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14.07.0 Bebauungsplan Wi/Wi

»Lilienthalgasse/Vinzenzgasse/

Bodenfeldgasse/Alte Poststral3e”

XIV. Bez., KG. Algersdorf Der Gemeindeumweltausschuss
und Ausschuss fur Stadt-,
Verkehrs- und Grunraumplanung:

Beschluss Frau/Herr GR;:
Erfordernis der Zweidrittelmehr-
heit gem. § 27 Abs 1 und
8§ 29 Abs 13 Stmk ROG 1974

Mindestanzahl der Anwesenden:

29
Zustandigkeit des Gemeinderates gemalf Zustimmung von mehr als 2/3 der
88 23 Abs 3, 27 Abs 1, 29 Abs 5 anwesenden Mitglieder des
Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 1974 Gemeinderates.

BERICHT AN DEN GEMEINDERAT

1. Ausgangslage

Das Stadtplanungsamt wurde von der GWS (Gemeinnitzige Alpenléndische Gesell-
schaft fur Wohnungsbau und Siedlungswesen m.b.H., Pliddemanngasse 107, 8042
Graz) ersucht einen Bebauungsplan zu erstellen, da ihre Liegenschaft im Bereich der
Lilienthalgasse fur eine Wohnbebauung genutzt werden soll.

Die Grol3e des Bauplatzes betragt ca. 7.000 m? brutto.

Gemal dem Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan liegt der
Bauplatz in einem Gebiet, fir das durch Verordnung ein Bebauungsplan zu erlassen
Ist.

Die Bauplatz befindet sich dabei in dem Stral3engeviert Lilienthalgasse/Vinzenz
gasse/Bodenfeldgasse/Alte PoststralRe, jenem Gebietsbereich, fur welchen in Folge
der Bebauungsplan erstellt wird und der eine Gesamtgréf3e von ca. 28.548 m2
aufweist.

Der Gebietsbereich ist gemald dem 3.0 Stadtentwicklungskonzept als ,Innerstadti-
sches Wohngebiet hoher Dichte* ausgewiesen.



Gemal 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser
Bereich als ,Allgemeines Wohngebiet“ mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 1,2
ausgewiesen.

Als Grundlage fur den Bebauungsplan liegen u.a. folgende Vorplanungen und
Stellungnahmen vor:

o Wettbewerbsentwurf der Wohnbebauung GWS von Arch. DI Michael Regner
(Sieger eines geladenen Gutachterverfahrens mit 5 Teilnehmern) vom Janner
2008

e Lage- und Hohenplan Gber den Bauplatz GWS, Bestandsplan 1:200;
Vermessungsbuiro DI Breinl vom 13.10.2006

¢ Bodengutachten tUber den Bauplatz der GWS von der Wendl Ziviltechniker
GmbH vom 30.11.2007

e Photogrammetrische Aufnahme des Gebietsbereiches durch das Stadt-
vermessungsamt vom Dezember 2007

e Stellungnahme der Verkehrsplanung vom 16.01.2008

e Stellungnahme des Kanalbauamtes vom 09.01.2008

e Stellungnahme der Abteilung fur Griinraum und Gewasser vom 26.02.2008

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan unter
Einbeziehung des Gestaltungskonzeptes von Arch. DI Regner durch das Stadt-
planungsamt erstellt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, fur das Planungsgebiet eine geordnete baulich
Entwicklung im Sinne eines ,Innerstadtischen Wohngebietes*” sicherzustellen.

2. Verfahren

Der Gemeindeumweltausschuss und Ausschuss fur Stadt-, Verkehrs- und Grin-
raumplanung wurde in der Sitzung am 04.06.2008 uber den Inhalt und die beab-
sichtigte Auflage des Bebauungsplan — Entwurfes informiert.

Die Kundmachung des Bebauungsplan - Auflagebeschlusses erfolgte gemal § 27
Abs 2 in Verbindung mit dem § 29 Abs 3 bzw. § 33 Abs 1 Stmk ROG im Amtsblatt
der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 18.06.2008.

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 19.06.2008 bis zum 31.07.2008 offentlich
aufgelegt. Am 24.06.2008 erfolgte auch eine Informationsveranstaltung in der Pfarre
St. Vinzenz.

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 angehort (Anhérungsverfahren gemaf § 27 Abs 2 Stmk. ROG).

Wahrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungs-
amt eine Auskunfts- und Beratungstatigkeit.



3. Einwendungen

Innerhalb der Auflagefrist konnten Einwendungen zum Bebauungsplan schriftlich und
begrindet bekannt gegeben werden. Es langten 5 Einwendungen im Stadtplanungs-
amt ein.

Einwendung 1: Arch. DI Graffer (beauftragt von der Pfarre St. Vinzenz zur Planung
eines Kindergartens an der Ecke Vinzenzgasse/Bodenfeldgasse)

Die Pfarre St. Vinzenz plant an der Ecke Vinzenzgasse/Bodenfeldgasse einen
Kindergarten und eine Kinderkrippe. Ein dortiges L-formiges Geb&ude bildet einen
geschutzten Freiflachenbereich nach innen aus. Zur Maximierung des Freispiel-
bereiches ersuchen wir um Abanderung des Bebauungsplanentwurfes dahingehend,
dal3 entlang der Vinzenzgasse ein eingeschossiger Gebéaudeteil mit 6,0 Meter zur
Stral3e hin zul&ssig ist.

Einwendungserledigung:
Der Bebauungsplan konnte dahingehend geandert werden

Einwendung 2: Arch. DI Regner (beauftragt von der GWS zur Planung der neuen
Wohngebaude)

1.) Eine Attikahohe von mindestens 80 bis 90 cm sollte méglich sein, da die neuen
Dammstarken im Dachbereich bis zu 50 cm betragen.

2.) Da insgesamt 16 Wohneinheiten als ,betreubare” Wohnungen beplant sind und
nur ca. 50% der Nutzer dieser Wohnungen einen Pkw besitzen, sollte die
Stellplatzanzahl pro ,betreubarer Wohnung auf einen Stellplatz reduziert werden.

Einwendungserledigung:
Der Bebauungsplan konnte dahingehend geandert werden

Einwendung 3: ein Bewohner des Gebaudes Alte PoststralRe 104

1.) Laut den bestehenden Geb&uden im StralRengeviert ist kein Haus 5-geschossig
und mit Flachdach, daher nehmen die zwei mittigen Gebaude mehr Raum- und
Hohenvolumen als unser Haus ein. Sie muf3ten sich demnach an maximal 4
Stockwerke mit Satteldach angleichen.

2.) Parkplatze fur Bewohner und Besucher von 1,2 je Wohneinheit sind zu wenig.

3.) Die grof3en, hohen Baume gehoren eigentlich geschutzt bzw. in die Bauplanung
integriert.

4.) Ein angedachter Durchgangsweg in die Alte Poststral3e wird klar abgelehnt.

5.) Durch das erhohte Verkehrsaufkommen miifite die Kreuzung Alte Poststral3e/
Lilienthalgasse eine geregelte Ampelanlage bekommen.



Einwendungserledigung:

Ad 1.) Laut Bebauungsplan sind die beiden mittigen Gebaude 4-geschossig
gegeben, wobei zudem ein sogenanntes ,Penthouse” ein fliinftes Geschol3 ergibt.
Dieses ist jedoch mit deutlichen Riuckspringen zu den unteren Geschossen
ausgebildet. Somit ergibt sich eine 4-geschossige Haupttraufe von maximal 13,50 m
und eine Traufe des Penthouse-Geschosses mit 16,50 m Hohe.

Dem gegeniber zeigt das Bestandsgebaude Alte Poststral3e 104 eine Traufenhdhe
von ca. 16,50 m und eine Firsthéhe von ca. 21,50 m. Es zeigt sich daher, dal} dieses
Gebéaude deutlich héher als die geplanten Gebaude ist.

Ad 2.) Infolge der guten ErschlielBung des Gebietsbereiches mit 6ffentlichem Verkehr
(StraRenbahnlinie 1) kann die Stellplatzanzahl derart festgelegt werden.

Ad 3.) Am gegenstandlichen Bauplatz der GWS sind in Hoflage Uberwiegend nur
Obstbaume gegeben und es werden im Zuge der Baufuhrung zahlreiche neue Pflan-
zungen getatigt. Der Baumbestand aul3erhalb des Bauplatzes ist nicht betroffen.

Ad 4.) Der Durchgangsweg ist nicht Inhalt des Bebauungsplanes.

Ad 5.) Die Zufahrt zum Bauplatz der GWS erfolgt von der Lilienthalgasse aus. Dies
ist mit der Verkehrsplanung der Stadt Graz abgestimmt. Eine Aussage uber eine
eventuell notwendige Ampelanlage kann im Bebauungsplan nicht getatigt werden
und richtet sich nach den tatsachlichen Verkehrsverhaltnissen nach Errichtung der
Wohngebaude.

Einwendung 4: Fachabteilung 13B

1.) Teilweise ist eine gekuppelte Bebauung gegeben.

2.) Der Abstand des 4-geschossigen Gebaudeteils im Hof ,,Ost* sollte 6m betragen.

3.) Bebauungsdichte: Uberschreitung ist festzusetzen und zu begriinden; Im Hof
~West" wird die Bebauungsdichte nicht erreicht.

4.) Die Festlegung bezuglich der Dacher sollte erlautert werden.

5.) Ein HOhenbezugspunkt sollte festgelegt werden.

6.) Angaben zur Uberschuttung von Tiefgaragen fehlen; Tiefgarageneinfahrt in den
Hof ,West" ist nicht festgelegt.

7.) Abbruch der Innenhofbebauung fir den Fall einer Blockrandbebauung muf3
baurechtlich hinterfragt werden.

8.) Die Bezeichnungen GH/FH sollen in der Legende definiert werden.

9.) In Teilbereichen fehlen Kotierungen.

10.)Der Bauplatz von 7000 m2 ist nur ein Teil des Planungsgebietes.



Einwendungserledigung:

Ad 1.) In die Verordnung wird jetzt auch die gekuppelte Bebauungsweise dezitiert
aufgenommen. Eine Wahlmoglichkeit zwischen den Bebauungsweisen existiert
innerhalb der Baugrenzlinien, wenngleich zumeist die geschlossene oder gekuppelte
Bebauungsweise ,von der Logik her* gewahlt werden wird.

Ad 2.) Die Festlegung von 4 Geschossen beim Baukorper Ost bedeutet, daf? hier
maximal 4 Geschosse errichtet werden kénnen. Bei der Errichtung von dortigen drei
Geschossen (z.B. bei einer Abstaffelung des Baukdrpers) kann die Baugrenzlinie voll
ausgenutzt werden.

Ad 3.) In der Verordnung ist genau definiert, dal3 die héchstzulassige Bebauungs-
dichte geman Flachenwidmungsplan bei Dachgeschol3-Ausbauten und SchlieRung
der Baullicken im Sinne der Vorgaben des Bebauungsplanes auf den Grundstiicken
Nr. .293, .292/2, 260/1, 259/103 und 259/131 Uberschritten werden kann. Durch die
Vorgaben der Baugrenzlinien und der Hohenentwicklungen ist diese mégliche
Uberschreitung daher eindeutig definiert.

Der Hof West steht nahezu zur Ganze im Eigentum der Pfarre St. Vinzent. Von
dieser wurde in Vorgesprachen erklart, daf3 nur geringe Baumassen (ein Kinder-
garten) an der Ecke Vinzenzgasse/ Bodenfeldgasse errichtet werden.

Ad 4.) Satteldacher wurden dort festgelegt, wo kleinere Baullicken an bestehende
Gebaude mit Satteldachern anschliel3en. Damit ergibt sich eine gute Einbindung der
Bauten in die unmittelbare Nachbarschaft. Bei grof3eren Bauplatzen - wie jenem der
GWS - wurde davon abgegangen, da dort eine eigene schliissige Gestaltung der
Baukdrper mit anderen Dachformen leichter méglich ist.

Ad 5.) Als Hohenbezug wurde das jeweilig anstehende Gehsteigniveau bzw. das
fertige Gelande festgelegt. Da zugleich Anschittungen bzw. Abgrabungen nur bis zu
0,5 m zuléssig sind, ergibt sich ohnehin eine eingeschrankte Lage des fertigen
Gelandes.

Ad 6.) Da im Baubewilligungsverfahren AuRenanlagenpléne vorzulegen sind, kann
auch die Tiefgaragenausbildung Uberprift werden. Da das Planungsgebiet auch klei-
nere Bauplatze umfal3t, wo eine Tiefgarage ohnehin technisch schwierig ist, wurde
von der Festlegung einer definierten Uberschiittungshéhe Abstand genommen.

Beim Hof West ist die Bebauung vorerst nur in einem geringen Mal3e gegeben, damit
ist eine Festlegung der Tiefgarageneinfahrt derzeit nicht maglich.

Ad 7.) Derartige Festlegungen wurden bei friheren Bebauungsplénen (z.B. 04.08
Bebauungsplan ,Lendkai/Netzgasse/Neubaugasse/Pflanzengasse”) schon getroffen
und fuhrten zu befriedigenden Ergebnissen.

Ad 8.) Dies wurde in die Legende aufgenommen.

Ad 9.) Die Baugrenzlinien sind auch durch die Grafik und den Mal3stab des Planes
definiert. Bei Bestandsobjekten ist eine Kotierung nicht notwendig.



Ad 10.) Der Absatz Zwei (GroRe des Bauplatzes) bezieht sich auf den Absatz Eins,
die Liegenschaft der GWS im Bereich der Lilientalgasse. Das gesamte Gebiet des
Bebauungsplanes wird im Gegensatz zu diesem Bauplatz als ,,Gebietsbereich” oder
~Planungsgebiet* bezeichnet.

Einwendung 5 — ein Bewohner der Frohlichgasse

1.) Uberlegungen hinsichtlich einer giinstigen Einbindung der kiinftigen Bebauung in
das bestehende Umfeld liegen nicht vor.

2.) Fur den GWS Bauplatz ist eine Dichte von etwa 1,5 vorgesehen.

3.) Im Stadtentwicklungskonzept ist das Bebauungsplangebiet als ,Innerstadtisches

Wohngebiet mit hoher Dichte* ausgewiesen.

4.) Eine Verbesserung der Grunausstattung ist nicht erreichbar. Die Erhaltung der 7
grof3en Linden an der Lilienthalgasse ist in den Bebauungsplan aufzunehmen.

5.) Eine einheitliche Bebauungsweise laf3t sich in dem Gebiet nur schwer finden.

6.) Die Innenhdofe ,Ost, West und GWS* stellen keine eigene Innenhofe dar.

7.) Die Festlegung der Bebauungsdichte und der GescholRanzahl entsprechen nur
teilweise dem Gebietscharakter:

¢ Nordwesten: die Festlegungen im Bebauungsplan stimmen mit jenen der
gegenuberliegenden Hauserblocks tberein.

e Nordosten: es ist keine Baullicke gegeben.

e Osten: und Sudosten: der Bebauungsplan folgt den niedrigeren Gebauden,
nicht dem 4-geschossigen Geb&ude Alte Poststral3e 104, obwohl im Sudosten
10-geschossige Wohnblocks anschliel3en.

e Westen: Der Kirche liegen Uberwiegend niedrige, eingeschossige Gebaude
gegenuber.

e Siuden: den 4-geschossigen Neubauten liegen 2- bis 3-geschossige Gebaude
gegenuber.

e Hohere Gebaude in den Innenhofbereichen gibt es in der Umgebung nicht.

Einwendungserledigung:

Ad 1.) Das Gestaltungskonzept wurde in einem geladenen Gutachterverfahren
(Architektenwettbewerb) gefunden. Dies stellt ein Verfahren dar, in welchem unter
mehreren Entwirfen ein bestmdgliches Projekt (auch in stadtebaulicher Hinsicht)
gefunden werden kann.

Ad 2.) Laut Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan ist die Bebauungsdichte am
Bauplatz der GWS auf 1,2 und nicht auf 1,5 beschrankt.

Ad 3.) Nicht zuletzt als ,Innerstadtisches Wohngebiet mit hoher Dichte®, der guten
ErschlieBung mit dffentlichen Verkehrsmitteln (Stralenbahnlinie 1) und der gut
vorhandenen Infrastruktur ist eine entsprechende Bebauung stadtebaulich sinnvoll.

Ad 4.) Entlang der Lilienthalgasse sind auf den Grundstiicken der GWS 6 Baume
gegeben. Infolge der dortigen straldennahen, geschlossenen Bebauung kénnen sie
nicht erhalten werden. Ein Abriicken des dort geplanten Gebaudes in den Innen-
bereich wirde die Bebauung im Innenbereich um ca. zwei Geschosse erh6hen und
stadtebaulich eine widersinnige Vorgangsweise darstellen.



Ad 5.) Die Bebauungsweise, das heif3t die geschlossene Bebauung, lafit sich im
Umfeld (Lilienthalgasse, Bodenfeldgasse und Rochelgasse) klar erkennen. Diese
Bebauungsweise sollte nicht mit einer ,einheitlichen Bebauung“ verwechselt werden.
Es kann jedoch aufgezeigt werden, dal3 gerade ein Bebauungsplan ein Instrument zu
einer geordneten Bebauung darstellt.

Ad 6.) Mit dem gegenstandlichen Stral3engeviert liegt ein extrem grol3er
Innenbereich vor. Bei der Gegebenheit eines ,Innerstadtischen Wohngebietes hoher
Dichte®, der guten Erschliel3ung durch offentliche Verkehrsmittel und der gut
vorhandenen Infrastruktur ist eine Ausnutzung des Baulandes eine stadtebauliche
Notwendigkeit. Dies erfolgt in der Art, dal3 wiederum geeignete Hofzonen hergestellt
werden.

Ad 7.)

¢ Nordosten: Die Baullicke zeigt sich an der Feuermauer zu den Gebauden
Bodenfeldgasse 3 und Alte Poststraf3e 100.

e Osten: Inklusive dem Dachgeschol3 konnen vier Geschosse errichtet werden.
Bewul3t wurde nicht auf das ,iberhohe” Geb&ude Alte Poststralie 104
eingegangen. 10-geschossige Gebaude im Sudosten sind auf véllig anders
gearteten Bauplatzen gegeben und weit entfernt.

e Westen: Die eingeschossigen Gebaude gegenuber der Kirche sind nicht
mal3stabsbildend fiir ein ,Innerstadtisches Wohngebiet hoher Dichte*.

e Suden: Die Neubauten orientieren sich an den selben Gebaudehthen wie die
anschlieBenden Gebaude Lilienthalgasse 4 — 8. Sie beschatten naturgemaf
die sudlich liegenden Gebaude wenig.

e Da der Innerbereich ca. dreimal gro3er als vergleichsweise das
Stral3engeviert Lilienthalgasse/Alte Poststral3e/Rochelgasse/ Vinzenzgasse
ist, sind naturgemal3 durch die Teilung in kleinere Innenbereiche andere
Objekte im Innenbereich gegeben. Die niedrige Wohnanlage im Norden ist
durch einen Umbau von Bestandsobjekten entstanden.

4. Anderungen gegeniuiber dem Auflageentwurf

Infolge der Erledigung der Einwendungen hat sich der Bebauungsplan in folgenden
Punkten geandert:

e Plan: ein 1-geschossiges Bauteil an der Vinzenzgasse wird mit 6,0 m Abstand
zugelassen.

Plan: in der Legende wird die Bezeichnung Gebaudehdhe/Firsthbhe erganzt.
Verordnung: die gekuppelte Bebauungsweise wird ergéanzt.

Verordnung: die Gebaudehdhe fur eingeschossige Bauteile wird erganzt.
Verordnung: die Attikah6he wird mit 90 cm (statt 70 cm) begrenzt.

Verordnung: pro Wohneinheit, welche als ,betreute Wohnung* errichtet wird
(maximal. 16 Wohneinheiten), wird der Parkierungsschliussel auf 1,0 abgeandert.

Diese Anderungen erfolgten im Sinne der Einwendungen. Sie haben keine
Ruckwirkungen auf Dritte.



5. Inhalt

Der Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungswortlaut und der zeichnerischen
Darstellung samt Planzeichenerklarung sowie einem Erlauterungsbericht. Er ent-
spricht den inhaltlichen Anforderungen gemaf 8§ 28 Steierméarkisches Raum-
ordnungsgesetz 1974.

Hinsichtlich weiterer Informationen wird auf den beiliegenden Erlauterungs-
bericht verwiesen.

Nach Beschluss durch den Gemeinderat erfolgt die Kundmachung nach den Be-
stimmungen des Statutes der Landeshauptstadt Graz. Die Verstandigung der
Einwenderinnen erfolgt mit Benachrichtigung mit entsprechender Erlauterung und
Begrindung.

Die Zustandigkeit des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz grindet sich auf

den § 27 Abs 1 in Verbindung mit § 29 Abs 3 - 11 Stmk ROG 1974 i.d.F. LGBI Nr.
89/2008.

Der Gemeindeumweltausschuss und Ausschuss fur Stadt-, Verkehrs- und
Grunraumplanung stellt den
Antrag,
der Gemeinderat wolle
1. den 14.07.0 Bebauungsplan
,Lilienthalgasse/Vinzenzgasse/Bodenfeldgasse/Alte Poststral3e”, bestehend
aus dem Wortlaut, der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung

und dem Erlauterungsbericht, sowie

2. die Einwendungserledigungen beschliel3en.

Der Sachbearbeiter: Der Abteilungsvorstand:

Der Stadtbaudirektor:

Die Stadtsenatsreferentin:

(Mag.? Eva-Maria Fluch)



Der Gemeindeumweltausschuss und Ausschuss fur Stadt-, Verkehrs- und
Grunraumplanung hat in seiner Sitzung am ...........ccccccevveee. den vorliegenden
Antrag vorberaten.

Der Ausschuss stimmt diesem Antrag zu.
Der Vorsitzende des Gemeindeumwelt- Die Schriftfihrerin:

ausschusses und Ausschusses fir Stadt-,
Verkehrs- und Grinraumplanung:

Der Antrag wurde in der heutigen D dffentl. D nicht gffentl. Gemeinderatssitzung
|:| bel Amvesenheitvon ... Gemeinderatinnen

|:| einstimmig |:| mehrheitich {mit ... Stimmen /... Gegenstimmen) angenommen.
|:| Beschlussdetails siehe Beiblatt

Grag, am Der ¥ Die Schriftfibrerin:




