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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

Chronologie-Zusammenfassung:

= Die Auflage des Bebauungsplan-Entwurfes erfolgte von 19.Juli 2012 — 19.September 2012

* |m Dezember 2012 bzw. Jidnner 2013 wurden Anderungen des Bebauungsplan-Entwurfes
vorgenommen (2. Entwurf des Bebauungsplanes)

= Der Erlduterungsbericht zur Anhorung 3. Entwurf des Bebauungsplanes wurde im Marz
2013 verfasst.

= Anlasslich des 4. Entwurfes des Bebauungsplanes wurde ein endgltiger
Erlduterungsbericht zusammengefasst.

= Eine weitere Ergdanzung zum 4. Entwurf erfolgte.

= Nunmehr liegt der endglltige Erlauterungsbericht zur Beschlussfassung des
Bebauungsplanes vor:

Ausgangslage:

Mit den Schreiben vom 16.7.2010, 24.8.2011, u.16.1.2012 wurde seitens der Eigentiimer bzw.
Eigentiimervertreter um Erstellung eines Bebauungsplanes ersucht.
Das Planungsgebiet weist gesamt eine GroRe von ca. 9265m? auf.

GemaR 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als
,Allgemeines Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,2 bis 1,4, mit Ausnahme der
westlichen Teile des Grundstlickes mit der Bezeichnung 154/1, dieses liegt im , Kerngebiet,
ausgenommen Einkaufszentrum® mit einem Bebauungsdichtewert von 0,5 bis 2,5 ausgewiesen.
GemaR Deckplan 1 befindet sich der Bereich innerhalb der bebauungsplanpflichtigen Zone
[Bebauungsplan in geschlossenen Siedlungsbereichen mit Innenhéfen und Vorgéarten gem.

4.0 Stadtentwicklungskonzept (seit 30.5.2013 rechtswirksam), §13 Abs 3 ,,Sicherung der Qualitat
von Innenhofen (siehe §26 Abs 26 bzw. Teil C, Kap.2.9)].

Zum Zeitpunkt des Ansuchens lagen folgende Vorplanungen vor:
e Diverse Vorstudien wurden erarbeitet
e Eswurden 3 Architekturbiiros beauftragt, stadtebauliche Bebauungsstudien zu erstellen.
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In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan vorerst auf Basis
dieser vorliegenden Gestaltungskonzepte durch das Stadtplanungsamt erstellt und gemaf
erwidhnter Bebauungsplan-Entwiirfe 1-3 in mehreren Punkten geindert. Die Anderungen sind in
den bisherigen Schriftstiicken nachvollziehbar und werden nicht neuerlich aufgezahilt.

Zwischenzeitlich aufgetretene Aussagen sowie gedanderte Rechtsmaterien waren zu beachten
[4.0Stadtentwicklungskonzept (seit 30.5.2013 rechtswirksam)]. Daher - sowie nach fachlicher
Prifung der Einwendungen - waren weitere Adaptierungen vorzunehmen.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung im
gegenstandlichen Bereich.

Zielsetzungen gemals dem Entwicklungsplan §18 des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes von Graz fiir
den Bereich Uberlagerung ,,Zentrum/Wohnen“ sind u.a.:

e Durchmischung der Wohn- mit vertrdglicher Biiro-, Betriebs- und Geschdftsnutzung

e Sicherung der Wohnfunktion und Erhaltung bzw. Verbesserung eines entsprechenden

Wohnumfeldes

e Sicherung der Qualitdt von Innenhéfen gem. § 26 Abs 26

e Erhaltung und Weiterentwicklung des Griinbestandes

o Weitgehende Unterbringung der Pkw-Stellplétze in Tiefgaragen

e Beschrénkung der Bodenversiegelung

1. Das Verfahren

Der Ausschuss fur Stadt- und Grinraumplanung wird in der Sitzung am 15.10.2014 {iber den
Inhalt und die beabsichtigte Auflage des Entwurfes zum 02.12.04 Bauungsplan informiert.

Auflage des Bebauungsplanes

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemall § 40 Abs 6 Z 1. StROG 2010
im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 18.07.2012.

Die grundbiicherlichen Eigentlimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehort und der Bebauungsplan in der Zeit vom 19.07.2012 bis zum 19.09.2012 zur allgemeinen
Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemald § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Eine offentliche Informationsveranstaltung wurde am 10.09.2012 durchgefihrt.

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 10.09.2012 durchgefiihrt.

Zum 2., 3. und 4. Entwurf des Bebauungsplanes wurden jeweils in einer erganzenden Anhérung
die Betroffenen mit einem Schreiben angehort.

Wahrend der Auflagefrist langten 32 Einwendungen im Stadtplanungsamt ein.

Wahrend der Anhérung des 2. Entwurfes wurden 16 Einwendungsschreiben entgegengenommen.
Zum 3. Entwurf langten 7 weitere und zum 4. Entwurf 12 Einwande ein.

Teilweise wurden diese von den gleichen Personen, Rechtsvertretern bzw. Gesellschaften mit
grofiteils wiederholenden Inhalten verfasst.
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Anderungen gegeniiber der Auflage des Bebauungsplans:

Bezliglich der Einwendungserledigung hat sich der Bebauungsplan in folgenden Punkten geandert
(Zusammenfassung):
Eine jeweilige rechtliche Beratung durch die Bau- und Anlagenbehorde wurde durchgefiihrt.

2.Entwurf:

= Breite des Leonhardgiirtels,

= Abbruch der freigegebenen Gebaude bauplatzbezogen vor NeubaumaRnahmen,

= Grenz und Gebadudeabstiande sind innerhalb des Gliltigkeitsbereiches nicht einzuhalten,
ausgenommen in den in der zeichnerischen Darstellung ausgewiesenen Bereichen,

= Baugrenzlinienanderung auf Gst.Nr. 154/1,

= diverse Vorschreibungen die formale Gestaltung von Gebduden und von Freirdumen
betreffend,

= Definition vom Ausmal der minimalen und maximalen Tiefgaragenplatze

= Minimierung von befestigten Manipulationsflachen und

= eine zweite Tiefgaragenzufahrt im Bereich LeonhardstraRe 61 mit der Moglichkeit einer
eigenen Tiefgarage.

Der Erlauterungsbericht wurde lediglich in den Punkten erganzt bzw. berichtigt, die sich seit der
Auflage (19.7.2012-19.9.2012) gedndert haben. Im Ubrigen wurde auf den Erlduterungsbericht
der Auflage verwiesen.

3.Entwurf:
Die Anderungen gegeniiber dem Bebauungsplan Entwurf und Bebauungsplan 2. Entwurf sind
(Uberblick):
= §7(4): Aussagenerganzung zu geneigten Dachern.
= §8(3): Entfall der Erforderlichkeit der Fassadenbegriinung (LeonhardstraRe 61).
= §9(1): Ergdnzung bzgl. der Errichtung fiir Tiefgaragenplatze fur den Altbestand.
= §9 (2): Befreiungsmoglichkeit der Verpflichtung zur Schaffung von PKW- Abstellplatzen
Leonhardstr. 63 und 65.
= §9 (3): Unterscheidung der Notwendigkeit und der Moglichkeit der Errichtung von
bauplatziibergreifenden Tiefgaragen.
= §9 (4): Ergdnzung bezliglich Notzufahrten
= sowie partielle Eintragung einer Notzufahrt im Planwerk fiir die Liegenschaften 169/2; 170
und 162 sowie
= eine weitere Tiefgaragenzufahrt von der Engelgasse im Bereich der Gst. 169/1.
= §10 (3): Der Begriff Versiegelungsgrad wird im Erlduterungsbericht genauer beschrieben.
= §11 (3) wird gestrichen.
= Diverse Erganzungen im Planwerk.

Der Erlauterungsbericht wurde lediglich in den abgednderten Punkten erganzt bzw. berichtigt. Im
Ubrigen wurde auf den Erlduterungsbericht der Auflage sowie des 2. Entwurfes verwiesen.

4.Entwurf:

Es wurden Anderungen zum 3.Entwurf vorgenommen.

Grund der Erstellung eines 4. Entwurfes war primar die gednderte Rechtslage:
Zwischenzeitlich wurde das 4.0 Stadtentwicklungskonzept rechtswirksam verordnet (seit
30.5.2013 rechtswirksam).



Weitere Anderungen sind durch diverse Einwendungen bedingt.

Anderungen:

Der 02.12.0 Bebauungsplan-3. Entwurf wurde in folgenden Punkten geandert
(Zusammenfassung):

Zeichnerische Darstellung:

Gem. §26 Abs.26 des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes musste das Bebauungskonzept -
und somit eine tw. Verschiebung bzw. ein tw. Entfall der Baugrenzlinien - derart verandert
werden, dass den Rahmenbedingungen bzw. der der Intuition des Grundes der
Bebauungsplanpflicht entsprechender Schutz der freizuhaltenden Innenhéfe erreicht wird.
Im Bereich der Engelgasse erfolgten Erganzungen der Hohen und Dachformbeschreibung
in der Zeichnung.

Es wurden BegriinungsmalRnahmen mit Laubbdaumen und Laubhecken eingetragen.

Die Eintragung der ungefahren Lage von Tiefgarageneinfahrten erfolgte derart, dass zum
Ausdruck gebracht wird, dass die Integration der Zufahrten in die Gebaude ein
stadtebauliches Ziel darstellt.

Zusatzlich wurden kleinere zeichnerische Adaptierungen in Zusammenhang mit dem
Bestand bzw. entsprechende Erganzungen der Legende vorgenommen.

Durch Einfligen der Hohenangaben aus der Luftbildauswertung ist das natirliche Gelande
als Hohenbezugspunkt fir die Gebdaudehéhen nachvollziehbar geworden.

Verordnungswortlaut:

Allgemein wurden vereinzelt Satzstellungen und stilistische Veranderungen nach
rechtlicher Priifung der Verordnung vorgenommen.

Es wurden die Verordnungsinhalte so erganzt, dass der Ausbau von bestehenden
Dachbdden und ein stadtebaulich sinnvolles Schlieen der Ecke Leonhardstralie —
Engelgasse moglich wird (§5)

§6 (2) wurde so verandert, dass teilweise Uberschreitungen der Baugrenzlinien durch
Balkone moglich waren. Im Erlduterungsbericht wird jedoch auf die diesbezligliche
stadtebauliche Intuition eingegangen.

Weiters wurde der Punkt durch den Satz... ,Hofseitige Balkone miissen ein, dem Maf3 der
Auskragung entsprechenden Mindestabstand zur seitlichen Nachbargrundgrenze
einhalten” erganzt.

§ 7(4) Die Definition der Lage geneigter Dacher wurde prazisiert.

Nunmehr sind keine Angaben bzgl. der Notzufahrtsgestaltung, der Oberflachenmaterialitat
oder die Lage vorgegeben. Dies ist im Bauverfahren zu l6sen bzw. nachzuweisen.
Gelandeveranderungen: Die Obergrenze von 1,0m wurde auf 1,5m erhdht sowie exaktere
Boschungsneigungsangaben gemacht.

Zusatzlich zu Nebengebauden sind auch Flugdacher nicht zulassig.

Der Erlduterungsbericht wurde erganzt bzw. berichtigt und zu einem endgitiltigen

Erlauterungsbericht zusammengefihrt.



Erganzung zum 4. Entwurf —Anhorung

Grund der Erganzung zum 4. Entwurf ist die zwischenzeitliche Vorlage einer Mitteilung samt
Urkundenvorlage seitens des Rechtsvertreters der grundblicherlichen Eigentiimerin der
Liegenschaft Leonhardstralle 67 u 69, Frau MMag. Elisabeth Marie-Therese Herberstein.

Lt. Rechtsauskunft war eine Anh6rung der betroffenen Parteien erforderlich.

Anderung:
Zeichnerische Darstellung:

= |m Bereich der LeonhardstralRe Nr. 67 erfolgte die Eintragung der ungefdahren Lage von

einer weiteren Tiefgaragen Ein-bzw. Ausfahrt.

Der §9 (2) vom Verordnungswortlaut wurde nicht geandert. Fachlich soll nach wie vor fiir die
Liegenschaft LeonhardstralRe 67 und 69 eine Befreiung von der Verpflichtung zur Schaffung von
PKW-Abstellplatzen maoglich sein.
Der Erlauterungsbericht wird mit folgendem Inhalt erganzt:

Ad Pkt ,3. Inhalt des Bebauungsplanes: Bebauung — Festlequngen im Planwerk:*“

Der 2 Satz lautet nun:

»,Dem Antrag, eine weitere Tiefgaragenzufahrt von der LeonhardstrafSe auf die Liegenschaft Nr. 67
zu ermdéglichen ist nun auch stattzugeben, da eine rechtswirksame Zustimmung des Strafsenamtes
erteilt wurde bzw. eine dbzgl. Vereinbarung vorgelegt wurde.”

2. Das Planungsgebiet

Das Planungsgebiet beinhaltet folgende Grundsticke:
Grundstiicksbezeichnung und Ausmal’ des zu bearbeitenden Gebiets:

Katastralgemeinde Nr.: KG 63102

Bezirk: St. Leonhard

Grundstucke: 154/1, 153, 157, 158, 159, 160, 161, 162, 170, 171, 173/2, 167/4, 167/5,
169/1, 169/2, 172, 173/1;

Gesamtflache: ca. 9265m?

Derzeit steht das Bebauungsplangebiet im grundbiirgerlichen Eigentum von verschiedenen
privaten Personen. Die derzeitigen Eigentumsgrenzen sind der angefiigten Skizze zu entnehmen.



Skizzenhafte Darstellung der Eigentumsverhaltnisse

Fur Teile der Liegenschaft Gst. 154/1 liegt zwischenzeitlich eine von den betroffenen
Grundeigentlimern unterfertigte zivilrechtliche Vereinbarung von der Abteilung fiir Immobilien -
A8/4, datiert mit 28.3.2014,

Diese zivilrechtliche Vereinbarung dient dem Erwerbes einer ca.300m? groRen Teilflache fir eine

zukiinftige offentliche Verbindung von der LeonhardstralRe zur ElisabethstraRe. Diese Flache ist in
der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes als (V) — 6ffentliche Verkehrsflache —

verordnet.

B\
p

Skizzenhafte Darstellung des kiinftigen 6ffentlichen Gutes innerhalb des Gultigkeitsbereiches des Bebauungsplanes —
Beilage der zivilrechtlichen Vereinbarung



Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen:
Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

Das Planungsareal liegt gemal dem 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 in einem
»Allgemeinen Wohngebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,2 bis 1,4, mit
Ausnahme vom westlichen Teile des Grundstiickes mit der Bezeichnung 154/1,
dieses liegt im Kerngebiet, ausgenommen Einkaufszentrum mit einem
Bebauungsdichtewert von 0,5 bis 2,5.

65—

Auszug aus dem 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 mit griiner Umrandung des Gultigkeitsbereiches des 02.12.0 Bebauungsplanes

Deckpldne zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002:

e  Deckplan 1- Baulandzonierung:
Bebauungsplanpflicht in geschlossenen Siedlungsbereichen mit Innenhéfen und
Vorgarten gem. §4 Baulandzonierung Abs 1 und 2 der Verordnung zum
3.0 Flachenwidmungsplan 2002

Innenhéfe und Vorgéarten
- Pflicht zu Erstellung eines Bebauungsplanes flir Bereiche mit bestehender oder angestrebter

Blockrandbebauung.

- Sicherung der Qualitdt von Innenhdéfen als ruhige, gut begriinte Raume, gegebenenfalls Entsiegelung
und Wiederbepflanzung

- Fernhalten des ruhenden motorisierten Verkehrs von der Oberflache

- Uberschiittung von Tiefgaragen und anderen unterirdischen Einbauten mit einer 6kologisch
wirksamen Vegetationstragschicht.

- Erhalt eines 6kologisch wirksamen Mindestanteils an gewachsenem Boden
(Regenwasserversickerung). Es sind zumindest 30% der jeweils zugeordneten Hofflache
anzustreben.



e Deckplan 2 - Beschrankungszonen fiir feste Brennstoffe gem. § 30(7) StROG 2010
iVm § 11 Abs 2 der VO zum 3.08 Flachenwidmungsplan:
Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im Geltungsbereich,
besteht ein Verbot fiir das Heizen mit festen Brennstoffen. Diese Brennstoffe kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn der Grenzwert fir die Staubemission von héchstens 4,0 g je m?
Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird.
Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

e  Deckplan 3 — Hochwasserabfluss Mur und Grazer Bache:
Keine Zone innerhalb des Giiltigkeitsbereiches.

Kartenbeilagen zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002:

e Karte 1 - Abwasserentsorgung:
zentral entsorgt

e Karte 4 — Raumliches Leitbild

Das Grundstlick mit der Bezeichnung 154/1 liegt groRtenteils im Bereich der
»2Verkehrsflaiche Leonhardgitirtel”. Die restlichen Grundstticke liegen im Bereichstyp 1
— Altstadt und historische Vorstadte mit weitgehend geschlossener,
Raumbegrenzender dichter Bebauung.

Auszug aus dem 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 — Raumliches Leitbild
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Verordnungen und gesetzliche Bindungen :

Altstadtschutzzone Il

Sonstiges:

Angrenzend an den gegenstdndlichen Bebauungsplan befinden sich zwei weitere
rechtskraftige Bebauungspldane. Nordwestlich ist der 02.09.0 BBPL ,,Leonhardgurtel”
(Steweag) — rechtswirksam am 04.05.2007 und nordlich der 03.12.0 BBPL
»,@Grinderzeitliche Villengebiete - Bereich um die Schuberstrale und Elisabethstrale” —
rechtswirksam 12.07.2007 situiert.

e\ 5
s e R
=g (e

W AN
Auszug aus dem 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 — Deck

R
plan1

N P

Situierung und Umgebung

Stadtebauliche Analyse

Uber den historischen Wert als besondere und stidtebauliche Zeitzeugin hinaus, bietet das
Quartier Wohnformen an, die auch heute jede Stadt bendtigt, um eine sozial durchlassige
Vielfalt an Lebensweisen zu ermdglichen.

Die Erhaltung des Quartiers mit ihren besonderen Merkmalen hat insofern in doppeltes Motiv:
einerseits als Zeitzeuge des Stadtebaus aus dem 19.Jahrundert und dlter; andererseits als ein
nachhaltiges Angebot an Wohnformen mit hoher Lebensqualitat, das auch dazu beitragt, dass
die Tendenz zur Stadtauswanderung zumindest partiell eingedammt wird.
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GroRraumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt Ostlich des Stadtzentrums zwischen der STEWEAG-STEG GmbH,
nordlich der LeonhardstralRe und westlich der Engelgasse.

Der Gebietscharakter wird u.a. durch die Lage am Schnittpunkt von der griinderzeitlichen,
straRenbegleitenden Bebauungsstruktur zum Ubergang zur groRteils griinderzeitlichen
offenen Villenbebauung im Nord- Nordosten bestimmt.

Kleinrdumige Umgebung:

Im Norden:
Hier befindet sich die (iberwiegend griinderzeitliche Bebauung groRvolumiger, freistehender
Villen an der ElisabethstralRe innerhalb von intensiv begriinten, groRzligigen Freiflachen.

Teilweise sind Zubauten (ElisabethstralRe 50b) bzw. Neubauten (Engelgasse 4) neueren
Datums errichtet worden. (Bebauungsplan 03.12.0 ,,Griinderzeitliche Villengebiete Bereich um
die Schubertstralle und ElisabethstraRe“- rechtswirksam seit 12.7.2007)

Im Suden:
Sudlich der LeonhardstralRe unmittelbar gegentliber steht das markante Schulgebadude der
,Ursulinen”.

Im Osten:

Die um die Nordostecke der Kreuzung Leonhardstralie Engelgasse durchgehende,
geschlossene straBenbegleitende griinderzeitlichen Bebauung endet mit der Haus Nr.
Engelgasse 13 mit einer Feuermauer zum anschlieRenden Sportplatz auf Gst. 178/1 u.a.

Im Westen:

Das Areal der STEWEAG ist durch ein an der LeonhardstralRe gelegenes, denkmalgeschiitztes
Palais, diversen Gebdauden und dem kiirzlich erweiterten, mehrgeschossigen Blirohaus
bebaut. (Bebauungsplan ,02.09.0 ElisabethstraRe-Leonhardgiirtel” — rechtswirksam seit
4.5.2007). Die ungefahre Lage des langjahrig geplanten und in Teilbereichen bebauungsfrei
gehaltenen Leonhardgiirtels fiihrt auch durch dieses Gebiet (Gemeinderatsbeschliisse: VUP-
VerkehrsmittelUbergreifende Planung fiir den Grazer Girtel 1991 und
Gesamtverkehrskonzept Graz/Verkehrspolitische Leitlinie 2000 vom 18.11.1992).

Topographie/Baumbestand/Gebaudebestand

Das Planungsgebiet ist gemal der Luftbildauswertung im Bereich nérdlich der
Bestandsbebauung anndhernd eben (Hohen groRteils um die 366,5). Die Leonhardstrale liegt
etwas tiefer und steigt in Richtung Osten leicht an (von ca. 365 im Bereich des
Leonhardgiirtels bis ca. 366,2 im Kreuzungsbereich der Engelgasse).

GemaR der Beurteilung des Baumbestandes durch die Abteilung fiir Griinraum und Gewasser
vom 20.2.2012 wird empfohlen, die in der Stellungnahme griin markierten Baume nach
Moglichkeit zu erhalten. Zwischenzeitlich sind Veranderungen im Baumbestand
vorgenommen worden (Fallung div. Bestdande, z.B. im Bereich der Engelgasse
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Das Planungsgebiet ist bebaut und weist neben der entlang der LeonhardstralRe befindlichen
strallenbegleitenden Bebauung eine Anzahl von weiteren Bestanden auf. Die
Altstadtsachverstdandigenkommission hat diese auf ihre Erhaltenswirdigkeit Gberprift und bis
auf ein Objekt im Bereich der Liegenschaft LeonhardstraRe 71 die verbleibenden Gebaude als
nicht schiitzenswert begutachtet.

In dem folgenden Plan sind die Gebaude, die seitens der ASVK zum Abbruch freigegeben sind
schwarz markiert (Teil der Stellungnahmen der Altstadtsachverstandigenkommission).

e

© Magistrat Graz= Stadtvermessungsamt
| Kein Rachtsanspruch aus der Karte ableithar!

. 50Meter’ \

Skizze /ASVK

Zwischenzeitlich gibt es verschiedene Aussagen bzw. Schriftstlicke der
Altstadtsachverstandigenkommission zum Bestandsobjekt LeonhardstraBe 61. Die
Hauptaussage lasst den Schluss zu, dass das Objekt Leonhardstralle 61 zwar schiitzenswert
sei, aber bei der Notwendigkeit aufgrund 6ffentlichen Interesses einer 6ffentlichen
Verkehrsdurchwegung dieses einen Abbruch des Hauses Leonhardstral3e rechtfertigen wiirde.
Der Nachweis des stadt- und verkehrsplanerischen Zieles der Durchwegung ist durch die
Faktenlage als gegeben zu bezeichnen.

Die den Unterlagen angeschlossene zivilrechtliche Vereinbarung ermoglicht die Umsetzung.

Derzeit werden die bestehende Gebaude im Planungsgebiet grofteils zu Wohnzwecken und
wird bzw. wurden tw. auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt.
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Infrastruktur (welche Einrichtungen und in welcher Erreichbarkeit)

Der Bereich ist infrastrukturell sehr gut erschlossen.
Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich im naheren Umkreis.
Nachstgelegene Schule: Ursulinen

ErschlieBung/Verkehr (MIV, OV — Entfernung Haltestellen+Takt, Rad- FuBwege)

Individualverkehr:

Der Bauplatz liegt am Strallennetz — Leonhardstrale und Engelgasse.

Aus dem Jahr 1991 gibt es einen Gemeinderatsbeschluss, dass fir den Leonhardgiirtel eine
Freihaltezone von 17-24 m freizuhalten ist.

Der Anschluss fur MIV (iber das libergeordnete StralRennetz erfolgt direkt Gber die Engelgasse
und untergeordnet lber die westliche, neue Verkehrsflache (Tiefgaragenzufahrten).

Die Anbindung an den offentlichen Verkehr ist unmittelbar gegeben.

StraRenbahnlinien 1 u 7, Haltestelle in der LeonhardstralRe, ca. 5 bis 12 Minuten Takt, inkl.

Abend- und Wochenendverkehr (Haltestellen ,Merangasse” und ,Reiterkaserne” (ca. 50m u.

ca. 200m entfernt)

o) Buslinie 63, Haltestelle ,,Merangasse®, ca. ab 10 Minuten Takt, inkl. Abend- und
Wochenendverkehr, Buslinie 41 in der ElisabethstraRe, ca 15 Minuten Takt

Mehrere Regionalbus-Korridore in der ElisabethstraRe.

Im Bereich des Leonhardgitirtels besteht ein Anschluss an das Radwegenetz der Stadt Graz.
Ver- und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwasser hat Gber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen. Die
Anschlussmoglichkeit an den 6ffentlichen Kanal befindet sich in der LeonhardstraRe und in der
Engelgasse.

Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden
und sind Uber ein gesondertes Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten.
Oberflachenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

(Stellungnahme der Abteilung Holding Graz Services Abwasser vom 17.01.2011)

Gemalk Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2011 liegt das Planungsgebiet grofteils im
»aktuellen Versorgungsgebiet Fernwarme und kurzfristiges Erweiterungsgebiet (2010-2015)“.
Die beiden Grundstiicke mit der Bezeichnung 170 und 171 liegen im ,kurz- und mittelfristigen
Erweiterungsgebiet Fernwarme (2013-2025).
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Auszug aus Kommunalen Eﬁg}éiekonzept —KEK 2011

3.Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

Festlegungen im Planwerk:

Die Hauptzufahrt erfolgt von der Engelgasse aus (Tiefgaragenrampe). Zwischenzeitlich war es
aus rechtlichen Griinden erforderlich, zwei weitere Tiefgaragenzufahrten zu erméglichen Dem
Antrag, eine weitere Tiefgaragenzufahrt von der LeonhardstralRe auf die Liegenschaft Nr. 67
zu ermoglichen ist nun auch stattzugeben, da eine rechtswirksame Zustimmung des
Strallenamtes erteilt wurde bzw. eine dbzgl. Vereinbarung vorgelegt wurde.

Aus stadtplanerisch-fachlicher Sicht wird nach wie vor die Auffassung vertreten, dass es
sinnvoll ware, eine gemeinsame, grundstiickstibergreifende Tiefgarage zur Unterbringung
samtlicher KFZ mit einer gemeinsamen Zufahrt liber die Engelgasse zu errichten.

Die urspriinglich mogliche Baumassenverteilung und Volumetrie entsprach im Wesentlichen
der eingeholten Bebauungsstudie von Arch. DI Hubert RieR. Nunmehr musste primar durch
die zwischenzeitlich rechtlich gednderten Grundlagen Adaptierungen vorgenommen werden
[siehe 4.0 Stadtentwicklungskonzept (seit 30.5.2013 rechtswirksam), §13 Abs 3 ,,Sicherung der
Qualitat von Innenhofen (§26 Abs 26 bzw. Teil C, Kap.2.9)].

Baugrenzlinien, Baufluchtlinien: Im Bebauungsplan sind Baufluchtlinien entlang der
StraRenfluchtlinien der LeonhardstralRe und grofteils entlang der Engelgasse eingetragen.
Dies entspricht der Baustruktur des Altbestandes.

Der Ubergang der griinderzeitlichen Blockrandbebauung zur offenen Villenbebauung mit
grofRen Griinflachen im Norden ist durch die Lage der Baugrenzlinien, die das mogliche
Neubauvolumen begrenzen, gesichert. Die Baugrenzlinien dienen in Zusammenhang mit den
anderen Bebauungsplanfestlegungen der Freihaltung der Garten- bzw. Hofzone von jeglicher
Bebauung.
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Zusatzlich zu den Baugrenzlinien gelten die Abstande gemaR dem
Stmk. Baugesetz 1995 i.d.g.F.

Es wurden diverse Adaptierungen des Planwerkes vorgenommen: z.B. beziglich der Lage der
Zufahrten, erganzende Hoheneintragungen im Bereich Engelgasse, Dachformangaben und

dem System eine neuerlich klare Struktur zugrunde gelegt.

Festlegungen in der Verordnung:

Ad §3 NeubaumaRnahmen:
Durch diesen VO-Punkt ist eine geordnete Siedlungsentwicklung gemaR 4.0 Stadt-
entwicklungskonzept mit dem Ziel der Hoffreihaltung langerfristig gesichert.

Ad §4 Bebauungsweise, Grenzabstande:

Innerhalb des Giiltigkeitsbereiches kommen samtliche moglichen Bebauungsweisen vor: die
geschlossene vor allem straRenbegleitend entlang der LeonhardstraRe, die gekuppelte
zwischen den einzelnen Liegenschaften sowie die offene.

Ad §5 Bebauungsdichte, Ausbau bestehender Dachbdden:

In der Plandarstellung wird der Inhalt des derzeit rechtswirksamen Flachenwidmungsplanes
ersichtlich gemacht. Durch diverse Einwande erfolgte der Bezug der Bebauungsdichte auf die
Rahmenbedingungen des Bebauungsplanes. Der Bebauungsplan geht von der
gesetzeskonformen und trotzdem fach-sachlich bestmdglich vertretbaren Volumens
Verteilung fir jede Liegenschaft aus. In der Verordnung werden nunmehr gesamt
Uberschreitungen der Bebauungsdichte im Rahmen der Festlegungen des Bebauungsplanes
(Baugrenzlinien, Gebaudehdhen etc.). gegeniber dem Flachenwidmungsplan —Hochstwert
ermoglicht.

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplanes bestehende Dachbdden auszubauen ist
jedenfalls zuldssig. Im Einzelverfahren wird in Zusammenhang mit dem Gebietscharakter und
der Lage innerhalb der Altstadtschutzzone begutachtet werden.

Ad §6 Baugrenzlinien, Baufluchtlinien:

Alle Grundstiicke, die im bebauungsplangebiet liegen, sind im Deckplan 1 des 3.0
Flachenwidmungsplanes 2002 als Flachen in geschlossenen Siedlungsbereichen ausgewiesen,
fiir die zum Schutz der Innenh6fe und Vorgérten die Bebauungsplanpflicht festgelegt ist. Diese
,Innenhofsituation” wird durch die Festlegungen des Bebauungsplanes geschaffen. Im
Interesse einer zukiinftigen, gebietscharakteristischen Bebauung erfolgte die Verteilung der
moglichen Baumassen aufbauend auf dem Gestaltungskonzept mit den sinngemaf
notwendigen Adaptierungen.

Der §6 (2) soll absichern, dass die StraRenrdume und sonstigen Freirdume zu dem an den
Gultigkeitsbereich angrenzenden AuRenraum nicht durch herausragende
Balkonkonstruktionen dominiert werden. Das urspriingliche Ziel einer innerstadtischen
Architektur mit Fassadenausbildungen mit integrierten Loggien sollte den jeweiligen
Entwurfsgedanken zugrunde liegen. Dabei wird der Vorzug den vorwiegend in den Hofbereich
orientierten Freiraumen hinter der Fassadenfront in das Volumen eingeschnitten Loggien
gegeben.

Die Intention des §6 (4) liegt darin, dass die StraBenfluchtlinie nicht nur an einem Punkt
sondern mit der vollen Fassadenfront beriihrt wird.
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Ad § 7 Geschossanzahl, Gebaudehohen, Gesamthohe, Dacher:
§ 7 (1) Die Festlegung der Geschossanzahl von 4G in Zusammenhang mit der Gebdaudehohe
von 14,00m lasst fur die Neubauten z.B. einen Spielraum fiir groRzligige Raumhohen zu. Die
Geschossanzahl entspricht durchwegs der der vergleichbaren Umgebungsbebauung in
vergleichbarer Flachenwidmungsplan Ausweisung. Durch die potenzielle Veranderung durch
die Lage des Leonhardgitirtels im Bereich des Hauses LeonhardstraRe 61 war eine Losung zu
finden, einen baulichen Abschluss an der Ecke zu erméglichen. Die Baugrenzlinien und Hohen
sollen selbst flr dieses verbleibende Grundstiick im Kerngebiet eine bestmdgliche Ausnutzung
der Bebauungsdichte sichern.
§7 (2) Um die Héhenfestlegung eindeutig zu regeln, wurden zur Uberpriifungsméglichkeit der
Verschneidung mit dem natiirlichen Geldnde die Hohen aus der Luftbildauswertung in die
planerische Darstellung Gibernommen.
§ 7 (4) Im inneren, begriinten Neubaubereich ist eine klare, durchgédngige Abdeckung der
Kubaturen mit begriinten Flachdachern das Ziel. Im straBenbegleitenden Bereich soll die
Tradition des geneigten Daches bestehen bleiben bzw. weiterentwickelt werden kdnnen. Im
Ubergangsbereich zu dem angrenzenden Neubau Engelgasse 4 haben fachliche
Untersuchungen ergeben, dass aufgrund der stidtebaulichen Ubergangssituation und des
moglichen Baukorperzuschnittes sinnvoll nur mit Flachdach weitergearbeitet werden kann
(Gst. Nr.169/2).
Ad §8 Formale Gestaltung von Gebauden:
§8(1) Nebengebaude sowie Flugdacher wiirden die verbleibenden Freirdume gebietsuntypisch
yauffillen” bzw. ,verhitteln“.Die GroRRzligigkeit des im stadtischen Bereich besonders
wertvollen Freiraumes ginge verloren. Nebenrdaume sind daher in die Gebadude zu integrieren.
§8 (2) Laubengangkonstruktionen vermitteln keine dem Gebiet entsprechende Geb&dudefront
bzw. Raumatmosphare. Es sind geschlossene Fassadenausbildungen in stadtebaulich-
baukiinstlerisch hochwertiger interessanter Ausformung und Ausfiihrung das Ziel.

4. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
Ad §2 Verkehrsflachen:
Die im Plan eingetragenen StralBenfluchtlinien des Leonhardgiirtels legen die Lage der
zukinftigen Verkehrsflache fest, die auch eine Tiefgaragenzu/abfahrt ermoglicht. Die
nunmehrige Freihaltung einer Minimalbreite von 10,0m liegt im 6ffentlichen Interesse mit
dem Ziel einer Durchwegung fir FuRgdanger, Radfahrer und den 6ffentlichen Verkehr
(Buslinie). Es handelt sich nicht mehr um das vor Jahrzehnten geplante StraBenprojekt des
Ostglirtels fir motorisierten Individualverkehr, sondern lediglich um eine , sanfte” Mobilitat:
eine offentlich zugangliche FulR- und Radwegverbindung mit 6ffentlichem Verkehr. Dies
entspricht der vom Gemeinderat beschlossenen verkehrspolitischen Leitlinie 2020 fir die
Stadt Graz, die hier anzuwenden ist.
Die Ubernahme der im Plan eingetragenen Verkehrsflache in das 6ffentliche Gut ist nunmehr
durch die den Unterlagen angeschlossene zivilrechtliche Vereinbarung rechtlich gesichert.
Ad §9 PKW-ABSTELLPLATZE:
Da das Vorhaben einer grundstlickslibergreifenden Tiefgarage privatrechtlich nicht zu einem
Abschluss gebracht wurde, waren andere Losungen zu erarbeiten. Die Moglichkeit einer
bauplatziibergreifenden Tiefgarage ist mit diesen Bebauungsplangrundlagen aber nach wie
vor gegeben.
§ 9(1) Die Anzahl der zu errichtenden Tiefgaragenstellplatze sind Gber
Bruttogeschossflachenanzahlen angegeben. Ausnahmen sind fiir die Errichtung von
Tiefgaragen zu kleine Liegenschaften (Leonhardstr.63 u 65) und die Adresse Leonhardstr. 67
u.69. Fir diese Adresse wurde zwar zuletzt die Zufahrtsbewilligung vorgelegt und eine Zufahrt
nachgewiesen.
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Am stadtebaulichen Ziel der Reduktion der Zufahrtsmoglichkeiten wird trotzdem festgehalten
und in dem Sinn die Ausnahmeregelung beibehalten. Eine weitere Ausnahme stellt der
Ausbau bestehender Dachbdden dar.

Der Hof ist als ,,Autofrei” zu bezeichnen. Die innere ErschlieBung hat fuBlaufig zu erfolgen
(FuB- und Radwege).

Radabstellrdaume sind in die Gebdude zu integrieren.

Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG

Ad §10 Freiflachen, Griingestaltungen:

Die Qualitat der Begriinungen und Bepflanzungen wird im Verordnungstext detailliert
geregelt.

Um eine qualitdtsvolle AuBenraumgestaltung ist im Bauverfahren ein detaillierter
Auflenanlageplan (unter Beiziehung eines qualifizierten Freiraumplaners) vorzulegen. Die als
erhaltenswert bezeichneten Bestandsbaume wurden aus dem Gutachten der Abteilung
Grinraum und Gewasser ins Planwerk Glbernommen, wenn sie aufRerhalb der durch
Baugrenzlinien umschriebenen, bebaubaren Flachen liegen.

Es wurden Neupflanzungen von Laubbdaumen und Hecken in den Plan eingetragen. Es handelt
sich hier jeweils um eine ungefahre Lage. Jedenfalls hat die Anzahl der im Plan eingetragenen
Baume zu entsprechen.

ALLGEMEINES
(siehe dazu §§ 1 u. 12 der VO)

Der 02.12.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung
samt Planzeichenerkldarung und dem Erlduterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung
erfolgt im Mafstab 1:500 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

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

Nach Beschluss durch den Gemeinderat erfolgt die Kundmachung nach den Bestimmungen des
Statutes der Landeshauptstadt Graz.

Die Verstandigung der Einwenderinnen erfolgt Gber Benachrichtigung mit entsprechender
Erlduterung und Begrindung.

Fir den Gemeinderat:

(Dipl. Ing. Bernhard Inninger)

elektronisch gefertigt

Beilage erwahnt
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