
Baumbestand, der das Quartier atmosphérisch dominiert.

Uber den historischen Wert als besondere und stadtebauliche
Zeitzeugin hinaus, bietet das Quartier Wohnformen an, die auch heute
jede Stadt bendtigt, um eine sozial durchlassige Vielfalt an
Lebensweisen zu ermdglichen.

Die Erhaltung des Quartiers mit inren besonderen Merkmalen hat
insofern ein doppeltes Motiv: einerseits als Zeitzeuge des Stadtebaus
aus dem 19.Jahrundert; andererseits als ein nachhaltiges Angebot an
Wohnformen mit hoher Lebensqualitat, das auch dazu beitragt, dass
die Tendenz zur Stadtauswanderung zumindest partiell eingedammt
wird.

Stadtebauliche Ziele - was ist erhaltenswert?

Aus den beschriebenen Griinden gilt es, einerseits eine
architektonische Vielfalt zu ermdglichen, die zeitgendssische Mittel der
Baukunst nicht ausschlieBt; andererseits eine Strategie zu verfolgen,
welche dazu beitragt, die beschriebenen Hauptmerkmale des
Quartiers mit angemessenen stadtebaulichen Vorschriften zu erhalten
und — darlUber hinaus - zu verstarken.

In diesem Zusammenhang sind folgende planerische Indikatoren
relevant:

- R&aumliche Durchlassigkeit, definiert durch Grenz- und
Gebaudeabstande.

- Bebauungsdichte, definiert durch Baumasse, Gebaudehéhe und
Proportionen.

- Durchgrinung und weitgehende Erhaltung des Baumbestandes.

Die Festlegungen im Bebauungsplan verfolgen folgende Ziele:

Bereits erfolgte Neubauten bzw. Zubauten mit geringerer Qualitat
sollen in Zukunft verhindert werden, um den Stadtvillen-



Charakter, die landschaftsarchitektonische Atmosphéare und die
besonderen Wohnqualitat des Quartiers zu erhalten.

Es sollen Spielrdume der Gestaltung geschaffen werden, die
zeitgemaBe Mittel der Baukunst einschlieBen.

Es soll ein einfaches, verstandliches Regelwerk zur Verfligung
stehen, das sich sowohl fir Anbauten/Erweiterungen als auch fir
Neubauten eignet. Insofern soll in den Vorschriften der
gemeinsame stadtebauliche Nenner der architektonisch sehr
unterschiedlichen Villen in den Vordergrund gestellt werden.

Zitat Ende

Stadtokologische und landschaftsgestalterische Zielvorgaben
Landschaftsplanerische Erhebung und Bewertung, Verfasser Dipl.- Ing. Proksch,

Biro fir Landschaftsplanung ,Land in Sicht, auszugsweise zitiert

Das Grazer Villengebiet zeichnet sich durch ein raumiberspannendes,
durchgangiges “flieBendes” GrinaumgerUst aus, das aufgrund seiner Nahe zum
Stadtzentrum als besonders hochwertig einzustufen ist. Der tberduchschnittlich
hohe (Alt-) Baumbestand hat nicht nur hinsichtlich des Landschaftsbildes besondere
Bedeutung, sondern ist auch aus avifaunistischer Sicht (Vogelwelt) als besonders
erhaltenswert zu bezeichnen.

Gleichzeitig kommt dem Grinraumsystem des Untersuchungsgebietes aus
lufthygienischer und luftklimatischer Sicht vor allem durch seine klimaregulierende
Wirkung (Bremsung der Winde, Kihlung im Sommer etc.) und die Funktion der
Laubdacher der Baume als Aerosol- und Partikelfallen erhebliche Bedeutung zu.

GemaB dem STEK Graz Sachprogramm Grinraum (Graz 1997) lassen sich
folgende generelle Zielvorstellungen flr den Planungsraum ableiten:
Schutz der Biotope und Unterschutzstellung bzw. Nutzungsempfehlungen /
Nutzungsbeschrankungen fir Biotope uns sonstige 6koloigsch wertvolle Flachen
Verbesserung der Biotopvernetzung und Erhaltung groBraumiger Freiflachen und
deren Verbindung untereinander sowie Vernetzung von Grinflachen im
Stadtgebiet
Freihaltung der fir das Kleinklima, den Luftaustausch und die Luftglte
bedeutenden Bereiche

Sachprogramm Grlinraum / Thema Stadtvegetation:
Baumpflanzungen an StraBenziigen und auf éffentlichen Platzen unter
Berucksichtigung der stadtdkologischen Erfordernisse und Pflanzbedingungen,
Auswahl geeigneter Baumarten
Erhéhung des Baumbestandes auf privaten und im 6ffentlichen Eigentum
stehenden Baugrundsticken
Schutz bestehender Vegetation bei allen BaumaBnahmen
Beschrankung des Versiegelungsgrades



Sachprogramm Grinraum / Thema Wohnumfeld / Vorgarten:
Schutz der Vorgarten vor Bebauung
Entsiegelung und Wiederbepflanzung
Erhéhung des Baumbestandes auf privaten und im éffentlichen Eigentum
stehenden Baugrundstiicken
Fernhalten des ruhenden Verkehrs von der Oberflache

Sachprogramm Grinraum / Thema Erreichbarkeit:
Ergédnzung und Ausbau des Wegenetzes, auch im Hinblick auf die gefahrlose und
attraktive Erreichbarkeit der Naherholungsgebiete

Sachprogramm Grinraum / Thema Gewéasser:
Freihalten eines Uferstreifens entlang nattrlicher Gewéasser von Bebauung und
Intensivnutzung
Verstarkte Erlebbarkeit der Grazer Bache im stadtischen Raum

Die auf das gegenstandliche Planungsgebiet bezogenen Zielformulierungen aus dem
Konzept 'Grines Netz Graz' (2005) sind:
Aufwertung des Kroisbaches
Aufwertung bzw. Verbesserung der Griinverbindung in der Hilmgasse, Erhaltung
der Griinverbindung SchubertstraBe
Erhalten bzw. verbessern des innerstadtischen StraBenraumes Leechgasse mit
Schwerpunkt Aufenthalts- und Fortbewegungsqualitat
Zitat Ende

Baubewilligungsverfahren (folgend auf das Bebauungsplanverfahren)

In diesem Verfahren ist auf hohe stadtebaulich — architektonische Entwurfsqualitat
bei der jeweiligen Einreichplanung zu achten. Die wesentliche stadtebaulich —
gestalterische Feinabstimmung findet im Baubewilligungsverfahren statt. Die
Einflgung kinftiger Bausubstanz in das grinderzeitliche Villengebiet
(Thematisierung der Einfigungsfrage in das StraBen- Orts- und Landschaftsbild)
kann nur unter der Voraussetzungen der planerischen Erzeugung von Qualitat
gelingen (Baukultur).

Situierung und Umgebung
GroBraumige Lage:
Das Planungsgebiet liegt dstlich des Stadtzentrums zwischen der
HeinrichstraBe, Strassoldogasse, ElisabethstraBe und dem Kroisbach.

e Kleinrdumige Umgebung:
Im Norden
Verlauft die HeinrichstraBe-B72 mit urbaner, straBenbegleitender Bebauung.
Daran anschlieBend entwickeln sich die Hange des Rosenhains.
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Im Siden
In diesem Bereich setzt sich ein Wohn/Geschafts/Mischgebiet, ausgewiesen
als ,Allgemeines Wohngebiet fort.

Im Osten

Ist der ausgedehnte Komplex des im Pavillonsystem konzipierten
Landeskrankenhauses situiert. FuBlaufig erreichbar ist das Erholungsgebiet
um den Hilmteich und den Leechwald.

Im Westen
Hier befindet sich die Anlage der Karl-Franzens-Universitat im Pavillonsystem
mit griinderzeitlichen Gebauden und machtigem Neubau am Geidorfglrtel.

Topographie/Baumbestand-Durchgriinung/Gebaudebestand

Topographie

Das Planungsgebiet steigt im Bereich der HeinrichstraBe und der Johann-Fux-
Gasse vom Westen nach Osten an und erschlieBt den dortigen, hiigeligen
Bereich. Dieser weist aufgrund der Topographie Gefalle nach Westen,
Sidwesten und Siden auf.

Die SchubertstraBe und die Leechgasse sowie die ElisabethstraBBe sind in
ihrem Verlauf nahezu eben. Die dazwischen liegenden Grundstlicke weisen
ein leichtes Sud-, Stud-West-Gefélle auf.

Baumbestand-Durchgriinung

Wesentlichstes optisch — visuell pragenden Charakteristikum des Villenviertels
ist neben der Architektur der Geb&ude der dominant in Erscheinung tretende
(Alt-)Baumbestand und ein damit einhergehender hohe Durchgriinungs-
standard. Aufgrund des durchschnittlich hohen Alters eines GroBteils dieser
Baume ist aber in den nachsten Jahren und Jahrzehnten auf massive
Verjingung und somit Nachpflanzung von Hochstdmmen Sorge zu tragen.
Der Baumbestand ist aufgrund der Lage des Gebietes in der Baumschutzzone
durch die Baumschutzverordnung geschutzt.

Gebaudebestand

Der Baubestand im Kern des Bebauungsplanungsgebietes kennzeichnet ein
sich wiederholendes homogenes Muster: Auf den Bauplatzen, die den
ErschlieBungsstraBen entlang aufgereiht sind, befinden sich Einzelbauten mit
gréBtenteils groBzigigen Freiflachen rund um die Gebaude (offene
Bebauungsweise).
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Im Bebauungsplanungsgebiet bestehen viele denkmalgeschutzte
Gebaudeund Anlagen.

Auf die Anlage — ,Freiland Sondernutzung Universitat/Hochschule“ - welche
vom Bebauungsplan umschlossen wird — Botanischer Garten mit dem
Palmenhaus und dem denkmalgeschitzten Gebaude 51 bzw. der
Pflanzenphysiologie und die Villa Hartenau, Leechgase 52 mit Lage im
,Freiland - Sondernutzung private Parkanlage“ wird hingewiesen.

Umwelteinflisse:

Das Planungsgebiet liegt in der HQ-30 und HQ-100 Zone des Kroisbaches.
Bei BaumaBnahmen im Bereich des 3 0- jGhrlichen Abflussraumes ist vor der
Erteilung einer Baubewilligung eine wasserrechtliche Bewilligung erforderlich.
Bei BaumaBnahmen im 100-jéhrlichen Abflussraum ist vor der Erteilung einer
Baubewilligung die Einholung eines hydrologischen Gutachtens erforderlich.
Das SACHPROGRAMM GRAZER BACHE sieht die Errichtung eines
Retentionsbeckens am Oberlauf des Mariatrosterbaches vor. Durch diese
MaBnahme wird es im gegensténdlichen Bereich zu einer Verringerung der
Hochwassergefahr kommen (wesentliche Verbesserung der kinftigen HQ1o-
Linie). Der Zeitpunkt der Umsetzung dieser HochwasserschutzmaBnahmen ist
derzeit nicht bekannt.

Infrastruktur:

Der Bereich ist infrastrukturell gut erschlossen.

Einrichtungen des téaglichen Bedarfs befinden sich in der HeinrichstraBe
(Tankstelle, Gasthauser, Cafes) bzw. weitere geschaftsliche Infrastrukturen
bestehen in der Liebiggasse und in einer Entfernung von ca. 400 m im
Universitatsviertel in der Zinzendorfgasse sowie in der ElisabethstraBe und in der,
in einer Entfernung von ca. 100 m zum Bebauungsplanungsgebiet verlaufenden
LeonhardstraBe.

Auf die Nahelage zum LKH Graz und den damit verbundenen
Geschaftsstrukturen im Bereich des Riesplatzes und Kreuzung
Schanzelgasse/ElisabethstraBe sowie auf das Naherholungsgebiet im Bereich
Hilmteiches und des Leechwaldes sowie auf die gesamte Infrastruktur des
Universitatsviertels wird hingewiesen.

Nachstgelegene Schule: Volks- und Hauptschule: Elisabethstrafe 56
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e ErschlieBung und Verkehr:
Der Anschluss an das Ubergeordnete StraBennetz erfolgt Gber HeinrichstralBe-
B72 und die ElisabethstraBe-B65.

Im Anschluss an den nordwestlichen Ast der Holteigasse ist (entsprechend der
Flachenwidmungsplanausweisung) eine kinftige Wegeverbindung (ungefahre
Lage) im Planwerk eingetragen.

Das Bebauungsplanungsgebiet ist durch die StraBenbahnlinie 1 und 7 sowie
durch die Buslinie 58 in der HeinrichstraBe sowie die Buslinien 77 und 82 am
Riesplatz erschlossen.

e Ver- und Entsorgung:
Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwasser hat Uber das 6ffentliche Kanalnetz zu
erfolgen. Stark verschmutzte Regenwasser dirfen nur nach entsprechender
Retention gedrosselt eingeleitet werden. Geringligig verschmutzte Regenwasser
z.B. Dachwasser missen jedenfalls einer anderweitigen Entsorgung zugefiihrt
werden (z.B. Versickerung).

4. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

Festlequngen im Planwerk:

Baugrenzlinien:

Im Bebauungsplan sind Baugrenzlinien mit Abstanden von 5,00 m bis 10, 00 m zu
den o6ffentlichen StraBen eingetragen. Die Lage der Baugrenzlinien sichert , in
Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanfestlegungen eine von Bebauung
freizuhaltende ,Vorgartenzone® ab. Als ,Vorgartenzone® ist zumindest der Bereich
zwischen Baugrenzlinie und StraBenfluchtlinie zu bezeichnen.

Die historischen Villen bzw. Gebaude, welche in stadtebaulicher-architektonischer
Qualitat den StraBenraum akzentuieren, werden beim Verlauf der Baugrenzlinien
bertcksichtigt (hier geht die Baugrenzlinie mit den Fassaden mit). Damit kommt es
zu einer Verzahnung des qualitatsvollen Gebaudebestandes mit dem Bereich der
Vorgartenzonen bzw. dem begleitenden StraBenraum. Baubestande geringer
stadtebaulicher Qualitat werden beim Baugrenzlinienverlauf nicht berlcksichtigt, d.h.
im Falle der Entfernung dieser Bausubstanz, ware far Neubauten der
Baugrenzlinienverlauf zu berlcksichtigen.

Ebenso durchlduft beim Grundstiick 2147, 6stlich der Kreuzung
Herdergasse/HeinrichstraBe die Baugrenzlinie den Bereich des Baubestandes. Bei
dieser Festlegung war der kiinftige StraBenausbaues der HeinrichstraBe mafBgeblich
(bestehende Baurechte sind von dieser Bebauungsplanfestlegung unberthrt).
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Festlegungen in der Verordnung:

§ 2 - Bebauungsweise:

Es ist die offene, in Ausnahmeféllen die gekuppelte Bebauungsweise zuléssig.
Die gekuppelte Bebauungsweise ist zuldssig, wenn Bestandsgebdude an der
Nachbargrundgrenze errichtet sind.

§ 3 - Bebauungsgrad:

MaBgebende Rahmenbedingung, insbesondere auch fir die Griin- und
Freiraumentwicklung ist der Bebauungsgrad (= Verhaltnis der bebauten Flache zur
Bauplatzflache). Um den durchgriinten Charakter des Villengebietes zu erhalten,
sind die Garten rund um die Villen tendentiell in ihrer aktuellen Ausdehnung
unverbaut zu erhalten. Die, das Villengebiet pragenden groBkronigen Baume
brauchen rund um die Gebaude einen ausreichenden Luftraum und unversiegelten
Erdkdrper, um sich artgerecht im Wurzel- und Kronebereich entwickeln zu kénnen.
Um einen ausreichenden Freiraum flr den Charakter bildenden Baumbestand auch
klnftig sichern zu kénnen, wird in Abstimmung mit der im Flachenwidmungsplan
vorgegebenen Bebauungsdichte eine maximal zuldssiger Bebauungsgrad von 30 %,
bei Bauplatzen Gber 2000 m2 mit 25 % festgesetzt. Damit wird angestrebt,
vergleichsweise &hnlich-volumige Einzelbaukdrper errichten zu kénnen.

§ 4 - Bebauungsdichte:
Far die im Bebauungsplan — Planwerk dargestellten Bereiche, wird die maximal
zulassige Bebauungsdichte auf héchstens 0,6 bzw. héchstens 1,0 reduziert.

Bebauungsdichtereduktion von 1,4 auf 1,0:

Die Ausweisungen im Flachenwidmungsplan sind im Sinne einer gebietsweisen
.Rahmenplanung“ zu verstehen. In der Bebauungsplanung folgt eine tiefergehende
Untersuchung der stadtebaulich zuldssigen Parameter. Insbesondere im
Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan — griinderzeitliche Villengebiete mit
hoher Gestaltqualitat — ist die Reduktion der Bebauungsdichte auf 1,0 stadtebaulich
argumentierbar und sinnvoll. Damit wird die Erzeugung vergleichsweise ahnlich-
volumiger Einzelbaukdrper angestrebt, da eine massierte, blockhafte Ausformung
von Gebauden (unter Heranziehung einer Bebauungsdichte, héher als 1,0) dem Sinn
dieses Bebauungsplanes bzw. des zu erhaltenden Gebietscharakters widersprechen
wirde.

Bebauungsdichteredultion von 1,2 auf 0,6:

Eine maximale Bebauungsdichte von 1,2 (Inselausweisung — umgeben von
Bebauungsdichteausweisungen bis hdchstens 0,6) fur die Liegenschaften Johann-
Fux-Gasse 30 sowie die Liegenschaft Herdergasse 9, 11 und SchubertstraBe 45 ist
zu hoch, da durch eine derartig dichte Bebauung das Bild des Hlgelplateaus zerstort
wirde.
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§ 5 — Baugrenzlinien, Grenzabstande:

Im Interesse einer zukinftigen, gebietscharakteristischen Bebauung erfolgte eine
Abstufung der Zonenbreiten (Gebaudeabstéande zu den Nachbargrundgrenzen) in
Abhangigkeit der GrundstiicksgréBe. Diese Gartenzonen sind géartnerisch
auszugestalten, wobei das vorrangige Ziel die Erhaltung bzw. gegebenenfalls
Ergédnzung des Charakters des wertbestimmenden Laubbaumbestandes ist.

§ 6 — Gebaudehdhen:

Die maximalen traufenseitigen Gebaudehdhen werden geman Eintragungen im
Planwerk festgelegt. Im Bereich der HeinrichstraBe und der ElisabethstraBBe werden
diese mit h6chstens 15,50 m festgelegt. Damit sind maximal 5-geschossige
Gebaude herstellbar. Fir die Begrindung dieser Festlegung sind maBgeblich: Lage
im ,Allgemeinen Wohngebiet“ mit hoher Bebauungsdichte und dichten-urbanen
Strukturen, Lage an einer EinfallsstraBe.

Im Bereich des Kerns des Villengebietes wurde die maximale Gebaudehdhe mit
12,50 m festgelegt. Diese Gebaudehdhe ist im Baubestand des Kerns des
Villengebietes vorhanden und lasst die Errichtung von 3-geschossigen Gebauden mit
Gebaudesockel und hohen Raumhéhen bzw. eventuelle Aufbauten oder
4—geschossige Gebaude mit baugesetzgemaBen Mindestraumhdhen zu.

§ 10 — Formale Ausbildung:

Diese zielt auf die Bebauung mit offener Bebauungsweise im Kern des
Bebauungsplanungsgebietes — ,Reines Wohngebiet* hin:

Um den Solitarcharakter (Formen: Quadratisch bis max. 5:3) fur den Gebietsbereich
zu festigen, ist das Verhaltnis von Geb&audelange zur Gebaudebreite mit héchstens
5:3 festgelegt. Um eine Zeilenbebauung so weit als mdglich hintan zu halten, ist die
langste Gebaudelange des Einzelbaukdrpers mit hdchstens

30 m begrenzt.

§ 11 — Dé&cher:

Dachaufbauten bzw. Lukarnen (= ein Gber eine Fassade aufsteigender, nicht
zuruckgesetzter Dachaufbau) dirfen in ihrer Langsentwicklung maximal 1/3 der
Fassadenlange ausmachen und sind materialm&Big dem Dach anzugleichen.
Flachdacher sind extensiv oder intensiv zu begrinen.

§12 — Sonstiges:

Nebengebaude sind in Form und Nutzung von Gartenhdusern, in einem Ausmaf von
héchstens 4m mal 4m zulassig. Entsprechend des Gartencharakters im
Gebietsbereich sollen Nebengebaude kleinvolumig in Erscheinung treten.
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Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN

Fir die derzeit vorhandene Bebauung, sowie flr die Ausnutzung der noch
vorhandenen Baulandreserven ermdglicht das vorhandene Verkehrswegenetz eine
ausreichende ErschlieBung.

In folgenden Bereichen sind Flachen zur Herstellung von 6ffentlichem Gut
erforderlich:

Im Bereich der Rickertgasse ist zur Herstellung von 6ffentlichem Gut bei den
Liegenschaften Rlckertgasse 4 und Hartenaugasse 25, in Summe ca. 85 m?
erforderlich.

Im Bereich des nord-westliche Astes der Holteigasse ist im Bereich des
Grundstiickes 2185, ca. 425 m? zur Herstellung von 6ffentlichem Gut erforderlich.
Die Holteigasse soll in diesem Bereich in einer Breite von 12,00 m reguliert werden.
Die Ubernahme ins &ffentliche Gut erfolgt aus folgenden Griinden:

e  Sinnvolle Durchwegung des Baugebietes

Ruhender Verkehr § 7 — PKW-Abstellplatze:

Die PKW-Abstellplatze sind im Hauptgebaude integriert, in Tiefgaragen bzw. auf
PKW-Abstellflachen im Freien - in Gruppen bis jeweils hdchstens 5 PKW-
Abstellplatzen unterzubringen. In Verbindung mit der Festlegung im § 8 Freiflachen —
Grlngestaltung, wonach Vorgartenzonen von jeglicher Bebauung, ausgenommen
einer Zufahrt zu den offenen PKW-Abstellplatzen bzw. Larmschutzkonstruktionen fir
allfallige Tiefgaragenzu- und -Abfahrten freizuhalten sind, wird der zum StraBenraum
hin orientierte Vorgartenbereich als erlebbarer Griinraum definiert.

Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG

§ 8 — Freiflachen — Griingestaltungen:

Die stadtdkologischen und landschaftsgestalterischen Zielvorgaben fir diese
Festlegungen sind:

Erhaltung groBraumiger Freiflachen und deren Verbindung untereinander.
Vernetzung von Grinflachen im Stadtgebiet trotz bestehender Vegetation bei allen
BaumaBnahmen

Beschrankung des Versiegelungsgrades (auf hdchstens 20% der unbebauten
Flachen)

Schutz der Vorgarten vor Bebauung

Freihalten des ruhenden Verkehrs von der Oberflache (ausgenommen im
gréBtmdglichen, untergeordneten Ausman)

Ausreichende Uberschiittung von Tiefgaragendecken (mindestens 70 cm)
(siehe - Punkt: Stadtdkologische und landschaftsgestalterische Zielvorgaben)
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5. ALLGEMEINES

(siehe dazu §§ 1 u. 13 der VO)
Der 03.12.0 Teilbebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der
zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem
Erlauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung erfolgt im MaBstab 1:1000
und auf Basis des digitalen Stadtplanes von Graz.

e Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgeflihrt, wobei die stadtebaulichen
Festlegungen in roter Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung
in griner Farbe dargestellt sind.

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

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

Die Verstandigung der Einwenderinnen erfolgt Gber Benachrichtigung mit
entsprechender Erlauterung und Begrindung.

Ab der Kundmachung im Amtsblatt wird der Bebauungsplan rechtswirksam sein und
im Stadtplanungsamt zur allgemeinen Einsicht aufliegen.

Fir den Gemeinderat:

(Dipl.-Ing. Michael Redik)



