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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

% Ausgangslage

Auf der Liegenschaft Lange Gasse 24 — 30 des Herrn Giinter Temmel — Glas-

und Metallbetrieb ist die Errichtung eines 5-geschossigen Wohngebaudes mit zu-

rickgesetztem 6. Geschoss und einer Tiefgarage geplant.

Das Bauvorhaben ist im Geviert Wilhelm Kienzl-Gasse — Laimburggasse —
Lange Gasse — Theodor Korner-Stralte gelegen.

Im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist das ca.
11.480 m? groe Planungsgebiet als  Allgemeines Wohngebiet* mit einem Be-

bauungsdichtewert von 0,2 bis 1,4 ausgewiesen; ausgenommen sind die Liegen-

schaften Theodor-Kérner-Stralie 38 u. 40, welche im Kern-, Biiro- und Ge-

schaftsgebiet” — Gberlagert mit ,Allgemeinem Wohngebiet', ausgenommen Ein-

kaufszentren, mit der Bebauungsdichte 0,3 — 2,0 liegen.

Gemal} Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002

liegt der Bauplatz in einem Bereich, fiir den durch Verordnung ein Bebauungs-
plan zu erlassen jst.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, fiir 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 tatsichlichen Baubestande,

des naturrdumlichen Bestandes und der Gebaudehdhen, erstelit.



T

..

Das Planungsgebiet weist eine infrastrukturell komplette, zentrale Lage auf und
ist mit offentlichen Verkehrsmitteln sehr gut erschlossen. Das Bebauungssystem
der Blockrandbebauung in Zusammenhang mit groiflachigen Griinflaichen im In-
nenhof ermdglicht hochwertige Wohnqualitat.

Zu betonen ist die Nahelage des Gevierts zum Grazer Schlossberg, zum Gei-
dorfplatz, zum Stadtpark sowie die fultlaufige Erreichbarkeit des historischen
Grazer Zentrums sowie der Mur und der damit verbundenen Geh- und Radweg-
achsen.

Der Bau- und Raumordnungsausschuss wurde in der Sitzung am 2.7.2003 ber
die beabsichtigte Auflage des 03.07 Bebauungsplan-Entwurfes \Wilhelm Kienzl-
Gasse — Laimburggasse — Lange Gasse — Theodor Korner-Stralie” informiert.

Die Kundmachung des Bebauungsplan — Auflagebeschlusses erfolgte geman
§ 27 Abs 2 in Verbindung mit dem § 29 Abs 3 bzw. § 33 Abs 1 Stmk. ROG im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 24.7.2003.

Die grundblcherlichen Eigentimer der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet
und die Eigentimer der daran angrenzenden Grundstiicke sowie die fir die 6f-
fentliche Raumplanung zustandigen Fachabteilungen des Amtes der Stmk. Lan-
desregierung wurden angehort (Anhérungsverfahren gemaf § 27 Abs 2 Stmk.
ROG.)

Eine éffentliche Informationsveranstaltung wurde am 3. September 2003 durch-
gefihrt.

Wahrend der Auflagefrist vom 25.7.2003 bis 19.9.2003 langten 2 Einwendungen
im Stadtplanungsamt ein.

Eine positive Stellung der Grazer Altstadt-Sachverstandigenkommission zum Be-
bauungsplan existiert.

Der 03.07 Bebauungsplan hat sich in folgendem Punkt geandert.

VERORDNUNG:

Hinzufligung des § 7 BEBAUUNGSDICHTE (Regelungen betreffend Bebauungs -
dichtelberschreitungen)

Diese Anderung hat keine Riickwirkung auf Dritte.
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Verordnungen und gesetzliche Bindungen Lisses

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 Wohnqualitit wird angestrebt:

e Sicherung der Wohnfunktion

e Verbesserung der Griinausstattung

« Freihaltung und Begriinung der Innenhéfe und Vorgarten

¢« Vermeiden gebietsfremder Larmquelien in Innenhéfen

e Weiterer Anschluss an die Fernwarme-Versorgung

e Festlegung der Bebauungsdichte und der Geschossanzah! entsprechend
dem Gebietscharakter

Kapitel: ,Naturraum und Umwelt"
Innenhéfe und Vorgérten:

e Schutz der Innenhéfe in geschlossenen Siedlungsbereichen,
Pflicht zur Erstellung eines Bebauungsplanes bei Einbauten und Tiefgaragen
o Tiefgaragen nur mit Oberflachenbegriinung
e Entsiegelung und Wiederbepflanzung
Fernhalten des ruhenden Verkehrs von der Oberflache

3.0 Flachenwidmunagsplan 2002:

Das Planungsgebiet liegt gemaf 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landes-
hauptstadt Graz im ,Allgemeinen Wohngebiet® mit einem Bebauungsdichtewert
von 0,2 —1,4. Davon ausgenommen sind die Liegenschaften Theodor-Kérner-
Stralse 38 u. 40, welche im ,Kern-, Blro- und Geschéftsgebiet' — (iberlagert mit
LAllgemeinem Wohngebiet', ausgenommen Einkaufszentren, mit der Bebau-
ungsdichte 0,3 — 2,0 liegen.

Eine ,Richtfunkstrecke" ist im Bereich des Planungsgebietes ersichtlich gemacht,

Das Bebauungsplanungsgebiet ist im Bereich der Lange Gasse teilweise von der
Altstadtschutzzone 3 nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz 1980 betroffen.
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Deckplane 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):

Blockrandbebauung der Vorgriinderzeit, Griinderzeit und des 20. Jahrhunderts
bzw. an der Theodor-Kdrner-Stralte: Sondergebiet flr offentliche, zentrale Anla-
gen.

Bestandssituation, Lage und Erschliefbung

Planungsgebiet, stddtebauliche Umgebung und Rahmenbedingungen:

Das Gesamtausmaf des Planungsgebietes betragt ca. 11.480 m2.

Kleinraumige Umaebung:

Die Wilhelm Kienzl-Gasse 25 — 35 weist bestehende 3- bis 5-geschossige griin-
derzeitliche Gebaude mit Dachraumausbauten auf, welche ein geschlossenes
Strallenbild erzeugen. Die Gebaudehohen schwanken in diesem Bereich von ca.
14,00 m bis ca. 16,00 m und im Bereich punktueller, raumbildender Dachaufbau-
ten bis ca. 20,00 m.

Nérdlich der Wilhelm-Kienzl-Gasse besteht das 3-geschossige, mit Flachdach
ausgestattete Gebaude fir eine Volks- und Hauptschule und nérdlich davon be-
steht die padagogische Akademie, Hasnerplatz 11 und 12, erbaut um ca. 1909,
als stattlicher Baukérper mit Fassaden in neoklassizistischer Stilform.

Im Bereich der Theodor-Kérner-Stralie dominiert das 8-geschossige, mit Flach-
dach versehene Haus Nr. 38, welche die berufspadagogische Akademie mit Stu-
dienbibliothek enthalt. Westlich, gegeniberliegend weist das Haus Nr. 35 8 Ge-
schosse auf. Im Eckbereich zur Lange Gasse ist eine Baustelle fiir die Neuerrich-
tung einer Wohnanlage in Vorbereitung.

Im Bereich der Lange Gasse ist eine stadtebaulich heterogene Situation festzu-
stellen. Das Wohnhaus Nr. 20 weist 7 Geschosse mit Penthouseausbildung auf.
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Dieser karg gestaltete, mit Balkonen zur Strallenseite ausgebildete Baukorper
stellt hinsichtlich seiner Hohenentwicklung, seiner Massivitat und der architektoni-
schen Ausbildung eine Art ,Ausreisser” dar, welcher nicht als Ziel und Orientie-
rung fur die stadtebauliche Entwicklung des Gebietes herangezogen werden
kann.

Die Geb&ude 32 und 34 stellen 4-geschossige, gut proportionierte und gestaltete
Altbauten dar. Der Dachbereich ist mit vielgestaltigen, raumbildenden Elementen
besetzt.

Sudlich der Lange Gasse befinden sich zum Teil 1- bis 2-geschossige Gebaude,
ausgenommen das Wohnhaus Nr. 31, welches stirnseitig zur Lange Gasse steht
und 9 Geschosse sowie ein Penthouse aufweist. Das in seiner Gestaltung unzu-
reichend ausgebildete Gebiude Lange Gasse 25 weist 6 Geschosse auf.

Die Gebaude Laimburggasse 29 — 33 weisen einheitliche 4-geschossige Altbau-
ten auf. Das gegeniiberliegende Gebaude 32 u. 34 ist 16-geschossig (Dominan-

te).

Weiter astlich befindet sich die Anlage des Bischoflichen Gymnasiums mit aus-
gedehnten Griinflachen und Sportanlagen.

Das Planungsgebiet weist eine infrastrukturell komplette, zentrale Lage auf. Die
Erschliefiung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist in hohem Ausmal gegeben.

Bestande — Objekie:

Das Planungsgebiet ist nahezu abgeschlossen in Form der Blockrandbebauung
bebaut.

Lange Gasse 24 — 30:
1- bis 2-geschossige Gebaudeanlage, welche tief in den Innenhof reicht und
strallenseitig auch Flugdacher aufweist (Fa, Glas-Metall-Temmel GmbH.)

Baumbestand:

Die Innenlage des Geviertes ist durchgriint. Einzelne hochwlchsige Baume sind
Bestand der Innenhof-Griinausstattung.

Infrastruktur — Ver- und Entsorgunag:

Der Bereich ist inklusive Fernwarme infrastrukturell zur Ganze erschlossen.
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Verkehrliche Erschliefung:

a) StralenmaBige Erschlielung: Der wen /:’f//
Das Bebauungsplanungsgebiet liegt im 6ffentlichen Gemeindestralkennetz.

b) In der Lange Gasse/Theodor-Kérner-Strafie verkehren die Tramlinie 4 u. 5, in
der Wickenburggasse die Buslinien 58 u. 63.

Inhalt des Bebauungsplanes

Bebauung, Mal der baulichen Nutzung:

Als Planungsidee wird eine Aufnahme und Weiterentwicklung der im Gebiet be-
findlichen ,Blockrandbebauung” verfolgt.

Auf den Liegenschaften Lange Gasse 24 - 30 ist die geschlossene Bebauungs-
weise vorzusehen. In Abstimmung mit dem maRgeblichen, nachbarlichen Bau-
bestand wird eine 5-geschossige Bebauung mit zuriickgesetztem 6. Geschoss,
eingegrenzt durch Baugrenzlinien, Héhenzonierungslinien und Angabe der héchst
zulassigen traufenseitigen Gebaudehdhe ermaglicht.

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
Gebaudehdhen wurden in etwa in dem Ausmal der bestehenden Traufenhdhen
unter Berlcksichtigung gebietsvertraglicher Hohenanpassungen festgelegt.

Eine Baullickenschliebung an der Ecke Theodor-Kérner-Stralle — Lange Gasse,
einzelne Aufstockungen sowie noch mogliche Dachraumausbauten stellen weite-
re Baupotentiale dar.

Bei bestehenden Gebauden und Gebaudeteilen aulerhalb der fir die Bebauung
bestimmten Flachen (aufterhalb der im Planwerk eingetragenen Baugrenzlinien)
sind Instandhaltungsmalinahmen sowie Umbauten zuléssig, nicht jedoch Zubau-
ten (siehe § 11 der Verordnung).

Die Bebauungsdichte der Baubestande bezogen auf ,Allgemeines Wohngebiet”
betragt inklusive der Dachgeschossausbauten im Mittel ca. 1,9.

Die Bebauungsdichte der Baubestande bezogen auf das ,Kern- Biiro und Ge-
schaftsgebiet” — Uberlagert mit ,Allgemeinem Wohngebiet” betragt inklusive der
Dachgeschossausbauten im Mittel ca. 3,1.
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Der Information halber wird festgestellt, dass insbesondere auf folgenden Liegen-
schaften die Bebauungsdichte von 1,4 durch den Bestand weit (iberschritten ist
Angaben in ca. Werten:

Lange Gasse 20/Laimburggasse 25 und 27: ca. 3.1
Wilhelm Kienzl-Gasse 25: ca. 2,4
Theodor-Kérner-Stralle 38;: ca 2,7

Die Hinzufligung des § 7 BEBAUUNGSDICHTE in der Verordnung zum Bebau-
ungsplan erfolgte auf Grund der Novelle zur Bebauungsdichteverordnung 1993
und enthalt Regelungen betreffend Bebauungsdichteliberschreitungen.

Die bestehende und zu erganzende Blockrandbebauung bildet einen im Mittel ca.
90 m mal 66,5 m groRen, durchgriinten Innenhof - unter Abzug der abzubrechen-

den Bestandsgebaude im Innenhof - verbleiben ca. 6.000 m? begriinte Hofflache.

Im Falle einer BauliickenschlieRung stellt diese eine Abschirmung der Innenlagen
von den Emissionen, welche von den umliegenden Stralten ausgehen, sicher.

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

Verkehrsfunktionen:

Durch die bestehenden und geplanten Zu- und Ausfahrten zu den Liegenschaften
im Bebauungsplanungsgebiet sind die Verkehrsfunktionen als gegeben anzuse-
hen.

Laut § 4 der Verordnung betragt die Flache zur Herstellung einer &ffentlichen
Verkehrsflache im Bereich des Grundstiickes 286 in der Lange Gasse ca. 23 m2
Die Flache zur Herstellung einer offentlichen Verkehrsflache im Bereich des
Grundstiickes 279 in der Laimburggasse betragt ca. 124 m2.

Die Aufschlielfung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist mit der Stralkenbahnlinie 4
und 5 sowie die 2 Buslinien 58 und 63 in sehr gutem Ausmal} gegeben.

Die Errichtung von KFZ-Abstellplatzen ist nur in Tiefgaragen zuldssig (ausge-
nommen bestehende, bewilligte KFZ-Abstellflachen).
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Freiflachen, Griinflachen, Griinraumgestaltung: ) )
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Hinsichtlich der Griinausstattung wird auf § 10 der Verordnung zum Bebauungs-
plan hingewiesen.

Durch die Festlegungen im Bebauungsplan wird der Innenhof geschiitzt und bei
Errichtung von Tiefgaragen wird eine Begriinung durch die vorgeschriebene Erd-
tberschiittung von mindestens 70 cm abgesichert.

Stadtebauliche Kenngréfien:

Flachen in ca.-Angaben:
Flache des Planungsgebietes: 11.480 m?

Verwendungszweck:

Allgemeines Wohngebiet”

Bebauungsdichte : 0,2 - 1,4

‘Kern-, Biiro- und Geschéftsgebiet” Gberlagert mit
“Allgemeinem Waohngebiet®, ausgenommen Einkaufszentren.
Bebauungsdichte 0,3-2,0

Lange Gasse 24 — 30:
Baultickenschlielbung

Bauplatzgrofie: 1.885 m?

Gebaudehdhe traufenseitig: max. 16,00 m

Weitere Baupotentiale:

BaultickenschlieRung:

Gstk.: 201/7 Ecke Theodor-Kérner-Stralte/Lange Gasse 40
Aufstockungen sowie Dachraumausbauten.

Im Bebauungsplanungsgebiet bestehen:
19 strallenseitige Bestandsgebiude
6 hofseitige Bestandsgebaude

Begriinter Innenhof:
Flache ca. 6.000 m?
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Der 03.07 Bebauungsplan .Wilhelm-Kienzl-Gasse — Laimburggasse — Lange
Gasse — Theodor-Kérner-Stralie” 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.
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(Dipl. -Ing Heinz Rosmann)




