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BeschluBB

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage/Planungschronologie

Die Allgemeine Wohnbaugesellschaft m.b.H. (ALWOG), BeethovenstraBe 17, 8010
Graz, wurde vom Grundstiickseigentimer der Liegenschaft Gartengasse/ Ecke
Naglergasse, der Fa. STRABAG AG, beauftragt fir die Grundstlicke Nr. 632, 633
und 634 der KG St.Leonhard ein Wohnbauvorhaben zu projektieren und ersucht um
Erstellung eines Bebauungsplanes, um die Liegenschaft fir Wohnbauzwecke nutzen
zu kénnen.

Die Gr6Be des Bauplatzes betragt 2.261 m2 brutto laut Grundbuchsauszug vom
05.12.2001.

Der Bauplatz liegt in dem StraBengeviert Gartengasse/Naglergasse/Morellen-
feldgasse und SchillerstraBe.

GemaB dem 3.0 Stadtentwicklungskonzept ist der Gebietsbereich als
.innerstadtisches Wohngebiet hoher Dichte” ausgewiesen.

Im 2.0 Flachenwidmungsplan 1992 der Landeshauptstadt Graz ist der
Gebietsbereich als ,Allgemeines Wohngebiet“ mit einer Bebauungsdichte von 0,3 —
1,2 und im 3.0 Flachenwidmungsplan (Gemeinderatsbeschlu3 vom 04.07.2002) als
»2Allgemeines Wohngebiet“ mit einer Bebauungsdichte von 0,2 — 1,4 ausgewiesen.

GemaB dem Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan
(GemeinderatsbeschluBB vom 04.07.2002) liegt der Bauplatz in einem Bereich, fir
den durch Verordnung ein Bebauungsplan zu erlassen ist.

Von der planenden Wohnbaugesellschaft wurde Anfang 2002 ein detaillierter
Bebauungsentwurf flr den Bauplatz dem Stadtplanungsamt vorgelegt.

Das Bebauungskonzept wurde vom Stadtplanungsamt geprift und in Zusammen-
arbeit finalisiert.

Der vorliegende Bebauungsplan stellt die Umsetzung dieses Bebauungs- und
Gestaltungskonzeptes am Bauplatz der STRABAG dar.
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Es ergibt sich am Bauplatz ein Baupotential von insgesamt ca. 44 - 47 Wohn-
einheiten.

Als Grundlage fiir den Bebauungsplan liegen fiir den Bauplatz u.a. folgende
Unterlagen vor:

e Bebauungs- und Gestaltungskonzept

u.a. mit Grundrissen, Fassadenabwicklungen, Modellfotos

Modell der Bebauung

Axonometrie der Bebauung

Grundbuchsausziige

Geometerplan (Lageplan mit Héhen) von DI Mussack vom 15.05.2001

Fir das weitere Planungsgebiet des Bebauungsplanes, den Gebietsbereich des
StraBengeviertes Gartengasse/Naglergasse/Morellenfeldgasse/SchillerstraBe wurde
eine photogrammetrische Luftbildauswertung durch das Stadtvermessungsamt
erstellt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, fir das Planungsgebiet eine geordnete bauliche
Entwicklung im Sinne eines ,Innerstadtischen Wohngebietes hoher Dichte®
sicherzustellen.

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 24.05.2002 bis zum 05.07.2002 6ffentlich
aufgelegt und das Anhérungsverfahren gemas § 27 Abs 2 des Stmk ROG 1974
durchgefihrt. Die Kundmachung dazu erfolgte im Amtsblatt Nr. 10 vom 23.05.2002.

Die grundbilcherlichen Eigentimer der im Planungsgebiet liegenden und der zum
Bauplatz angrenzenden Grundstiicke sowie die fur die 6rtliche Raumplanung
zustandigen Abteilungen des Amtes der Steiermarkischen Landesregierung wurden
schriftlich mit Zustellnachweis Uber die Auflage des Bebauungsplanes verstandigt.

Des weiteren wurden der Bezirksrat und diverse Magistratsdienststellen informiert.

Wahrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungs-
amt eine Auskunftstéatigkeit.

Es erfolgte auch eine Birgerinformation am 03.07.2002 in einem Hoérsaal in der
Technischen Universitat Graz unter Anwesenheit des zustandigen Stadtsenats-
referenten und der planenden Wohnbaugesellschaft.

Waéhrend der Auflage konnten Einwendungen zum Bebauungsplan schriftlich
bekanntgegeben werden.

Es langten 6 Einwendungen (davon 4 nahezu gleichlautend) im Stadtplanungsamt
ein.

Aus der Behandlung der Einwendungen ergaben sich Anderungen gegeniiber dem
Auflageplan im AnschluB an das nérdliche Gebaude Gartengasse 11.

Es wurde im Sinne der Einwendungen die ,innere Baugrenzlinie“ gegentiber dem
Bebauungsplan-Entwurf um 1,60 m bzw. 1,20 m zurickgenommen. Damit ist der
Vorsprung des geplanten Gebaudes nahezu gleich dem Vorsprung, den das
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Gebaude Gartengasse 11 selbst mit seinem groBen Erker zum Innenhof einnimmt.
Zudem ist der Abstand des Vorsprunges des geplanten Gebaudes mit 9,50 m von

der Nachbargrundgrenze sehr gro3 gehalten (vergleichsweise betragt der Abstand
des Vorsprunges des Nachbargebaudes ca. 3,50 m).

Damit konnte auf den Einwand der Nachbarn zum Teil reagiert werden und dennoch
ein wesentliches Charakteristikum der Planung, ndmlich den engen StraBenraum der
Gartengasse flr die gegenliberliegende Bebauung etwas aufzuweiten, beibehalten
werden.

Es wurde auch die Einwendung, daB die bestehenden Uberalterten Pappeln durch
geeignete Neupflanzungen ersetzt werden sollten, in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Durch diese Anderungen im Sinne der Einwendungen entstehen keine Riickwirkun-
gen auf Dritte.

2. Bestandssituation, Lage und ErschlieBung

2.1 Bauplatz:

Der Bauplatz umfaBt folgende Grundstiicke der KG St.Leonhard:
Grundstlick Nr. 632: Gesamtflache laut Grundbuch 1.844 mz2.
Grundstiick Nr. 633: Gesamtflache laut Grundbuch 380 m2.
Grundstlick Nr. 634: Gesamtflache laut Grundbuch 37 m2.

Die gesamte Bauplatzflache betragt daher 2.261 m=.

2.2 weiteres Planungsgebiet fiir den Bebauungsplan:

Im StraBengeviert Gartengasse/Naglergasse/Morellenfeldgasse und SchillerstraBBe
liegen noch weitere 19 Liegenschaften (alle bebaut) mit einer Gesamtflache von
9.856 m=.

Damit ergibt sich eine Flache fur den Bebauungsplan von insgesamt 12.117 m2.



2.3 Situierung und Umgebung:

GroBraumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt im Osten von Graz im dicht bebauten Griinderzeitviertel
zwischen der LeonhardstraBe im Nordwesten und der Sparbersbachgasse im
Sudosten.

Der Gebietsbereich wird u.a. durch griinderzeitliche Althausbebauung, durch ein klar
geordnetes StraBennetz, durch die Uberwiegende Wohnbebauung und die Nahlage
zu der Technischen Universitat Graz bestimmt.

KleinrAumige Umgebung zum Bauplatz:

Im Norden:

Grinderzeitliche Gebaude, 4-geschossig (hohe Altgeschosse - SchillerstraBBe 14 -
26); teilweise neuere Erweiterungen (z.B. Aufstockung beim nérdlichen
Nachbargebaude Gartengasse 11), teilweise Blironutzungen.

Im Osten:

Granderzeitliche Gebaude, 3- und 4-geschossig (hohe Altgeschosse), einen
ausgepragten Innenhof umschlieBend; eine Ergdnzung aus neuerer Zeit —
Morellenfeldgasse 19, 5-geschossig.

Im Sidosten:

Nachbargebaude Naglergasse 19, 5-geschossig entlang der Naglergasse und 6- und
7-geschossig im querliegenden Gebaudeteil Naglergasse 19A. Als Nutzung ist hier
ein Lehrmadchenheim der Wirtschaftskammer gegeben.

Im Westen:

griinderzeitliche Wohnbebauung entlang der Gartengasse 2 1/2-geschossig bis 4-
geschossig (hohe Altgeschosse). Weiter im Westen befindet sich der
Wohnbereichspark ,Lessingpark®.

Im Siden:

Grinderzeitliche Wohnbebauung 4-geschossig (hohe Altgeschosse) und eine
Ergédnzung aus neuerer Zeit, 5 Y>-geschossig. Als hohes Gebaude ist vis-a-vis zum
Bauplatz das griinderzeitliche Gebaude Naglergasse 10 mit einer Traufenhéhe von
ca. 20,00 m und einer Firsthdhe von ca. 25,30 m gegeben.

KleinrAumige Umgebung zum Planungsgebiet:

Im Norden entlang der SchillerstaBe, im Osten entlang der Morellenfeldgasse, im
Siden entlang der Naglergasse und im Westen entlang der Gartengasse sind
jeweils ausgepragte, griinderzeitliche, straBenbegleitende Bebauungen gegeben.

Es ist erkenntlich, daB die Bebauung im Gebiet jeweils abschlieBende Hbéfe bildet,
wodurch sich ruhige Innenhéfe im Gegensatz zu den StraBen ergeben.

2.4 Topographie/bestehende Objekte/Baumbestand:




Bauplatz:

Der Gebietsbereich ist eben. Auch der Bauplatz ist eben.

Es befindet sich am Bauplatz ein zweigeschossiges Altgebdude (hohe Altgeschosse)
mit ausgebautem Walmdach, welches als Blrogebaude (Zweigniederlassung der Fa.
STRABAG) genutzt wird. Das Gebaude ist mit einer ,formlosen” Fassade gegeben
und nicht erhaltenswert. Weiters ist ein kleines Nebengebaude vorhanden. Die
Gebaude sollen abgebrochen werden.

Am Bauplatz befindet sich weiters ein Pkw-Parkplatz mit ca. 50 Pkw-Stellplatzen in
offener Aufstellung. Die Zufahrt dazu erfolgt von der Gartengasse aus.

Als gréBerer Baumbestand sind im Stdosten 4 dltere Pappeln und entlang der
Nordgrenze 3 altere Pappeln, 1 jingere Linde, 2 jungere Ulmen und 1 Fichte
vorhanden.

In der Mitte vom Grundstilick Nr. 632 befindet sich ebenso eine Fichte.

Weiteres Planungsgebiet:

Im weiteren Planungsgebiet befinden sich im StraBengeviert Gartengasse/Nagler-
gasse/Morellenfeldgasse und SchillerstraBe insgesamt 19 weitere Liegenschaften -
siebzehn 3- bis 4-geschossige grinderzeitliche Wohngebaude zumeist mit hohen
Gebaudesockeln und hohen Altgeschossen, eine 5-geschossige Erganzung aus den
80er Jahren und als 6stlicher Nachbar zum Bauplatz das 5- bis 7-geschossige
Lehrmadchenheim der Wirtschaftskammer.

Die Gebaude sind dabei um einen ca. 130 m langen und ca. 43 m breiten Innenhof
angeordnet.

Bis auf die Ecke des StraBengeviertes, welche der gegenstandliche Bauplatz
einnimmt, ist der Innenhof durch die Bebauung von den StraBBen abgeschirmt.

Im Innenhof sind ein 2-geschossiges Hofgebaude (SchillerstraBe 26a) und ein 1-
geschossiges Nebengebaude (bei der Liegenschaft SchillerstraBe 24) vorhanden.

In dem Innenhof sind - bis auf einige Stellplatze beim Lehrm&dchenheim - keine
offenen Pkw-Stellplatze gegeben. Einmal ist eine Einzelgarage beim Hofgebaude
SchillerstraBe 26a vorfindlich.

Bei dem Gebaude Morellenfeldgasse 19 erfolgt die Pkw-Parkierung in einer
ebenerdigen Garage, welche im Hauptgebaude integriert ist.

Bei den griinderzeitlichen Gebauden sind dadurch, daB zumeist keine Einfahrten
vorhanden sind und infolge der zumeist mit einem Geb&udesockel angehobenen
Erdgeschosse auch keine Einfahrten herstellbar sind, sowie dadurch, daB die
Liegenschaften fur die Errichtung von Tiefgaragen generell zu klein sind, keine Pkw-
Parkierungen vorhanden.
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Der Innenhof ist als Wohnhof gegeben und mit einigem Baumbestand ausgestattet
(ca. 15 gr6Bere Baume auBerhalb des Bauplatzes).

Die Bebauungsdichte im weiteren Planungsgebiet betragt inklusive der ausbaubaren
Dachgeschosse ca. 2,30, wobei die Eckbauplatze im StraBengeviert eine héhere
Bebauungsdichte aufweisen, da sie kaum Gartenflachen beinhalten und dort
Bebauungsgrade von 0,8 bis 0,9 gegeben sind.

Damit kann festgestellt werden, daB auf den Eckbauplatzen im Gebiet die
Bebauungsdichten gemal dem Flachenwidmungsplan Gberschritten werden, da sie
naturgeman eine gréBere Bebauung im Verhéltnis zur Bauplatzflache als die
straBenbegleitenden Bauplatze zulassen.

2.5 Umwelteinfliisse:

Verkehrsimmissionen aus den anliegenden StraBBen sind in der Ublichen Weise in
dem Grlnderzeitviertel gegeben, wobei die Gartengasse als Verbindung der
RechbauerstraBe mit der LeonhardstraBe den meisten Verkehr zeigt, jedoch keine
VorrangstraBe oder DurchzugsstraBe ist.

Planungshinweise aus klimatologischer Sicht (geman 3.0 Stadtentwicklungskonzept
— Stadtklimaanalyse Graz):
e Klimatische Besonderheiten:

Warmeinsel, nachts KaltluftabfluB aus den Seitentalern

2.6 Infrastruktur:

Der Bereich ist mit allen infrastrukturellen Einrichtungen voll erschlossen.

2.7 VerkehrsméBige ErschlieBung:

Offentlicher Verkehr:

Entlang der LeonhardstraBBe im Nordwesten flhren die StraBenbahnlinien 1 und 7
(Haltestellen vom Bauplatz ca. 200 m entfernt), in der Sparbersbachgasse befindet
sich die StraBenbahnlinie 3 (Haltestellen vom Bauplatz ca. 300 m entfernt).

StraBenmaBige ErschlieBung:

Das Planungsgebiet liegt im 6ffentlichen StraBennetz, wobei die Gartengasse die
HaupterschlieBung darstellt.

Am Bauplatz soll eine Tiefgarage errichtet werden, deren Zufahrt von der Garten-
gasse aus erfolgt. Auch jetzt ist dort die Einfahrt fir den vorhandenen Parkplatz fir
50 Pkw-Stellplatze gegeben. In der Tiefgarage kénnen ca. 44 Stellplatze errichtet
werden. Die Tiefgarage ist dabei so weit von der Nordgrenze abgerlckt, daB der
Baumbestand im Norden des Bauplatzes weitestgehend erhalten werden kann.



2.8 Ver- und Entsorgung:

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen. Er liegt gemaB dem Deckplan 4 zum
2.0 Flachenwidmungsplan 1992 der Landeshauptstadt Graz in einem Fernwarme-
Vorranggebiet.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Bauplatz:

Verkehrsanlagen:

Die ErschlieBung des Bauplatzes erfolgt von der Gartengasse aus. Es wird eine
Tiefgarage errichtet.

Offene, oberirdische Stellplatze sind sodann nicht mehr zul&ssig.

Bebauung:

Das Bebauungskonzept zeigt eine gebietsentsprechende geschlossene Bebauung,
daher das Anbauen an die bestehenden Feuermauern der Nachbargebdude
Gartengase 11 und Naglergasse 19.

Es schlieBen hier jeweils 4 1/2-geschossige Gebaudeteile an die Nachbargebaude
an, wobei die Giebelwande der Nachbargebaude nicht Uberragt werden.

Festzustellen ist dazu, daB Bauflhrungen in der heutigen Zeit generell niedrigere
GeschoBhdéhen als die hohen Altgeschosse der grinderzeitlichen Bebauung zeigen.

An der Ecke der Gartengasse mit der Naglergasse weicht das geplante Gebaude
etwas von den StraBenfluchtlinien zurlick, so daB sich dadurch eine Gliederung der
straBenbegleitenden Fassaden und eine Aufweitung der StraBenradume ergeben.

Mit der Aufweitung des StraBenraumes wird diesem mehr an ,Licht und Luft"
gegeben, gerade auch deswegen, weil sich gegenlber zur geplanten Bebauung das
hohe Gebaude Naglergasse 10 befindet. Zudem wird dadurch eine freie Sicht auf
den dortigen, hohen, gut gestalteten Eck-Erker dieses Gebaudes erméglicht.

Das Gebaude ist in jenem Bereich, wo es von den StraBenfluchtlinien etwas
zurlckweicht, 5 1/2-geschossig ausgebildet. In der Dachzone des Gebaudes
befindet sich dabei ,penthouse-artig“ angeordnet ein Dachgescho3, welches den
Baukdérper in die Dachvolumina der benachbarten Gebaude ,einordnet*.

Die Bebauungsdichte des Bebauungskonzeptes betragt ca. 2,35 und entspricht
daher der durchschnittlichen Bebauungsdichte im tbrigen Baublock.

Grinraumgestaltung:
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Durch die Parkierung der Autos ausschlieBlich in einer Tiefgarage wird flr die
Gestaltung des Freiraumes Flache gewonnen.

Der Innenhof ist daher von Autos freigehalten und es sind hier der Erhalt bzw. die
Ersatzpflanzung der Baume im Norden, diverse Baumpflanzungen und eine
Begrinung des Hofes vorgesehen.

Mit der geplanten Tiefgarage wird extra von der Bauplatzgrenze im Norden abge-
rickt (mindestens 5,00 m) um den dortigen Baumbestand zu erhalten bzw.
Ersatzpflanzungen durchzuflhren und einen Abstand von der Nachbarschaft im
Hofbereich einzunehmen.

Zusammenfassung:

Mit der Bebauung kann die jetzt am Bauplatz bestehende Bauliicke baulich ,sinnvoll®
geschlossen werden und es entsteht durch den Baullickenschluf3 ein ruhiger
Innenhof im StraBengeviert.

Die jetzige negative Situation, daB der Bauplatz zu einem groBen Teil als Parkplatz
benutzt wird und der StraBenlarm ungehindert in den Innenhof dringt, gehért sodann
der Vergangenheit an.

Durch das Abrlcken der geplanten Bebauung von den StraBenfluchtlinien im
Bereich der StraBenkreuzung wird der StraBenraum der Gartengasse und der
Naglergasse durch dieses ,Motiv* aufgewertet.

In der Gliederung der Baumassen und der architektonischen Gestaltung wird mit
zeitgemaBen Mitteln auf die Bestandssituation der umliegenden Gebaude reagiert
und wird der Baublock in dhnlicher Héhe wie jene der anschlieBenden, tiberwiegend
granderzeitlichen Bebauung erganzt.

3.2 weiteres Planungsgebiet:

Im weiteren Planungsgebiet, welches abgeschlossen bebaut ist, wird die Bestands-
situation im Bebauungsplan abgesichert. Méglich sind jedoch DachgeschoB-
ausbauten und die Errichtung von Lifthaus-Zubauten und Balkonen im Hof.

Mit dem Bebauungsplan wird auch die ruhige Innenhofsituation im StraBengeviert
gesichert.



4. Stadtebauliche KenngréBen

Flache des Bebauungsplangebietes: 12.117 m?
Verwendungszweck: ,Allgemeines Wohngebiet"
Bauplatz der STRABAG:
BauplatzgroBe 2.261 m?
Baupotential ca. 44 — 47 Wohneinheiten
Gebaudehbhe 4- bis 5-geschossig plus ,penthouse-artiges”
DachgeschoB
Bebauungsdichte laut Bebauungskonzept ca. 2,35
Restlicher Baublock:
Flache 9.856 m?
19 Bestandsgebaude
Bebauungsdichte des restlichen Baublockes im Bestand incl. mégliche
DachgeschoBausbauten (1-geschossig):
ca. 2,30 (Berechnung mit hohen Altgeschossen) bzw.
ca. 2,70 (Berechnung mit niedrigen Neugeschossen)

5. Allgemeines

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

Der 02.03 Bebauungsplan erhalt ein Planwerk im MaBstab 1:500 auf Basis des
digitalen Stadtplanes von Graz.

Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgeflihrt, wobei die stadtebaulichen Festle-
gungen in roter Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griiner
Farbe dargestellt sind.

Fir den Gemeinderat:

(D.l. Heinz Rosmann)

Beilage:
e Modellfotos aus dem Gestaltungskonzept zum Bauplatz der STRABAG



