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1. Ausgangslage

Die Jauk Baumanagement Ges. m. b .H hat 2009 von der GBG eine 4.142 m? groRe Liegen-
schaft (Grst.Nr.: 193/1, 193/2, 196, 198/2, 200, 202, 205/1, 205/2, 2954/2) im Bereich Ecke
Lange Gasse — Korosistralle erworben. In Folge hat Herr Jauk mit der Stadtbaudirektion ver-
einbart, die Entscheidung Uber die Bebauung der Grundstiicke tGber einen baukiinstlerischen
Wettbewerb herbei zu filhren. Das Stadtplanungsamt hat sich mit einem stadtebaulichen Teil,
welcher das gesamte Bebauungsplanungsgebiet (ausgenommen die Liegenschaft Lange Gasse
353, 37) betroffen hat, als Auslober beteiligt und fir das Verfahren ein stadtebauliches Gut-
achten als Grundlage erstellt.

Aus dem Gutachterverfahren mit 8 geladenen Teilnehmern ist das Architekturbiiro PURPUR
ZT GmbH als Preistrager hervor gegangen. Das Stadtplanungsamt hat das Biiro mit der Erstel-
lung der Bebauungsplangrundlagen beauftragt. Der vorliegende Bebauungsplan basiert somit
auf dem Wettbewerbsergebnis und der Weiterbearbeitung.

Nachdem auch die Fa. OSTU-STETTIN als Eigentiimerin der Liegenschaft Lange Gasse 35a, 37
Interesse an einer Neuentwicklung ihrer Liegenschaft bekundet hat, wurde dieses Areal in das
Bebauungsplanungsgebiet mit aufgenommen.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GréRe von 9.914 m? auf.

GemaR 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als All-
gemeines Wohngebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,2 — 1,4 ausgewiesen.

GemaR Deckplan 1 befindet sich der Bereich innerhalb der bebauungsplanpflichtigen Zone
(Bebauungsplan in geschlossenen Siedlungsbereichen mit Innenhéfen und Vorgarten gem. 3.0
STEK, Pkt.2.24)



Zum Zeitpunkt des Ansuchens sind folgende Vorplanungen vorgelegen:
Bebauungsstudie des Stadtplanungsamtes vom Oktober 1991, aufgrund dieser ein bis dahin
diagonal geplanter Trassenverlauf der StraRenbahn nicht weiter verfolgt wurde.
Untersuchung der Gleisneulage Keplerbriicke — Koérosistralle von IKK vom 2.5.2006 im Auf-
trag der Stadtbaudirektion, geprift und freigegeben am 17.11.2008 von der Verkehrspla-
nung.

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

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung im ge-
genstandlichen Bereich.

Zielsetzungen gemaR der Funktionellen Gliederung des 3.0 Stadtentwicklungskonzeptes
Pkt.10.2.2 fiir den gegenstandlichen Bereich:

Sicherung der Wohnfunktion

Verbesserung der Griinausstattung

Freihaltung und Begriinung der Innenhéfe und Vorgarten

Vermeiden gebietsfremder Larmquellen in Innenhéfen

weiterer Anschluss an die Fernwarme-Versorgung

Festlegung der Bebauungsdichte und der Geschossanzahl entsprechend dem Gebietscharak-

ter

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes wurden zudem folgende Stellungnahmen einge-
holt:

Mit Schreiben vom 15.2.2006 an die ASVK wurde um gutachtliche Beurteilung ersucht, ob
der Altbestand zu erhalten ist oder ob der Bereich liber einen Bebauungsplan neu entwickelt
werden kann.

Die ASVK hat mit Gutachten vom 29.3.2006 ausgefiihrt, dass die Schutzwirdigkeit des Altbe-
standes nicht mehr gegeben ist. Empfohlen wurde die Durchfiihrung eines Wettbewerbes.
Zur abgerundeten, atypischen Bebauung Ecke Lange Gasse / Korosistrale, die der Regulie-
rungslinie folgt, sollen Alternativen ausgearbeitet werden und der Abschluss der Bebauung
in Richtung Stiden zum 6ffentlichen Sportplatz soll mit einem Baukdrper, der sich in die Tiefe
des Grundstickes entwickelt, gel6st werden.

Mit Schreiben vom 21.8.2009 hat die Abteilung fiir Griinraum und Gewasser zum Baumbe-
stand Stellung genommen:

,Auf dem Grundstiick stockt ein sehr hoher Anteil an sehr alten Obstbaumen am Plan als
Nummern 4, 7, 8,9, 10 und 11 eingezeichnet. Dieser Bestand ist derzeit fiir diese Flachen
pragend und kann nach Moglichkeit erhalten bleiben. Dies ist auf Grund des jedoch schon
sehr hohen Alters des Bestandes nicht unbedingt notwendig.

Baum Nr. 1 und 2 sind zwei sehr hohe Fichten mit einer zurzeit noch bis zum Boden ragen-
den Beastung. Sie befinden sich derzeit in einem sehr robusten und vitalen Zustand und sind
prinzipiell als erhaltenswert einzustufen.

Baum Nr. 6 ist ein relativ junger Nussbaum, auch er macht derzeit einen sehr guten, vitalen
Eindruck und ist aus diesem Grund als erhaltenswert einzustufen.

Der Baumbestand mit der Nr. 12 auf den Grundstiicken 200 und 202 konnte nicht direkt be-
urteilt werden, da die Zuganglichkeit zu diesen Grundstiicken nicht gegeben war. Es kann



nur die Aussage getroffen werden, dass es sich dabei um einige Jungbdume handelt, die
vermutlich wild aufgegangen sind aber es handelt sich hierbei nicht um besonders pragende
Struktur.

Empfehlenswert ist es, den derzeit bestehenden Obsthain auf dem Grundstiick 196 und
205/1 weitestgehend zu erhalten, bzw. den durch Bauwerke wegfallenden Teil durch neue
Obstbaumpflanzungen zu ersetzen.”

Mit Schreiben vom 26.8.2009 wurde auf die Freiraumplanerischen Standards und das beste-
hen des Naturdenkmales (Weinstock) und deren Berlicksichtigung hingewiesen.

Am 11.6.2010 wurde fiir die 6stliche Erweiterungsflache folgende erganzende Stellungnah-
me zusammengefasst abgegeben:

Auf dem Areal stocken 6 Baume. Im strafennahen Bereich bestehen ein erhaltenswerter
Spitzahorn und ein erhaltenswerter Nussbaum. Die weiteren Baume werden als nicht erhal-
tenswert eingestuft. An der stidlichen Grundgrenze, allerdings auf Nachbargrund, befindet
sich eine Pappelreihe. Von dieser grenze miisste die Bebauung mindestens 8 m zurlickwei-
chen.

] Mit Schreiben vom 25.5.2010 wurde die Verkehrsplanung um Bekanntgabe des Stellplatz-
schlissels fiir das Planungsgebiet ersucht.

Am 10.6.2010 hat die Verkehrsplanung mitgeteilt, dass pro Wohneinheit inkl. der Besucher-
stellplatze mindestens 1,1, maximal 1,2 PKW-Abstellplatze vorzusehen sind.

Weitere Vorschreibungen erfolgten zu den Fahrradabstellplatzen und zur Regulierung der
Lange Gasse und der KorosistralRe. Fir die Haltestelle in der Lange Gasse wird ein Gehsteig-
servitut gefordert.

] Mit Schreiben vom 1.6.2010 hat die GBG mitgeteilt:
Nach Riicksprache mit der Geschaftsfiihrung der GBG wird mitgeteilt, dass im Zuge der ge-
meinsamen Besprechung mit Herrn Jauk die GBG zustimmt, dass im Bebauungsplan des ge-
genstandlichen Bauvorhabens das zukiinftige Bauwerk des Bautragers Jauk bis an die Grund-
stiicksgrenze (Tennisplatze) der GBG heranreicht.
Die Zustimmung zu einem Fensterrecht an der Stirnseite des Bauwerkes (Sidseite) kann von
der GBG erst nach einer noch zu erzielenden Einigung liber eine angemessene Entschadi-
gung mit Herrn Jauk eingeraumt werden. Das heil3t, derzeit besteht ein solches Fensterrecht
noch nicht.

2. Verfahren

Der Gemeindeumweltausschuss und Ausschuss fir Stadt-, Verkehrs- und Griinraumplanung wurde in
der Sitzung am 23.6.2010 Uber den Inhalt und die beabsichtigte Auflage des 06.19.0 Bebauungsplan —
Entwurfes informiert.

Die Kundmachung Uber die Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemal § 27 Abs 2 in Verbindung
mit dem § 29 Abs 3 bzw. § 33 Abs 1 Stmk ROG im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erschei-
nungsdatum 7.7.2010.



Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 8.7.2010 bis zum 2.9.2010 6ffentlich aufgelegt, die grund-
bicherlichen Eigentlimerinnen der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet und die Eigentlimerinnen
der daran angrenzenden Grundstiicke, sowie die fiir die 6rtliche Raumplanung zustdndigen Fachab-
teilungen des Amtes der Stmk. Landesregierung wurden angehdort (Anhérungsverfahren gemald § 27
Abs 2 Stmk. ROG).

Aufgrund der Auflage in den Sommermonaten wurde die gesetzliche Mindestauflagezeit von sechs
Wochen auf acht Wochen verlangert.

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

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 5.8.2010 durchgefihrt.

Innerhalb der Auflagefrist konnten Einwendungen zum Bebauungsplan schriftlich und begriindet
bekannt gegeben werden.

Wahrend der Auflagefrist langten insgesamt 28 Einwendungen bzw. Stellungnahmen im Stadtpla-
nungsamt ein.

Im Zuge der Anhérung der Grundeigentiimerinnen zu Plandnderungen (siehe unten) wurden 3 Ein-
wendungen zuriickgezogen.

In Gesprachen mit dem zustandigen Stadtsenatsreferenten und den Raumordnungssprechern der
Regierungsparteien wurde vereinbart, dass mit den Betroffenen im Planungsgebiet nochmals Kontakt
aufgenommen wird um gemeinsam eine einvernehmliche Lésung zu erarbeiten.

Das Stadtplanungsamt hat am 25.1.2011, moderiert vom Referat fiir BlirgerInnenbeteiligung, mit
allen Liegenschaftseigentlimerinnen die Situation erértert. In weiteren Einzelgesprachen wurden
allgemein akzeptierte Adaptierungen am Bebauungsplan herbeigefiihrt.

Diese Anderungen gegeniiber dem aufgelegten Entwurf wurden den Liegenschaftseigentiimerlnnen
in einer Anhorung zur Kenntnis gebracht. Die Liegenschaftseigentiimerinnen haben infolge mit einer
Ausnahme ihre Einwendungen zurlickgezogen.

Fiir die Nachbarn des Planungsgebietes ergeben sich aus den Anderungen durchwegs Verbesserun-
gen: Das Ostliche Hofgebaude ist zur Ganze entfallen, stattdessen sind Zu- und Umbauten am beste-
henden Hoffllgel zuldssig. Die Gebdudehéhen wurden an den héchsten Stellen zuriickgenommen
und die Nachbarabstande im Hofbereich teilweise wesentlich erweitert. Den Einwendungen konnte
somit diesbezliglich Rechnung getragen werden.

Im Janner 2011 hat die Fa. Jauk Baumanagement Ges. m. b. H. mitgeteilt, dass die Liegenschaft Kéro-
sistraBe 30 nun ebenfalls erworben wurde.

Am 29.3.2011 hat die Abteilung fiir Immobilien mitgeteilt, dass die Fa. Jauk Baumanagement Ges. m.
b. H. eine Vereinbarung bezliglich der Abtretung bzw. Einlésung von Grundstlicksflachen in der Lange
Gasse zum Zwecke der Herstellung von erforderlichen Verkehrsflachen unterfertigt hat (ist dem Akt
angeschlossen).

Mit Schreiben vom 29.3.2011 hat die Verkehrsplanung bestatigt, dass eine Realisierung des vorgeleg-
ten Strallenbahnprojektes mit der Einlésung der dafiir erforderlichen Grundflachen derzeit nicht
absehbar ist.



3. Einwendungen

Wahrend der Auflagefrist langten insgesamt 28 Einwendungen bzw. Stellungnahmen, teilweise mit
Unterschriftenlisten versehen, im Stadtplanungsamt ein. Die Einwendungen wurden in 40 Themen
zusammengefasst. Nach rechtlicher Beratung durch die Bau- und Anlagenbehdrde und Riicksprachen
mit der Verkehrsplanung und der Abteilung fir Griinraum und Gewadsser erfolgt folgende Einwen-
dungsbearbeitung.

Im Zuge der Anhorung der Grundeigentiimerlnnen zu Plandnderungen wurden 3 Einwendungen zu-
rickgezogen.

1. Der aufgelegte Bebauungsplanentwurf lasst eine Bebauung zu, die im Widerspruch zum Gebiets-
charakter steht.

Zul.

Im Raumlichen Leitbild (Karte 4) ist der Bereich als ,,Mehrgeschossige, dichte (strallen)-
raumbildende Wohnbebauung” klassifiziert. Der Charakter wird folgend beschrieben:

Dichte Wohngebiete mit mehrgeschossigen Bauten und Bauanlagen um Hofe und StraBenrdaume
als Vorrangzonen fiir Wohnen, urbaner Charakter, Nutzungsmischung ist anzustreben.
Zielsetzungen und MaRnahmen sind: Entwickeln, verandern/umgestalten; Bebauung von Bau-
landreserven und Verdichtung von Bestdanden in Vorzugslagen unter Ausnutzung bestehender
oder geplanter hochwertiger technischer und sozialer Infrastruktur, insbesondere die Erschlie-
Rung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln; (StraSen-)raumbildende Bebauung; Bebauungsplanung
unter Einbeziehung des Umfeldes; Versiegelungsgrad max. 60%; Geschossanzahl: max. 6 Geschos-
se, Dachgeschosse sind einzurechnen; Bebauungsweise: geschlossen in Gruppen.

Im Erlauterungsbericht wird der Gebietscharakter folgend beschrieben:

»Nordlich der Langegasse besteht eine revitalisierte, vormalige Papiermiihle mit einem méchtigen
Dachgeschoss (Traufe 8,5 m, First 16,2 m). Dieses Gebaude steht unter Denkmalschutz.

Ostlich folgt, in Abstimmung auf die denkmalgeschiitzte Nachbarschaft, ein neues 3-geschossiges
Wohngeschaftshaus mit zuriick gesetztem Penthouse als viertes Geschoss (Gebdudehéhen: 11,6
m — 15,4 m). In der Theodor-Kérner-StraRRe wird dieses Geb&ude in Folge bis zu 7 Geschossen hi-
naufgezont (Gebdudehohen: 16,8 m —24,9 m).

Im Siden:

Im Stiden grenzt ein Bezirkssportplatz im ,Freiland” mit der Zweckbestimmung ,,Sport“ und in Ost-
licher Folge die Gartenzone der straBenbegleitenden Bebauung an der Muchargasse an.

Im Osten:

In 6stlicher Nachbarschaft befindet sich ein 10-geschossiges, frei stehendes Hochhaus 1 —2m von
der StralRenfluchtlinie der Lange Gasse zuriickgesetzt (Gebdaudehohe: 28,6 m; Penthouse: 30,7 m).
In weiterer Folge pragt die geschlossene Blockrandbebauung mit Griinderzeithdusern und neu-
zeitlichen Wohnbauten das StraRenbild.

Im Westen:

An der Westseite der Lange Gasse befindet sich ein 5-geschossiger Wohn-, Bliro- und Geschafts-
komplex in Sichtbetonbauweise aus den 70er Jahren ca. 1 m von der StraBenfluchtlinie zuriickge-
setzt (Gebdudehohe: 18,4 m; Penthouse 19,7 m). Als Vorfeld ist weiters ein 3,5 m breiter Geh-
und Radweg ausgebildet.”



Im Erlauterungsbericht wird die zukiinftig mogliche Bebauung folgend beschrieben:

»Entlang der Lange Gasse und der KorosistralRe wird die geschlossene Bebauungsweise in Form
der Blockrandbebauung festgelegt. Auf den Liegenschaften Lange Gasse 35a- 37 und KorosistraRe
28 findet diese Bebauung durch Endglieder in offener Bebauungsweise zu den Nachbargrund-
grenzen ihren Abschluss.

An der KorosistraRRe ist die Baufluchtlinie ident mit der StraBenfluchtlinie. An der Lange Gasse ist
die Baufluchtlinie um 1,5 bis ca. 4,5 m von der StraRenfluchtlinie zuriickgesetzt und gibt Platz fiir
begriinte Vorgarten und einen Straflenbahnhaltestellenbereich.

Im Kreuzungsbereich weicht die Bebauung auf bis zu ca. 6 m zuriick und es entsteht dadurch eine
platzartige Erweiterung.

Die Hohe der Bebauung variiert und ist entsprechend dem Gestaltungskonzept gestaffelt. So sind
im vorgegeben Rahmen 11,00 bis 19,50 m hohe Gebaude zuldssig. Innerhalb dieser Gebaudeho-
hen sind 3- bis 6- geschoRige Gebdude moglich. Die 6-schoRigen Gebiude sind Ecke Lange Gasse /
KorosistraRe, in der Achse der Theodor-Korner-Stral3e und im Abschluss der Bebauung in der Lan-
ge Gasse angeordnet.

Diese heterogene Form der Blockrandbebauung beriicksichtigt sowohl die vorhandene, kleinteili-
ge Struktur im Planungsgebiet als auch den vorherrschenden Gebietscharakter. Die Verteilung der
Baumassen ergibt sich aus stadtebaulichen Motiven (Eckpunkt, Achse der einmiindenden Theo-
dor-Kérner-StralRe, Abschliisse in der Lange Gasse und in der Korosistrafte) und erfolgt auch in Ab-
stimmung auf die zugeordneten BauplatzgréRen.

Da mit dieser, abgestimmt auf das vorherrschend StraRenbild, im Durchschnitt nicht sehr hoch
gehaltenen, strallenbegleitenden Bebauung die zulassige Bebauungsdichte gemall dem Flachen-
widmungsplan nicht erreicht werden kann, wird aufgrund der Grof3e des Planungsareals noch ein
zweiter Baukdrper im Arealinneren zusatzlich zum bestehenden Hofflligel zugelassen. Durch die
Stellung dieses Gebaudes in Verbindung mit dem bestehenden, adaptierbaren Hofflligel werden
nach wie vor groRRziigige, zusammenhangende Freiflachen mit Dimensionen von 50 — 60 m x 25 —
35 m (entspricht ca. 1.200 m? - 2.100 m?2 groRen Hof- bzw. Griinflachen) sichergestellt.

Fiir das westliche, Nord — Siid gerichtete Hofgebaude wird eine maximale Gebaudehthe von 19,5
m mit Herabzonungen auf maximal 16,50 m im nordlichen und slidlichen Abschluss festgelegt. Zur
slidlichen Nachbargrundgrenze wird ein erhéhter Gebdaudemindestabstand von 11,00 m be-
stimmt. Zur 6stlichen Nachbargrundgrenze wird ein erhohter Gebaudemindestabstand von 14,50
m bestimmt.

Fiir den ostlichen, Nord — Stid gerichteten, bestehenden Hoftrakt wird eine maximale Gebaude-
héhe von 13,0 m, die nach Siden auf 10,0 bzw. 7,0 abgestaffelt wird, festgelegt. Durch diese Fest-
legung reduziert sich die hochste Stelle der Gebdude von dzt. ca. 15,8 m im Bestand auf zukiinftig
max. 13,0 m. Zu den Nachbargrundgrenzen im Osten und im Stiden werden erhéhte Gebaude-
mindestabstande von ca. 23 m bzw. 15,0 m bestimmt.”

Zusammengefasst kann ausgefiihrt werden, dass im beschriebenen Umfeld die zukiinftig moégliche
Bebauung sich sowohl strukturell als auch hohenmaRig einfligt und dem Raumlichen Leitbild ent-
spricht.



2. Zwischen dem Siegerprojekt und dem Bebauungsplanentwurf besteht Widerspruch.

Zu 2.

In folgenden Punkten wurde das Siegerprojekt weiter entwickelt:

Das Planungsgebiet wurde in 6stliche Richtung um die Grst.Nr: 218/1, 218/2 und 219 erweitert
und damit einhergehend die stralenbegleitenden Bebauung verlangert. Weiters wird auf dieser
Liegenschaft im Bereich des bestehenden, westlichen Hofgebaudes, welches im Bestand 2-
geschoBig ist und ein steiles Pultdach mit einer Hohe von 15,8 m aufweist, zukiinftig eine Bebau-
ung mit max. Gebaudehdhen von 13,0 m, die in Richtung Stiden auf max. 10,0 m bzw. 7,0 m he-
rabgezont wird, zugelassen. Die Abstande zu den Nachbarn betragen im Siiden mindestens 15,0
m und im Osten ca. 23,0 m.

Die Begriindung dafiir war das Interesse der Fa. OSTU-STETTIN als Eigentiimerin der Liegenschaft
Lange Gasse 35a, 37 diese eventuell neu zu bebauen. Dafir ist ein Bebauungsplan Voraussetzung.

Der Hochpunkt an der Lange Gasse in der Achse der Th.-Kérner-Stralte hat im Wettbewerb eine
Hoéhe von 18 m aufgewiesen. In der Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfes fiir die Be-
schlussfassung wurde wiederum auf diese Hohe zuriickgegangen. Des Weiteren wurden an kriti-
scheren Stellen, siehe unten, die Gebdudehdhen bereits im Entwurf reduziert. Eine weitere Re-
duktion ist nun in der Uberarbeitung fiir die Beschlussfassung erfolgt:

Die 20m-Gebdudehohenzone auf Grst.Nr: 202 wurde im Bebauungsplanentwurf 2,5m von der
strallenseitigen Bauflucht riickversetzt, die Gebdaudehdhe an der Baufluchtlinie auf 14,0m redu-
ziert. Im Wettbewerb war in diesem Bereich durchgehend eine Gebaudehéhe von 20,0m vorge-
sehen. In der Uberarbeitung fiir die Beschlussfassung wurde die Gebidudehdhe nun auf 16,5 m
festgelegt.

Ecke Lange Gasse / KorosistraRe wurde unter Riicksichtnahme auf den geschiitzten Weinstock die
Baufluchtlinienfiihrung zugunsten der Erhaltung verandert.

Die Gebdudehohen als Bindeglied zum genehmigten Projekt auf Grundstick 190/1 wurde eben-
falls geringfligig reduziert.

Fur den Hofbaukorper auf Grst.Nr: 205/1 wurde der Gebaudeabstand zum Nachbargrundstiick
209 von, im Wettbewerb 7m, auf 11m im Bebauungsplan erh6ht. Die Baukoérperlange wurde von
32,0m auf 26,0m(Ostfassade) bzw. 30,5m(Westfassade) reduziert. Im Entwurf wurde zwar ein
rickversetztes Penthousegeschoss mit 23m Gebdaudehohe im Bebauungsplan anstelle der durch-
gehenden 20m Gebaudehohe im Wettbewerb zugelassen. Diese Gebaudehéhe wurde nun fiir die
Beschlussfassung auf 19,5 m bzw. 16,5 m in den nérdlichen und stidlichen Randzonen reduziert.

Den Einwendungen Rechnung tragend wurde der Bebauungsplan gegenliber dem Siegerprojekt
mehrfach reduziert.

3. Es fehlt ein Verkehrskonzept, die Zu- und Abfahrten sind ungeklart.

Zu 3.
Von der Verkehrsplanung liegt eine positive Stellungnahme vom 10.6.2010 im Akt vor.

Die Zu- und Abfahrten kdnnen erst in einem Bauverfahren bei Vorliegen eines konkreten Projek-
tes mit der ausgewiesenen Bauplatzflache festgelegt bzw. beurteilt werden. Seitens der Verkehrs-
planung wird generell die Machbarkeit von Zu- und Abfahrten in der vorliegenden Gegebenheit
bestatigt und auf vergleichbare Situationen im Stadtgebiet verwiesen.

Zu Erleichterung zukiinftiger ErschlieBungen ist in §7 Abs 5 der Verordnung geregelt, dass bau-
platziibergreifende Tiefgaragen zuldssig sind.



4. Durch das StraRenbahnprojekt wird das Naturdenkmal ,Weinstock” zerstort.

Zu 4.

Dazu wird im Erlduterungsbericht ausgefihrt:

»Laut Bekanntgabe durch die Naturschutzbehorde (Bescheid vom 2.8.2007) ist der Weinstock
Ecke Lange Gasse / KorosistralRe auf den Grst.Nr: 185 und 186 ein Naturdenkmal.

Das Stadtvermessungsamt wurde ersucht, die genaue Lage einzumessen. Die Vermessung hat
das Vorhandensein von zwei Weinstdcken ergeben. Fiir den nordlichen, geschiitzten Weinstock
wird ein Schutzraum fiir den Wurzelbereich von 10 m Durchmesser und eine Rebfldache von 10 x
10 m in den Bebauungsplan eingetragen.

Der Wurzelbereich liegt gemald Regulierung zur Ganze im zuklinftig 6ffentlichen Gut, die Reb-
flache liegt aulRerhalb der bebaubaren Flache.

Im Rahmen des 03.01.0 Bebauungsplanes wird keine definitive Aussage (iber die StralRenbahn-
trasse betreffend den Weinstock getroffen.”

Dazu wird erganzt:

Die straRenseitigen Baufluchtlinien wurde bewusst so gelegt, dass der Schutzraum von einer Be-
bauung freigehalten wird.

Die StraRebahntrasse ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanungsverfahrens. Beziiglich des
Realisierungszeitraumes hat die Verkehrsplanung mit Schreiben vom 29.3.2011 bestatigt, dass
eine Umsetzung des vorgelegten StraBenbahnprojektes mit der Einlésung der dafir erforderli-
chen Grundflachen derzeit nicht absehbar ist.

5. Die Bestandsgebadude werden durch die festgelegte Regulierung zerstort.

Zu 5.

Der Bebauungsplan ist ein Instrument fir eine mittel- bis langfristige, geordnete Siedlungsent-
wicklung. Der Bebauungsplan 16st noch keine Entfernung von Bestandsgebauden aus. Dies kann
erst in Folge in eisenbahn- oder straRenrechtlichen Verfahren unabhangig vom Bebauungsplan zu
I6sen sein. Der Zeithorizont dafiir ist derzeit nicht absehbar.

Der rechtmaBige Bestand wird durch den Bebauungsplan nicht berihrt.

6. Von der ASVK fehlt eine aktuelle Stellungnahme.

Zu 6.
Die ASVK hat in einer Stellungnahme vom 10.8.2010 den Bebauungsplanentwurf positiv beurteilt.

7. Nur 30% gewachsener Boden sind zu erhalten. Das bedeutet, dass groRkronige Baume zukiinftig
nicht mehr gepflanzt werden kénnen bzw. der Baumbestand nicht erhalten werden kann.

Zu7.

Die Festlegung in §8 Abs11, dass mindestens 30% der unbebauten Bauplatzflache als gewachse-
ner Boden zu erhalten und daher von unterirdischen Gebauden (Tiefgaragen u. dgl.) freizuhalten
sind, wurde den Freiraumplanerischen Standards fiir die Baulandgestaltung in Graz, basierend auf
wissenschaftliche Grundlagenarbeiten, entnommen.

Dieser Wert ist nicht isoliert zu betrachten, sondern in Zusammenhang mit den weiteren Bestim-
mungen des §8 zu sehen, demnach Festlegungen zum Versiegelungsgrad, zur Erdiberschiittung
von Tiefgaragen und zu verbindlichen Baumpflanzungen eine hohe Freiflachenqualitat sichern sol-
len.



Der Baumbestand wurde von der Abteilung flir Griinraum und Gewasser in Gutachten vom
21.8.2009 und erginzend vom 11.6.2010 bewertet und diagnostiziert darin unterschiedliche Vita-
litatsstufen und Erhaltenswiirdigkeit. Inwieweit Baumbestdande erhalten werden kénnen oder
durch Ersatzpflanzungen gem. der Grazer Baumschutzverordnung zu ersetzen sein werden, ist
projektbezogen im Bauverfahren zu entscheiden.

Der Bebauungsgrad im Planungsgebiet ist mit einem Wert von 0,32 sehr niedrig gehalten.

Die Qualitat der Baumpflanzungen ist genauer zu definieren und die Pflanzabstdnde auf die Frei-
raumplanerischen Standards abzustimmen.

Zu 8.

Dieser Forderung wurde insofern nachgekommen, als das im Verordnungstext der Mindestab-

stand flir groBkronige Baume von aufgehendem Mauerwerk von 5,00 auf 6,00m, entsprechend
vergleichbaren Festlegungen vorangegangener Bebauungsplanungen, erhéht wurde.

Im Erlauterungsbericht wurden zusatzliche Hinweise aus den Freiraumplanerischen Standards

aufgenommen

Die zuldssige Innenhofbebauung steht im Widerspruch zum Stadtentwicklungskonzept und zum
Deckplan 1 des Flachenwidmungsplanes.

Zu 9.

Im 3.0 Stadtentwicklungskonzept wird flir den Bereich ausgefiihrt: ,Innerstadtisches Wohngebiet
hoher Dichte” — Zielsetzungen sind u. a. die Festlegung der Bebauungsdichte und der Geschossan-
zahl entsprechend dem Gebietscharakter, die Freihaltung und Begriinung der Innenhdfe, die
Vermeidung gebietsfremder Larmquellen in Innenho6fen.

In der Baulandzonierung (Deckplan 1) wird fiir den Bereich bestimmt: Schutz der Innenhéfe und
Vorgarten in geschlossenen Siedlungsbereichen; Pflicht zur Erstellung eines Bebauungsplanes bei
Einbauten und Tiefgaragen.

Im Raumlichen Leitbild (Karte 4) ist der Bereich als ,,Mehrgeschossige, dichte (strallen)-
raumbildende Wohnbebauung” klassifiziert. Der Charakter wird folgend beschrieben:

Dichte Wohngebiete mit mehrgeschossigen Bauten und Bauanlagen um Hofe und StraBenrdume
als Vorrangzonen fiir Wohnen, urbaner Charakter, Nutzungsmischung ist anzustreben.
Zielsetzungen und MaRnahmen sind: Entwickeln, verandern/umgestalten; Bebauung von Bau-
landreserven und Verdichtung von Bestdanden in Vorzugslagen unter Ausnutzung bestehender
oder geplanter hochwertiger technischer und sozialer Infrastruktur, insbesondere die Erschlie-
Rung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln; (StraSen-)raumbildende Bebauung; Bebauungsplanung
unter Einbeziehung des Umfeldes; Versiegelungsgrad max. 60%; Geschossanzahl: max. 6 Geschos-
se, Dachgeschosse sind einzurechnen; Bebauungsweise: geschlossen in Gruppen.

Wie aus der Wahl des Gliltigkeitsbereiches und aus dem Bauflucht- und Baugrenzlinienverlauf zu
ersehen ist, liegt dem Bebauungsplan vor allem die Auffassung der Blockrandbebauung zugrunde.

Da mit dieser, abgestimmt auf das vorherrschenden Straflenbild, im Durchschnitt nicht sehr hoch
gehaltenen, strallenbegleitenden Bebauung die zulassige Bebauungsdichte gemall dem Flachen-
widmungsplan nicht erreicht werden kann, wurden aufgrund der GroRe des Planungsareals auch
zwei Baukorper im Arealinneren zugelassen.
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In Berticksichtigung der Einwendung ist der 6stliche, 3- 4-geschossige Baukorper zur Ganze entfal-
len.

Stattdessen ist eine Aufstockung des bestehenden Hofflligels an der gemeinsamen Grundgrenze
zwischen den Liegenschaften Lange Gasse 37 und 39 zuldssig. Dieser Hofflligel weist aufgrund ei-
ner sehr steilen Pultdachausfiihrung eine hochste Stelle von 15,8 m im Bestand auf.

Zukinftig ist eine Gebdudehohe von max. 13,00 m zulassig, die in Richtung Stiden auf max. 10,00
m bzw. 7,00 m heruntergezont wird.

Der Gebaudemindestabstand fiir diesen Hofflligel zur stidlichen Nachbargrundgrenze wird gegen-
Uber dem, im Entwurf vorgeschlagenen Hofgebaude von 11,0 m auf 15,0 m und zur 6stlichen
Nachbargrundgrenze von 8,0 m auf ca. 23,0 m erweitert.

Fiir das westliche Hofgebaude wird die max. Gebdudehohe von 23,0 m auf 19,5 m im Mittelteil
und von 19,5 m auf 16,5 m in den nordlichen und sidlichen Randbereichen reduziert. Somit ist
zukunftig anstelle eines 6-gescholBigen Gebaudes mit Penthouse ein 5-geschoRiges Gebaude mit
Penthouse zulassig.

Zur sidlichen Nachbargrundgrenze wird ein erhdhter Gebdudemindestabstand von 11,00 m an-
stelle des baugesetzlichen Mindestabstandes von 7,00 m bestimmt. Zur 6stlichen Nachbargrund-
grenze wird der baugesetzmaRige Mindestabstand von 9,00 m auf 14,5 m erhoht.

Dadurch kann auf diesem Bauplatz die It. 3.0 Flachenwidmungsplan héchstzulassige Bebauungs-
dichte von 1,4 anndhernd ausgenutzt werden, was aus raumplanungsfachlicher Sicht in dieser
zentrumsnahen und infrastrukturell gut versorgten Lage jedenfalls anzustreben ist. Dies stellt kei-
ne Abkehr von der grundsatzlichen stadtebaulichen Typologie dar.

Die zulassigen Gebaudehohen sind nicht begriindbar.

Zu 10.

Erganzend zur Beschreibung des Gebietscharakters im Erlauterungsbericht wurden folgende Ge-
bdaudehdhen von Bestandsgebauden in der Umgebung ermittelt und noch in den Erlauterungsbe-
richt aufgenommen:

KorosistralRe 21-23: 18,4 m; Penthouse 19,7 m

Lange Gasse 46 Traufe 8, 5 m; First 16,2 m

Lange Gasse 40 11,6 m; Penthouse 14,2 - 15,4 m
Theodor-Koérner-StraRe 29 16,8 m; Penthouse 22 m bzw. 24,9 m
Theodor-Kérner-StraRRe 38 22,2 m

Lange Gasse 34 Traufe 14,7 m; First 20,8 m

Lange Gasse 31 28,6 m; Penthouse 30,7 m

Im Bebauungsplan sind Gebdudehéhen von 7,00 m, 9,00 m, 10,00 m,, 11,00 m, 12,00m, 14,00 m,
16,00 m, 18,00 m, und 19,5 m festgelegt.
Diese Hohen finden sich in dhnlicher Verteilung und im Durchschnitt in der Umgebung wieder.
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11. Die im Bebauungsplan dargestellte StraRenbahntrassierung ist nicht mehr aktuell.
Zu 11.

Die im Bebauungsplan dargestellte StraRenbahntrasse datiert vom 2.5.2006 und wurde am
17.11.2008 von der Verkehrsplanung freigegeben. Die nach wie vor bestehende Giiltigkeit wurde
von der Verkehrsplanung bestatigt. Mit Schreiben vom 29.3.2011 hat die Verkehrsplanung mitge-
teilt, dass eine Realisierung des vorgelegten Stralenbahnprojektes mit der Einlésung der dafiir
erforderlichen Grundflachen derzeit nicht absehbar ist.

12. Die Bebauungsdichte ist uneingeschrankt einzuhalten. Die diesbezligliche Formulierung im Ver-
ordnungstext ist nicht eindeutig.

Zul2.

In §3 der Verordnung ist geregelt: ,Eine Uberschreitung des im 3.0 Flichenwidmungsplan 2002
und im § 2 der Bebauungsdichteverordnung 1993 festgesetzten Hochstwertes der Bebauungs-
dichte ist im Rahmen der Festlegungen dieses Bebauungsplanes (Baufluchtlinien, Baugrenzlinien,
Gebdudehohen etc.) in Verbindung mit den stadtebaulichen Zielsetzungen (Entkernung und Neu-
ordnung des Hofbereiches) zulassig.”

Im Erlauterungsbericht ist diese Festlegung folgend beschrieben: ,Im Rahmen des Bebauungspla-
nes (Baufluchtlinien, Baugrenzlinien und Gebdudehdhen) kann die Bebauungsdichte tGberschritten
werden, wenn gleichzeitig die Bestandsgebaude entfernt werden. Auf jenen Bauplatzen, die zu-
kiinftig ein Hofgebaude aufweisen, wird die zuldssige Bebauungsdichte nicht liberschritten.”
Dazu wird ergdnzt: Bezogen auf das gesamte Planungsgebiet mit einer GréRe von 9.914 m? sind
innerhalb der Bauflucht- und Baugrenzlinien unter Beriicksichtigung der zuldssigen Gebaudeho-
hen 13.450 m? Bruttogeschossflache maximal erzielbar. Dies ergibt eine durchschnittliche Bebau-
ungsdichte von unter 1,4. In der Blockrandbebauung wird zwar teilweise, bezogen auf die heuti-
gen Eigentumsverhaltnisse, die Bebauungsdichte tberschritten werden, wahrend im Gegenzug
dazu auf Liegenschaften mit einem hohen Innenarealanteil die maximale Bebauungsdichte meis-
tens nicht erreicht werden kann, was wiederum im Durchschnitt zum oben ermittelten Wert von
unter 1,4 fihrt.

13. Die Auflagefrist des Bebauungsplanentwurfes in den Sommermonaten war nicht ausreichend.
Zu 13.

Im Raumordnungsgesetz sind 6 Wochen fiir die Auflage vorgesehen. In diesem Auflageverfahren
wurde aufgrund der Sommerzeit die Frist auf 8 Wochen ausgedehnt.

14. Das bereits derzeit liberlastete Kanalsystem ist nicht ausreichend.

Zu 14.

Dieses Thema ist nicht Gegenstand in einem Bebauungsplanungsverfahren.

Im Erlauterungsbericht wird jedoch auf Folgendes hingewiesen: ,Die Entsorgung der Schmutz-
wasser hat Uber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen. Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen
nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden und sind liber ein gesondertes Regenwasser-
entsorgungssystem abzuleiten. Oberflaichenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu
bringen.”
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Die Frischluftschneise wird zerstort und die Feinstaubproblematik bleibt in diesem Zusammen-
hang unberiicksichtigt.

Zu 15.

In den Planungshinweisen des Stadtentwicklungskonzeptes aus klimatologischer Sicht wird das
Gebiet als dichte Wohnbebauung (Warmeinsel, nachts Murtalabwinde, aufgelockert durch Park-
anlagen und Muruferbewuchs) eingestuft. Gefordert wird eine Begriinung der Strallen und Hofe
sowie Parks als Auflockerung. Vertretbar sind die Baullickenauffiillung und die Errichtung von 4-
bis 5-geschossigen Gebduden. Feste Brennstoffe sind nicht zuldssig.

Der Bebauungsplan sichert in der Lange Gasse zukiinftig begriinte Vorgarten. Eine hohe Freifla-
chenqualitat ist im § 8 der Verordnung abgesichert. Flachdacher sind zu begriinen.

Partielle Uberhéhungen um 1 Geschoss werden durch partielle Absenkungen auf 3 Geschosse
kompensiert.

Im Erlauterungsbericht wird darauf hingewiesen, dass gemaR Deckplan 2 der Bereich von der Be-
schrankungszone fir die Raumheizung betroffen ist.

Die vorgeschriebenen Pkw-Abstellplatze stehen im Widerspruch zur RVS.

Zu 16.

Nach Riicksprache mit der Verkehrsplanung wird dazu mitgeteilt:

Die RVS sieht als Richtwert pro 60 — 80 m? BruttogeschoRflache einen PKW-Abstellplatz vor. Im
Bebauungsplanungsgebiet kdnnen maximal ca. 13.800 m? BruttogeschoRflache realisiert werden.
Dafilir waren demnach maximal ca. 170 — 230 PKW-Abstellplatze erforderlich.

In der Bebauungsplanverordnung wird festgelegt, dass pro Wohneinheit mind. 1,1 héchstens 1,2
PKW-Abstellplatze anzuordnen sind. Ausgehend von durchschnittlich 80 - 90 m? Bruttoge-
schol¥flache je Wohneinheit ergibt dies einen Stellplatzbedarf von maximal ca. 170 — 210 PKW-
Abstellplatzen. Das sind Werte, die mit den Richtwerten der RVS fast deckungsgleich sind.

Die Versorgung mit Fernwarme wird nicht zwingend vorgeschrieben.

Zul7.

Dieses Thema ist nicht Gegenstand im Bebauungsplanungsverfahren.

Im Erlauterungsbericht wird darauf hingewiesen, dass gemaR Karte 3 des Flachenwidmungsplanes
(Energieversorgung) ein Vorranggebiet fiir Fernwarme (Bestand) gegeben ist.

Es besteht eine Gleichheitswidrigkeit, da bis jetzt immer wieder im Bereich massive Auflagen zur
Bestandserhaltung erteilt wurden.

Zu 18.
Auch zukiinftige Bauverfahren werden den Bestimmungen des Grazer Altstadterhaltungsgesetzes
unterliegen.

Die Lebensqualitat fir die gesamte Umgebung verschlechtert sich.

Zu 19.
Im Bauland ist die Errichtung von Bauwerken generell zuldssig.
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Zur Sicherstellung der Lebensqualitdt wurde grundsatzlich die Form der Blockrandbebauung ge-
wahlt, die eine Abschirmung des Innenhofes vor Verkehrsemissionen gewahrleistet. Der Bebau-
ungsplan sichert weiters in der Lange Gasse zuk{inftig begriinte Vorgarten. Eine hohe Freiflachen-
qualitat ist im § 8 der Verordnung abgesichert. Flachdacher sind zu begriinen.

In den vorhandenen Garten gibt es eine groRe Vielfalt an schiitzenswerter Flora und Fauna, die
nicht bertcksichtigt wird.

Zu 20.

Nach Riicksprache mit der Abteilung fir Griinraum und Gewasser wird dazu mitgeteilt: Die im Be-
bauungsplan ermoéglichte Bebauung wird nicht in einer Gesamtbaustelle sondern tiber Jahre suk-
zessive umgesetzt werden. Wahrend der einzelnen Bauphasen werden sich die ansassigen Tiere in
die umliegenden Griinzonen zuriickziehen. Nach der wiedererfolgten Begriinung der Freiflachen,
deren Qualitat im Bebauungsplan gesichert ist, ist damit zu rechnen, dass die Tiere die neuen
Grunflachen wieder in Anspruch nehmen werden.

Durch ein Klimagutachten sind die Auswirkungen der zulassigen Bebauung zu Uberprifen.

Zu 21.

In den Planungshinweisen des Stadtentwicklungskonzeptes aus klimatologischer Sicht wird das
Gebiet als dichte Wohnbebauung (Warmeinsel, nachts Murtalabwinde, aufgelockert durch Park-
anlagen und Muruferbewuchs) eingestuft. Gefordert wird eine Begriinung der Strallen und Hofe
sowie Parks als Auflockerung. Vertretbar sind die Baullickenauffiillung und die Errichtung von 4-
bis 5-geschossigen Gebauden. Feste Brennstoffe sind nicht zuldssig.

Der Bebauungsplan sichert in der Lange Gasse zukiinftig begriinte Vorgarten. Eine hohe Freifla-
chenqualitt ist im & 8 der Verordnung abgesichert. Flachdédcher sind zu begriinen. Partielle Uber-
hohungen um 1 Geschosse werden durch partielle Absenkungen auf 3 Geschosse kompensiert.
Im Erlauterungsbericht wird darauf hingewiesen, dass gemaR Deckplan 2 der Bereich von der Be-
schrankungszone fir die Raumheizung betroffen ist.

Der Bebauungsplan deckt nur die Interessen eines Eigentiimers.

Bei diesem Bebauungsplan wurde besonders darauf geachtet, dass eine ausgewogene Verteilung
zukiinftiger Baukubaturen auf die derzeitige Liegenschaftsstruktur erfolgt. Dies wird auch durch
eine eigens durchgefihrte Ermittlung der Bruttogeschossflachen, bezogen auf die bestehenden
Bauplatze, Gberprift.

Im Raumlichen Leitbild (Karte 4) ist der Bereich als ,,Mehrgeschossige, dichte (strallen)-
raumbildende Wohnbebauung” klassifiziert. Der Charakter wird folgend beschrieben:

Dichte Wohngebiete mit mehrgeschossigen Bauten und Bauanlagen um Hofe und StraRenrdaume
als Vorrangzonen fiir Wohnen, urbaner Charakter, Nutzungsmischung ist anzustreben.
Zielsetzungen und MaBnahmen sind: Entwickeln, verdndern/umgestalten; Bebauung von Bau-
landreserven und Verdichtung von Bestdnden in Vorzugslagen unter Ausnutzung bestehender
oder geplanter hochwertiger technischer und sozialer Infrastruktur, insbesondere die Erschlie-
Bung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln; (Stralen-)raumbildende Bebauung; Bebauungsplanung
unter Einbeziehung des Umfeldes; Versiegelungsgrad max. 60%; Geschossanzahl: max. 6 Geschos-
se, Dachgeschosse sind einzurechnen; Bebauungsweise: geschlossen in Gruppen.
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Der Bebauungsplan entspricht diesen Anforderungen.

Die Flachdacher sind ein Stilbruch.

Zu 23.

Der Gebietscharakter der Umgebung weist hinsichtlich der Dachlandschaft eine heterogene Struk-
tur auf. Es wird daher keine bestimmte Dachform vorgeschrieben. Festgelegt ist nur, dass bei Aus-
fiihrung von Flachdachern diese zu begriinen sind.

Bei Bauverfahren werden den Bestimmungen des Grazer Altstadterhaltungsgesetzes zu beachten
sein.

Die bodenversiegelten Flachen des Sportplatzes konnen nicht als Grinflachen gelten.

Zu 24.

Die Darstellung des angrenzenden, offentlichen Bezirkssportplatzes wurde aus der photogram-
metrischen Luftbildauswertung libernommen.

Die griine Darstellung wurde, der Einwendung Rechnung tragend, fiir jene Flachen, die in Natur
befestigt sind, herausgenommen.

Entgegen den Ausfiihrungen im Stadtentwicklungskonzept wird die Griinausstattung reduziert.

Zu 25.

Im Bauland ist die Errichtung von Bauwerken generell zuldssig. Bei unbebauten Grundstiicken im
Bauland bedingt jede Neubebauung eine Reduktion der Frei- bzw. Griinflachen.

Fir die zukinftige Freiflaichenqualitat ist im § 8 der Verordnung jedoch sichergestellt, dass diese
eine hohe Qualitat aufweisen werden.

Zur Sicherstellung auch zukinftig groRer, zusammenhangender Freiflaichen wurde grundsatzlich
die Form der Blockrandbebauung gewahlt.

Der Bebauungsplan sichert weiters in der Lange Gasse zuktinftig begriinte Vorgarten. Flachdacher
sind zu begriinen.

Die vorgeschriebene Uberschiittungshdhe (iber Tiefgaragen ist fiir eine ordentliche Baumpflan-
zung unzureichend.

Zu 26.

Die Uberschiittungshéhe von 100 cm (iber Tiefgaragen wurde den Freiraumplanerischen Stan-
dards fiir die Baulandgestaltung in Graz, basierend auf wissenschaftliche Grundlagenarbeiten,
entnommen.

Das Erreichen der maximal zuldssigen Bebauungsdichte ist keine Vorgabe aus dem Raumord-
nungsrecht und kann daher in diesem Bebauungsplanungsverfahren nicht als Zielsetzung heran-
gezogen werden.

Zu 27.

Im Raumlichen Leitbild (Karte 4 des Flachenwidmungsplanes) wird der Bereich als ,,mehrgeschos-
sige, dichte (stralRen)-raumbildende Wohnbebauung” eingestuft. Zielsetzung fiir diese Bereiche
sind u. a. eine Bebauung von Baulandreserven und Verdichtung von Bestanden in Vorzugslagen
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unter der Ausnutzung der bestehenden oder geplanten, hochwertigen, technischen und sozialen
Infrastruktur, insbesondere er ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln.
Der Bereich weist alle diese Merkmale auf.

Der Baumbestand ist im Bebauungsplanentwurf nicht richtig dargestellt.

Zu. 28.

Die Darstellung des Baumbestandes wurde aus der photogrammetrischen Luftbildauswertung
ibernommen. Durch die digitale Uberlagerung mit den bebaubaren Flachen wurden in diesen Be-
reichen die Baumbestande abgedeckt.

Der Einwendung Rechnung tragend wurde samtlicher, photogrammetrisch erfasster Baumbe-
stand nun im Plan dargestellt.

Der Bebauungsplan nimmt auf die bestehende Eigentiimerstruktur keine Riicksicht, was zu einer
Ungleichbehandlung flihrt.

Zu 29.

Bei diesem Bebauungsplan wurde trotz heterogener Bauplatzstrukturen besonders darauf geach-

tet, die derzeitige Eigentiimerstruktur zu berlicksichtigen. Obwohl das Raumordnungsgesetz dies-

beziiglich keine Anforderungen an die Bebauungsplanung stellt, wurden die Baukubaturen, soweit
stadtebaulich machbar, ausgewogen auf die einzelnen Liegenschaften verteilt.

Dies wurde auch durch eine eigens durchgefiihrte Ermittlung der Bruttogeschossflachen, bezogen
auf die bestehenden Bauplatze, iberprift.

Es besteht Widerspruch zum Raumlichen Leitbild.

Zu 30.

Im Raumlichen Leitbild (Karte 4 des Flachenwidmungsplanes) wird der Bereich als ,,mehrgeschos-
sige, dichte (stralRen)-raumbildende Wohnbebauung” eingestuft.

Zielsetzung fiir diese Bereiche sind:

Eine Bebauung von Baulandreserven und Verdichtung von Bestanden in Vorzugslagen unter der
Ausnutzung der bestehenden oder geplanten, hochwertigen, technischen und sozialen Infrastruk-
tur, insbesondere er ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln; (Straen)-raumbildende Be-
bauung; Bebauungsplanung unter Einbeziehung des Umfeldes; Versiegelungsgrad max. 60%; Ge-
schossanzahl max. 6 Geschosse, Dachgeschosse sind einzurechnen; Bebauungsweise: geschlossen
in Gruppen.

Der Bebauungsplan erfillt diese Anforderungen in einem hohen MaR: Alle Voraussetzungen fiir
die vorgesehene Verdichtung sind gegeben; die stralenraumbildende Bebauung ist das wesentli-
che Element der gewahlten Struktur; der Bebauungsplan beriicksichtigt das Umfeld; der Versiege-
lungsgrad ist bei einem Bebauungsgrad von 0,32 mit ca. 0,4 anzunehmen und damit deutlich un-
ter dem vorgegebenen Zielwert von 0,6; der weitliberwiegende Anteil der Bebauung weist nach
der Uberarbeitung, den Einwendungen Rechnung tragend, maximal 6 Geschosse bzw. weniger
aus; zum Schutz des Innenhofes vor Emissionen aus dem Strallenraum wurde stralenbegleitend
die geschlossene Bebauung gewahlt, lediglich im sensiblen Innenbereich wurde zur Neuteilung
des Innenhofes auf die offene bzw. gekuppelte Bebauung zuriickgegriffen und dadurch eine hohe
Durchlassigkeit erzeugt.
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Im Bebauungsplanentwurf fehlt die Festlegung der zuldssigen Geschossanzahl (Diese Einwendung
ist Teil einer zurlickgezogenen Einwendung).

Zu 31.
Mit der Festlegung der maximal zuldssigen Gebaudehéhen wird dem Raumordnungsgesetz ent-
sprochen, demnach das MaR der baulichen Nutzung zu bestimmen ist.

Die Uberschreitung der zuldssigen Gebaudehdhe ist im Verordnungstext nicht eindeutig geregelt.

Zu 32.

Gemals dem Raumordnungsgesetz ist es zulassig, Ausnahmen von der Gebaudehdhe fiir kleinfla-
chige Bauteile festzulegen. Im §5 Abs 2 ist daher geregelt, dass fiir Stiegen - und Lifthauser u. dgl.
im untergeordneten Ausmal Uberschreitungen der maximalen Gebdudehéhen und Gesamthdhen
zulassig sind. Das Ausmal? derartiger Bauteile ist durch die Beschrankung auf bestimmte, tech-
nisch eindeutig definierte Nutzungen definiert.

Das prasentierte Baumassenmodell ist hinsichtlich der Héhendarstellungen falsch und irrefiih-
rend.

Zu 33.

Eine Uberpriifung des Modells hat ergeben, dass dieses sehr prizise die Bestidnde und die zukiinf-
tige Bebauung in Hohe und Absténde untereinander wiedergibt. Lediglich bei einigen wenigen Be-
standshéhen wurde eine Abminderung um 2 — 4 mm festgestellt, was aber zu einer Verzerrung
zum Nachteil der Festlegungen im Bebauungsplan fihrt.

Die diagonale Straflenbahnflihrung wird durch diesen Bebauungsplanentwurf fiir immer verbaut.

Zu 34.

Das Beibehalten einer diagonalen Trassenfiihrung wurde bereits im Vorfeld der Bebauungspla-
nung fachlich diskutiert. Aus stadtebaulichen Griinden wurde diese Variante verworfen. Durch die
Diagonalfiihrung waren nicht nur die Emissionen aus dem StraRenbahnbetrieb in das Arealinnere
hineingezogen worden, es ware auch die Intimitat des Innenbereiches verloren gegangen und
durch den Charakter eines 6ffentlichen Raumes verdrangt worden. In der Randbebauung waren
groRe Offnungen fiir die Durchfahrt der Diagonaltrasse anzulegen gewesen. Dies hitte zu einer
zusatzlich Storung des Arealinneren durch eindringende Verkehrsimmissionen aus den angren-
zenden StraBenrdaumen gefihrt.

Es war daher naheliegend, die StraRenbahn weiterhin im an sich bestehenden StraBenraum zu
flihren, und diesen Raum auf eine, dem Stand der Technik entsprechende Breite zu regulieren.

Ein Querstellen des Hofbaukdrpers ist, im Gegensatz zur Langsausrichtung, stadtebaulich sinnvol-
ler.

Zu 35.

Im Wettbewerbsverfahren haben einige Projekte eine Losung mit quergestelltem Baukdrper an-
geboten. Die Fachjury hat aus mehreren Griinden der vorliegenden Lésung, einem Nord-Sid ge-
richteten Baukorper, den Vorzug gegeben:

Durch diese Kombination ergeben sich weit offene Durchblicke. Sowohl alle Baukdrper als auch



36.

37.

38.
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samtliche Freiflachen werden ausgeglichen belichtet. Den angrenzenden Nachbarliegenschaften
im Siden werden keine langen und hohen Fronten vorgestellt sondern es werden jeweils nur
stirnseitige Fassaden mit erhdhten Gebdudeabstdanden erzeugt. Richtung Stiden ergibt sich eine
groRziigige Offnung der Gesamtanlage. Einzelne Wohnungen werden nicht direkt den {iblichen
Emissionen aus einem Bezirkssportplatz frontal ausgesetzt.

Die im Bebauungsplanentwurf eingetragenen StralRenfluchtlinien sind unbegriindet (Diese Ein-
wendung ist Teil einer zurlickgezogenen Einwendung).

Zu 36.

Mit der Festsetzung einer Strallenbreite von 12,00 m fir die Lange Gasse wird jenes Mal$ (iber-
nommen, welches in Richtung Osten bereits bis zur Laimburggasse existiert und im vorliegenden
Bereich aufgrund der vorgriinderzeitlichen Altbestande bis jetzt noch keine Umsetzung gefunden
hat. Dieses Mal} ist auch addaquat der bestehenden und zukiinftigen Hohenentwicklung im Stra-
Renabschnitt und gewahrleistet eine angemessene Funktionalitat im Straflenraum und vertretba-
re Belichtungsverhaltnisse fiir die strallenbegleitende Bebauung.

In der KorosistraBe wird ebenfalls jene Regulierung aufgenommen, die bereits beim Bezirkssport-
platz grundbiicherlich besteht und bis zur Ecke Lange Gasse nun fortgefiihrt wird.

Die Verschiebung der Haltestelle stadtauswarts in die Lange Gasse ist unzweckmaRig (Diese Ein-
wendung ist Teil einer zurlickgezogenen Einwendung).

Zu 37.

Dazu teilt die Verkehrsplanung mit: Die Haltestelle soll an ihren urspriinglichen Platz zurlickge-
flihrt werden, von wo sie aufgrund der derzeit beengten Platzverhaltnisse wegverlegt wurde. Die
Situierung in der Lange Gasse ist vom Einzugsgebiet und von der fulRlaufigen Erreichbarkeit her
zweckmaRiger.

Eine Untersuchung Uber allfdlligen Bombenblindganger ist erforderlich.

Zu 38.

Dieses Thema ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanungsverfahrens.

Nach Riicksprache mit der Magistratsdirektion — Referat Sicherheits- und Veranstaltungsmana-
gement wird dazu jedoch mitgeteilt:

Der Auszug aus dem Bombenblindgdngerkataster der Stadt Graz zeigt flir den Bereich Bebau-
ungsplan , Lange Gasse — KorosistraBe” in 8010 Graz: Belastungszone: Belastungsstufe 1 (malige
Belastung); Verdachtspunkte: 0; Bombentrichter: 1. Grundlage des Bombenblindgéan-
ger-Katasters sind Luftbilder, die am 5. April 1945 um 11 Uhr 50 aufgenommen wurden. Die Luft-
bilder sind eine Momentaufnahme des damaligen Zustands. Das Vorhandensein eines Verdachts-
punktes bedeutet, dass sich an der angegebenen Stelle zum Zeitpunkt der Luftaufnahme mit rela-
tiv grolBer Wahrscheinlichkeit ein Bombenblindgdnger befunden hat. Das Luftbild - als Moment-
aufnahme - ermoglicht keine Aussagen Uber altere oder verschiittete Blindganger, tGber Blindgan-
ger spaterer Luftangriffe und Uber die bereits beseitigten Bombenblindgdanger. Das Vorhanden-
sein eines Verdachtspunktes bedeutet daher auch nicht, dass das (ibrige Areal der Liegenschaft
frei von Kriegsaltlasten ist. Auch wenn der Bombenblindgangerkataster fiir eine Liegenschaft kei-
nen Verdachtspunkt ausweist, bedeutet dies nicht, dass die Liegenschaft frei von Kriegaltlasten
ist. ,, Trimmerflache” bedeutet, dass das Ausmal} der Zerstérung eine verlassliche Auswertung des
Luftbildes in diesem Gebiet nicht zugelassen hat.
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39. Der Bebauungsplanentwurf umfasst nur einen Teil des Hausergeviertes und lasst auch den 6ffent-
lichen Sportplatz aulRerhalb. Eine Verlegung des Sportplatzes in das Arealinnere und eine Anord-
nung der Bebauung an der Kordsistralle wurde nicht untersucht.

Zu 39.

Der Bezirkssportplatz befindet sich gemaR 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 im , Freiland” mit der
Sondernutzung ,,Sport“. Entsprechend dem Raumordnungsgesetz in der anzuwendenden Fassung
ist die Erstellung von Bebauungsplanen nur im Bauland zulassig.

Voraussetzung fir eine Verlegung des Sportplatzes in das Arealinnere ware eine entsprechende
Flachenwidmungsplandanderung und die Schaffung entsprechender Eigentumsverhaltnisse. Aus
raumplanerischer Sicht ist die Verlegung eines Bezirkssportplatzes mit den lblichen Emissionen
von der straRennahen Lage in die ruhige Arealinnenzone nicht vertretbar.

40. Im Planungsgebiet bestehen alte Maueranlagen, deren Erhaltungswiirdigkeit zu untersuchen ist.
(Diese Einwendung ist Teil einer zuriickgezogenen Einwendung)

Zu 40.

Dieses Thema ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanungsverfahrens.

Aufgrund der Lage der alten Mauer auRerhalb der fiir eine Bebauung vorgesehen Flachen kann
jedoch davon ausgegangen werden, dass durch den Bebauungsplan keine Gefahrdung derselben
besteht.

4. Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf

Durch die Einwendungserledigung hat sich der 03.01.0 Bebauungsplan in folgenden Punkten gedn-
dert:

VERORDNUNG (die textliche Anderungen ist unterstrichen dargestellt):

§8 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNGEN
(1) Fir breitkronige, hochstammige Baume ist ein unverbautes Wurzelraumvolumen von
9,0 m3 und eine offene Baumscheibe von mind. 6,0 m? vorzusehen. Der Mindestab-
stand bis zum aufgehenden Mauerwerk betragt 5,0 m.

gedndert auf:
§8 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNGEN
(1) Fir breitkronige, hochstammige Baume ist ein unverbautes Wurzelraumvolumen von
9,0 m3 und eine offene Baumscheibe von mind. 6,0 m?2 vorzusehen. Der Mindestab-
stand bis zum aufgehenden Mauerwerk betragt 6,0 m.

PLANWERK:

Das ostseitige, 3 — 4-geschossige Hofgebaude entfallt zur Ganze.
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Stattdessen ist eine Aufstockung des bestehenden Hofflligels an der gemeinsamen Grundgrenze zwi-
schen den Liegenschaften Lange Gasse 37 und 39 zulassig. Dieser Hofflligel weist aufgrund einer sehr
steilen Pultdachausfiihrung eine héchste Stelle von 15,8 m im Bestand auf.

Zukinftig ist eine Gebdudehohe von max. 13,00 m zulassig, die in Richtung Stiden auf max. 10,00 m
bzw. 7,00 m heruntergezont wird.

Der Gebaudemindestabstand fiir diesen Hofflligel zur stidlichen Nachbargrundgrenze wird gegentiber
dem, im Entwurf vorgeschlagenen Hofgebdude von 11,0 m auf 15,0 m und zur 6stlichen Nachbar-
grundgrenze von 8,0 m auf ca. 23,0 m erweitert.

Fiir das westliche Hofgebaude wird die max. Gebdaudehdhe von 23,0 m auf 19,5 m im Mittelteil und
von 19,5 m auf 16,5 m in den nérdlichen und siidlichen Randbereichen reduziert. Somit ist zukiinftig
anstelle eines 6-gescholigen Gebaudes mit Penthouse ein 5-gescholRiges Gebdaude mit Penthouse
zulassig.

Im Eckbereich Lange Gasse — KorosistraRe wird die max. Gebdaudehodhe von 21,0 auf 19,5 m reduziert.

Im Bereich der Liegenschaften Lange Gasse 43 — 45 wird die max. Gebaudehéhe von 20,0 m auf 16,5
m reduziert.

Im Bereich der Liegenschaft Lange Gasse 39 wird die max. Gebdudehéhe von 20,0 m auf 18,0 m re-
duziert.

Die Darstellung des gesamten Baumbestandes wurde in den Plan aufgenommen.

Die griine Darstellung wurde bei jenen Flachen, die in Natur befestigt sind (Tennisplatze) herausge-

nommen.

ERLAUTERUNGSBERICHT:

Diese Anderungen werden im Erlduterungsbericht beriicksichtigt und die Beschreibung der Begrii-
nungsmalinahmen konkretisiert.

Diese Anderungen haben durchwegs stiadtebaulich verbessernde Riickwirkungen auf Dritte.

5. Inhalt

Der Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungswortlaut und der zeichnerischen Darstellung samt
Planzeichenerklarung sowie einem Erlauterungsbericht.

Er entspricht den inhaltlichen Anforderungen gemal § 28 Stmk ROG und ist widerspruchsfrei zum 3.0
Stadtentwicklungskonzept sowie zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz.
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Bei einer zuséatzlich zu erwartenden BGF von ca. 13.450 m? und einer Aufteilung der BGF auf Wohnen
und Dienstleitungseinrichtungen / Biiro von ca. 10/1 kénnen folgende Mehreinnahmen grob abge-
schatzt werden:

e Ertragsanteile 1.000€ / Einwohnerln / Jahr:
121 Haushalte x 2,5 (Pers./Haushalt) x 1.000 = ca. 300.000€ /a

(der Berechnung zugrunde liegende Annahme: Annahme ca. 100 m? BGF pro Haushalt)

e Kommunalsteuer 750€ / Arbeitsplatz / Jahr:
38 Arbeitsplédtze x 750 = ca. 28.500€ /a

(der Berechnung zugrunde liegende Annahme: Anzahl der Arbeitspldtze berechnet sich aus der BGF
fir DL/Buro, ca. 35m? pro Arbeitsplatz)

Hinsichtlich weiterer Informationen wird auf den beiliegenden Erlauterungsbericht verwiesen.
Nach Beschluss durch den Gemeinderat erfolgt die Kundmachung nach den

Bestimmungen des Statutes der Landeshauptstadt Graz.

Die Verstandigung der Einwenderlnnen erfolgt durch schriftliche Benachrichtigung mit entsprechen-

der Erlduterung und Begriindung.

Die Zustandigkeit des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz griindet sich auf den § 63 Abs 1
und 3 StROG 2010.
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Der Gemeindeumweltausschuss und Ausschuss fiir
Stadt-, Verkehrs- und Griinraumplanung stellt den

Antrag,
der Gemeinderat wolle

1. den 03.01.0 Bebauungsplan ,Lange Gasse - Korosistralie”, bestehend aus dem Wortlaut, der
zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem Erldauterungsbericht sowie

2. die Einwendungserledigungen beschliel3en.

Der Sachbearbeiter: Der Abteilungsvorstand:

Der Stadtbaudirektor:

Der Birgermeister als Stadtsenatsreferent:

(Mag. Siegfried Nagl)

Der Gemeindeumweltausschuss und Ausschuss fir Stadt-, Verkehrs- und Griinraumplanung hat in
seiner Sitzung

F=] 0o IO den vorliegenden Antrag vorberaten.
Der Ausschuss stimmt diesem Antrag zu.

Der Vorsitzende des Gemeindeumwelt- Die Schriftfihrerin:
ausschusses und des Ausschusses fir
Stadt-, Verkehrs- und Griinraumplanung:

Der Antrag wurde in der heutigen D dffent . D nicht affentl. Gemeinderatssitzung
D bei Amwesenheitvon ... . Gemeinderatlnnen

|:| einstimmig |:| mehrheitlich {(mit ... Stimmen /... Gegenstimmen) angenommen.
D Beschlussdetails siehe Beiblatt

Graz, am CerrDie Schriftfihrerin:




Blick Richtung Westen




