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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

g i Ausgangslage

Auf der Liegenschaft Schiitzenhofgasse 25 und 27 des Herrn Friedrich Korbar
plant Architekt Dipl.-Ing. Martin Kiesel die Errichtung eines 5-geschossigen
Wohngebaudes mit zuriickgesetztem 6. Geschoss und einer 2-geschossigen
Tiefgarage.

Der Bebauungsplan legt auf der Liegenschaft Schitzenhofgasse 35a und 37 der
Frau Renate Adam fest, stralenseitig die Baulticke mit einem 4-geschossigen,
hofseitig max. 5-geschossigen, Wohngebaude zu schlielfen. Die KFZ-
Unterbringung erfolgt in einer Tiefgarage.

Von den Architekten wurde nach mehreren Gesprachen und Uberarbeitungen
Bebauungsentwiirfe dem Stadtplanungsamt vorgelegt.

Die Bauvorhaben sind im Geviert Schiitzenhofgasse — Naglergasse — Nibelun-
gengasse — Schillerstralte gelegen.

Im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist das ca.

22.850 m* groRe Planungsgebiet als ,Allgemeines Wohngebiet" mit einem Be-
bauungsdichtewert von 0,2 bis 1,4 ausgewiesen.

Gemall Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002
liegt der Bauplatz in einem Bereich, fir den durch Verordnung ein Bebauungs-
plan zu erlassen ist.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, fur das Planungsgebiet eine geordnete, bauli-

che Entwicklung im Sinne eines ,innerstadtischen Wohngebietes hoher Dichte"
sicherzustellen.

Fur das Planungsgebiet wurde eine photogrammetrische Luftbildauswertung
durch das Stadtvermessungsamt zur Darlegung der tatsachlichen Baubesténde,
des naturraumlichen Bestandes und der Gebdudehdhen, erstelit.
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Das Planungsgebiet weist eine infrastrukturell komplette, zentrale Lage auf und
ist mit &ffentlichen Verkehrsmitteln sehr gut erschlossen. Das Bebauungssystem
der Blockrandbebauung in Zusammenhang mit geschitzten Grunflachen erzeugt
hochwertigste Wohnqualitat und wird daher weiterhin aufrecht erhalten bzw. auch
erganzt.

Zu betonen ist die Nahelage des Geviertes zum Schillerplatz (mit offentlicher
Parkanlage) aber auch zum Stadtzentrum, sowie zu Universitatseinrichtungen.

Der Bau- und Raumordnungsausschuss wurde in der Sitzung am 7.5.2003 iiber
die beabsichtigte Auflage des 02.04 Bebauungsplan — Entwurfes ,Schiitzenhof-
gasse — Naglergasse — Nibelungengasse — Schillerstralie” 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 22.5.2003.

Die grundblicherlichen Eigentimer der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet
und die Eigentiimer der daran angrenzenden Grundstiicke sowie die fiir die 6f-
fentliche Raumplanung zustandigen Fachabteilungen des Amtes der Stmk. Lan-
desregierung wurden angehort (Anhdrungsverfahren gemal § 27 Abs 2 Stmk.
ROG.)

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 24. Juni 2003 durchgefiihrt.

Wahrend der Auflagefrist vom 23.5.2003 — 4.7.2003 langten 70 Einwendungen im
Stadtplanungsamt ein.

In Erledigung der Einwendungen hat sich der 02.04 Bebauungsplan in folgenden
FPunkten gedndert:

VERORDNUNG:

Hinzufigung des § 8 BEBAUUNGSDICHTE (Regelungen betreffend Bebauungs-
dichteliberschreitungen).

§9
TRAUFENSEITIGE GEBAUDEHOHE, DACHER

Entfall der (ehemaligen) Abséatze 3 und 7 (betreffend das nunmehr gegeniiber

dem Bebauungsplan — Entwurf entfallende Gebaude im Innenhof auf Gstk. 1371,
Schitzenhofgasse 35a).

§11
FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG

Anderung des Absatzes 3: Die Erdiiberdeckung von Tiefgaragendeckenkonstruk-
tionen betragt mindestens 70 cm.
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§12 .
BESTEHENDE GEBAUDE
Entfall des Absatzes 2. Bestanalell A% 5 —
PLANWERH: el obhlEidl i

Geanderter Verlauf der Baufluchtlinie auf der Liegenschaft Schiitzenhofgasse 29
(Vergrolierung des Vorgartenbereiches gegeniber dem Bebauungsplan — Ent-
wurf)

Geadnderter Verlauf der hofseitigen Baugrenzlinie auf der Liegenschaft Schitzen-
hofgasse 25 und 27 (Reduzierung der Gebiudebreite gegeniiber dem Bebau-
ungsplan — Entwurf).

Geénderter Verlauf der Baufluchtlinie auf der Liegenschaft Schiitzenhofgasse 27
(Abstand zur dstlichen Grundgrenze 9,00 m).

Entfall des Gebaudes im Innenhof Gstk.: 1371, Liegenschaft Schiitzenhofgasse
35a.

Diese Anderungen haben keine Riickwirkungen auf Dritte.

Verordnungen und gesetzliche Bindungen

3.0 Stadtentwicklungskonzept:

Gemal 3.0 Stadtentwicklungskonzept ist der Gebietsbereich als ,Innerstadti-
sches Wohngebiet hoher Dichte" ausgewiesen.

Dazu wird aus dem Stadtentwicklungskonzept zitiert:

Kapitel ,Funktionelle Gliederung:

Zur Verbesserung der Wohnqualitat wird angestrebt:

¢ Sicherung der Wohnfunktion

Verbesserung der Griinausstattung

Freihaltung und Begriinung der Innenhéfe und Vorgarten
Vermeiden gebietsfremder Larmquellen in Innenhéfen
Weiterer Anschluss an die Fernwérme-Versorgung

Festlegung der Bebauungsdichte und der Geschossanzahl entsprechend
dem Gebietscharakter

Kapitel: ,Naturraum und Umwelt"

Innenh&fe und Vorgarten

e Schutz der Innenhofe und Vorgérten in geschlossenen Siedlungsbereichen,
Pflicht zur Erstellung eines Bebauungsplanes bei Einbauten und Tiefgaragen

+ Tiefgaragen nur mit Oberflachenbegriinung

* Entsiegelung und Wiederbepflanzung

« Fernhalten des ruhenden Verkehrs von der Oberflache
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3.0 Flachenwidmungsplan 2002:

Das Planungsgebiet liegt gemaf 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landes-
hauptstadt Graz im Allgemeinen Wohngebiet” mit einem Bebauungsdichtewert
von 0,2 -14.

Deckpléne und Karten:
Baulandzonierung (Deckplan 1):

Bebauungsplanerstellung zur Sicherung einer geordneten Siedlungsentwicklung
in Wohn- und Kerngebieten

Versorgung mit Fernwarme (Karte 3):
Erschlossenes Gebiet.

Raumliches Leitbild (Karte 4):

Altstadt mit weitgehender geschlossener, raumbegrenzender Bebauung bzw.
Blockrandbebauung.

Bestandssituation, Lage und Erschlieffung

Planungsgebiet, stiddtebauliche Umgebung und Rahmenbedingungen:

Das Gesamtausmal} des Planungsgebietes betragt ca. 22.850 m2,

Kleinrdumige Umgebuna:

Die Schitzenhofgasse weist beidseitig griinderzeitliche 2- bis 4-geschossige
Altbauten-Blockrandbebauung mit Vorgéarten auf. Die Schiitzenhofgasse mindet
im Osten in den Park — Platzbereich Schillerplatz, Schillerstralte, Merangasse,
Hallerschlof3stralle. Die Schillerstralie ist durch eine einheitliche Verbauung in
streng- und spéathistorischen Stilformen, mit zum Teil vornehmen Fassaden, aus-
gerichtete Strafle und weist im Bereich des Planungsgebietes Vorgarten mit einer
Breite von ca. 3,50 m auf.

Die Nibelungengasse wird gepragt von einheitlicher Bebauung (Ende 19. —
Anfang 20. Jahrhundert) mit spathistorischen Neorenaissance- und Neobarock-
fassaden.

Nordwestlich der Nibelungengasse befindet sich die Herz Jesu-Kirche. Diese Kir-
che reprasentiert eine Wandpfeilerkirche mit Unterkirche in neogotischen Stilfor-
men. Als grolRer Rohziegelbau, in stadtebaulich beherrschender Lage, akzentuiert
der 102 m hohe Stdwestturm den dstlichen Stadtteil von Graz.

Die Naglergasse weist 3- bis 4-geschossige Gebaude (Altbaugeschosse) mit
spathistorischen Stilformen in geschlossener Bebauungsweise auf. Die vorgela-
gerten Vorgarten haben Breiten bis zu ca. 3,50 m.

Das Planungsgebiet weist eine infrastrukturell komplette, zentrale Lage auf. Die
Erschlieffung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist in hohem Ausmall gegeben.
Das Bebauungssystem der Blockrandbebauung in Zusammenhang mit geschiitz-
ten Griinflachen (Innenhdfen) erméglicht hochwertigste Wohnqualitat.
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Zu betonen ist die Nahelage des Geviertes zum Schillerplatz (mit 6ffentlicher
Parkanlage), zum Stadtzentrum sowie zu Universitatseinrichtungen und anderen
offentlichen Einrichtungen wie z. B. der Nibelungenvolksschule in der Nibelun-
gengasse 18 bis 20.

Topographie/Bestiande — Objekte:

Schiltzenhofgasse 25 und 27:

2-geschossiger Altbestand in offener Bebauungsweise mit Satteldachern. Die
Bauplatzgrofie beider Liegenschaften betragt 1941 m2.

Schiitzenhofgasse 29:

2-geschossiges Wohngebiude in offener Bebauungsweise mit Walmdach, Bau-
platzgréfe 666 m?.

Schitzenhofgasse 31:

Im Bau befindliches 2 bis 4-geschossiges Wohnhaus mit Tiefgarage, in gekuppel-
ter Bebauungsweise nach Nordosten fiir 8 Wohneinheiten. Existente Bluthuche im
Bereich der Stidostecke der Liegenschaft (Naturdenkmal).

Schitzenhofgasse 33:
An 3 Seiten freistehendes 2-geschossiges Wohnhaus, welches an seiner dstlichen
Bauplatzgrenze eine Brandwand aufweist.

Schitzenhofgasse 35a und 37:
Unpassend gegliederte und ungunstig situierte 1- bis 2-geschossige Altbaubestin-
de in Verbindung mit einer Tennisanlage, Bauplatzgrifile 2350 m2.

Schiitzenhofgasse 39 - 43:

Weist Gebaude in geschlossener Bebauungsweise mit Vorgarten zum Strallen-
raum auf. Ein Gastronomiebetrieb besteht im Gebiude-Nr.: 41.

Schillerstralle:

Die Gebaude Schillerstralte 44 bis 60 sind als 3 bis 4-geschossige Altbaubestande
mit Satteldachern errichtet (groitenteils ausgebaute Dachraume) und einheitlich
angelegten Vorgarten zur Stralle. Geschaftsnutzungen in diesem Bereich sind:
Bankfiliale, Friseur, Cafe.

Das Grundstlick 1401 (im Anschluss an Hausnummer 46) stellt ein Potential einer
noch zu schlieRenden Bauliicke dar.

Nibelungengasse 26 — 38:

In geschlossener Bebauungsweise 3 bis 5-geschossige Altbauten mit Sattelda-
chern ausgenommen die Liegenschaft Nibelungengasse 32, welche zwischen der
Hausnummer 30 und 34 eine Bauliicke bildet. Die Herz Jesu-Apotheke ist an der
Ecke Nibelungengasse/Naglergasse situiert.
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Eine Besonderheit bilden die einen ,Gebiudezug" darstellenden Hauser Nibelun-
gengasse 32, 32a, 32b (mit der Einrichtung eines Kindergartens) und 32c, welche
die Innenlage dieses Geviertes quasi teilen. Die Gebaude 32 und 32a sind seitlich
aneinander gebaut, die Gebaude 32b und 32¢ an einer Schmalseite. Das baube-
willigte Gebaude Schiitzenhofgasse 31 wird an die stiddstliche Brandwand des
Gebiudes Nibelungengasse 32¢ angebaut.

Maglergasse:
Die Naglergasse 49 bis 59 stellt eine geschlossene, spathistorische Bebauung mit

3- bis 4-geschossigen Altbaubestanden (teilweise ,hochgezogene" Kellergeschos-
se) und Satteldachern dar. Auch hier bestehen einheitlich ca. 3,50 m breite Vorgér-
ten mit qualitatsvoller, gartnerischer Ausgestaltung.

Eine Besonderheit bildet das Gebaude Nr, 59 der ,Julienhof”, ein 1905 errichtetes
Gebaude, welches reich ausgeschmiickte Jugendstilfassaden aufweist.

Baumbestand, Naturdenkmal:
Auf der Liegenschaft Schiltzenhofgasse 31 existiert straliennahe ein Naturdenk-
mal (Blutbuche).

Die Innenlage des Geviertes ist durchgriint, teilweise sind hochwiichsige Einzel-
baume vorfindlich.

Infrastruktur — Ver- und Entsorgung:

Der Bereich ist inklusive Fernwarme infrastrukturell zur Ganze erschlossen.

Verkehrliche Erschlieltung:

a) StralBenmabBige Erschlielung:
Das Bebauungsplanungsgebiet liegt im &ffentlichen Gemeindestrallennetz.

b) In der Schillerstrale verkehrt die Tramlinie 3, in der Nibelungengasse die
Buslinie 89 und in der Merangasse die Buslinie 63.

Inhalt des Bebauungsplanes

Bebauung, Malk der baulichen Nutzung

Als Planungsidee wird eine Aufnahme, Weiterentwicklung und Erganzung der das
Gebiet pragenden ,Blockrandbebauung” bzw. teilweiser ,offener Blockrandbe-
bauung” (Schiitzenhofgasse 29) weiter verfolgt.

Auf den Liegenschaften Schitzenhofgasse 25 und 27 ist die gekuppelte Bebau-
ungsweise nach Westen vorzusehen. In Zusammenhang mit dem Baubestand im
Westen wird eine 5-geschossige Bebauung mit zurlickgesetztem 6. Geschoss,
eingegrenzt durch Baugrenzlinien, Héhenzonierungslinien und Angabe der hichst
zulassigen Gebaudehihe ermdglicht. Entsprechend dem Architektenentwurf ist
ein Wohngebaude und eine 2-geschossige Tiefgarage (fur 46 Kfz geplant - die
konkrete Ausformung des Projektes bleibt einem Bauverfahren vorbehalten).



stand die geschlossene Bebauungsweise im Rahmen der Baugrenzlinien und der
hochst zulassigen Gebaudehohe festgelegt (BaullickenschlieBung). Entspre-
chend dem Architektenentwurf ist ein Wohngeb&dude mit einer Bruttogeschossfla-
che von ca. 1.900 m? geplant (die konkrete Ausformung des Projektes bleibt ei-
nem Bauverfahren vorbehalten). Die Unterbringung der Kfz erfolgt in einer Tiefga-
rage.

Fir die Liegenschaften (im Rahmen der Blockrandbebauung) wurden durch Fest-
legung von Baufluchtlinien, Baugrenzlinien und Héhenzonierungslinien Abstim-
mungen der jeweiligen Baubestande — ausgenommen einzelne, bestehende Ge-
baude bzw. Gebaudeteile im Innenhofbereich vorgenommen. Die traufenseitigen
Gebaudehéhen wurden in etwa in dem Ausmal der bestehenden Traufenhéhen
unter Berlicksichtigung gebietsvertraglicher Hohenanpassungen (Dachraumaus-
bauten u.dgl.) festgelegt.

Eine Baullickenschlieung in der Schillerstrafle und in der Nibelungengasse, ein-
zelne Aufstockungen sowie noch mégliche Dachraumausbauten stellen weitere
Baupotentiale dar.

Bei bestehenden Gebduden und Gebaudeteilen aulerhalb der fir die Bebauung
bestimmten Flachen (aullerhalb der im Planwerk eingetragenen Baugrenzlinien)
sind Instandhaltungsmalnahmen sowie Umbauten zul&ssig, nicht jedoch Zubau-
ten (siehe § 12 der Verordnung).

Die Bebauungsdichte der Baubestande bezogen auf das gesamte Bebauungs-
planungsgebiet betragt inklusive der Dachgeschossausbauten im Mittel ca. 1,1
jedoch ohne Berilicksichtigung der noch méglichen Baupotentiale.

In Zusammenhang mit §3(1) der Novelle der Bebauungsdichteverordnung 1993
l.d.F. LGBL61/2003 wurde der § 8 der Verordnung zum Bebauungsplan hinzuge-
flgt, wonach in Giberwiegend bebauten Gebieten die im Flachenwidmungsplan
und in der Bebauungsdichteverordnung angegebenen Héchstwerte der Bebau-
ungsdichte durch Festsetzungen im Bebauungsplan Uberschritten werden kéinnen
(siehe § 8 der Verordnung zum Bebauungsplan).

Der Information halber wird festgestellt, dass insbesondere auf folgenden Liegen-
schaften die Bebauungsdichte von 1,4 durch den Bestand weit Uberschritten ist
(Liste nicht vollsténdig):

Angaben in ca. Werten:

Schillerstrale 58: 2,35

Schillerstalie 60: 2,15

Nibelungengasse 26: 2,6

Nibelungengasse 38: 3,3

Maglergasse 57: 2,0

Die bestehende und zu erganzende Blockrandbebauung bildet einen im Mittel ca.
135 m x 95 m grolien, durchgrinten Innenhof (unter Abzug der Bestandsgebiude
im Innenhof, verbleiben ca. 11.500 m? begrinte Hofflache).
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Die Blockrandbebauung stellt die Abschirmung der Innenlagen von den Emissio-
nen, welche von den umliegenden Stralen ausgehen sicher.

Durch die Festlegungen im Bebauungsplan wird die Wohnfunktion weiterhin gesi-
chert und wird gebietsfremder Larm vom Innenhof abgehalten.

Verkehrsfunktionen

Durch die bestehenden und geplante Zu- und Ausfahrten zum Bebauungs-
planungsgebiet sind die Verkehrsfunktionen als gegeben anzusehen.

Die Aufschlieflung mit offentlichen Verkehrsmitteln ist mit einer StralRenbahnlinie
und 2 Buslinien in sehr gutem Ausmall gegeben.

Die Errichtung von Kfz-Abstellplatzen ist nur in Tiefgaragen zuléssig.

Ein freies, oberirdisches Abstellen von Kfz wire aus Griinden des enormen Fla-
chenverbrauches (Versiegelung der Oberflache) und aus Grinden der Einfiigung
in das Strallen- und Ortsbild nicht umsetzbar.

Freiflachen, Grinflachen, Grunraumgestaltung:

Hinsichtlich der Griinausstattung wird auf §11 der Verordnung zum Bebauungs-
plan hingewiesen.

Durch die Festlegungen im Bebauungsplan werden die Vorgarten geschiitzt und
bei Errichtung von Tiefgaragen wird eine Begriinung durch die vorgeschriebene
Erdlberschittung von mindestens 70 cm abgesichert.

Stadtebauliche Kenngrofien:

Flachen in ca.-Angaben:

Flache des Planungsgebietes: 22.850 m?
Verwendungszweck: .Allgemeines Wohngebiet”
Bebauungsdichte It. Fldchenwidmungsplan: 0,2 - 1,4
Bebauungsdichte im Bestand: Im Mittel ca. 1,1

Schitzenhofgasse 25 und 27:
BauplatzgroRRe: 1.941 m?
Gebaudehdhe traufenseitig: max. 16,00 m

Bauplatz: Gstk.: 1371
Bauplatzgrofe: 2.350 m?
Gebaudehoéhe traufenseitig: 13,50/ 16,00 m

Weitere BaullickenschlieRungen:
Gstk.: 1401, Schillerstrafie
Gstk.: 1361, Nibelungengasse

Aufstockung: z. B.Schillerstralie 50
Dachraumausbauten:



Im Bebauungsplanungsgebiet bestehen:
26 stralenseitige Bestandsgebaude
7 hofseitige Bestandsgebaude

Begriinter Innenhof: /@/,,a :
Flache ca. 11.500 m*® _

Allgemeines:

Der 02.04 Bebauungsplan ,Schitzenhofgasse — Naglergasse — Nibelungengasse
- Schillerstralte” enthalt ein Planwerk im Mafstab 1:500 auf Basis des digitalen
Stadtplanes von Graz.

Der Plan ist als farbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festle-
gungen in roter Farbe dargestellt sind.

Fur den Gemernderat

; _* Lf. r '?F .
Uy u;m _
{Dlpl -Ing Hemzl osmann)



