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04.18.0 Bebauungsplan

AnnenstraBBe/VolksgartenstraBe/
Strauchergasse

IV. Bez., KG Lend

Erfordernis der einfachen Stimmenmehrheit
Beschluss gemal § 40 und § 63 Abs 3 Steiermarkisches
Raumordnungsgesetz 2010
Mindestanzahl der Anwesenden: 25
Zustimmung von mehr als der % der
anwesenden Mitglieder des Gemeinderates

Zustandigkeit des Gemeinderates gemaR§ 63 Abs 1 und 3
Stmk ROG 2010

1. Ausgangslage

III

Nach Abschluss eines Wettbewerbes nach dem ,Grazer Modell” liber die Liegenschaft
,Styria-Center” wurde das Stadtplanungsamt von der Pluto Vermogensverwaltung GmbH &
Co KG als Eigentlimerin der Liegenschaft AnnenstralRe 22, Volksgartenstrale 1 — 5 und
Strauchergassel - 9 (Grundstiick Nr. 783/4 der KG Lend) ersucht einen Bebauungsplan zu
erstellen, da die Baufldache u.a. fiir eine Aufstockung und einen Dachausbau entlang der
VolksgartenstraBe und einen Baullickenschluss entlang der Strauchergasse (jeweils fur
Wohnbebauung) genutzt werden soll und eine Tiefgarage errichtet werden soll.

Die GroRe des Bauplatzes betragt ca. 5280 m?.

GemadR dem Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan liegt der
Bauplatz in einem Gebiet, fiir das durch Verordnung ein Bebauungsplan zu erlassen ist.

Der Bauplatz befindet sich dabei in dem StraBengeviert AnnenstralRe/VolksgartenstraRe/
Strauchergasse/Esperantoplatz, jenem Gebietsbereich, fir welchen in Folge der Bebauungs-
plan erstellt wird und der eine GesamtgréRe von ca. 18.465 m? aufweist.

Im Gebietsbereich ist gemall dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept die Ausweisung ,Stadt-
zentrum® festgelegt.

Gemal 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als
»Kerngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,5 bis 2,5 ausgewiesen.

In Abstimmung mit anderen Abteilungen wurde der Bebauungsplan durch das Stadt-
planungsamt erstellt.



Ziel des Bebauungsplanes ist es, fiir das Planungsgebiet eine geordnete bauliche Entwick-
lung im Sinne der Ausweisung ,Stadtzentrum® sicherzustellen.

2. Verfahren

Der 04.18.0 Bebauungsplan-Entwurf wurde in der Zeit vom 26.06.2014 bis zum 21.08.2014
(8 Wochen) offentlich aufgelegt. Am 02.07.2014 fand im Hotel Europa eine Blirgerinforma-
tion zum Bebauungsplan statt.

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet sowie die fir
die ortliche Raumplanung zustdandige Fachabteilung des Amtes der Stmk. Landesregierung
wurden angehort (Anhorungsverfahren gemaR § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Wahrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungsamt eine

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

3. Einwendungen

Wahrend der Anhorungsfrist langten 5 Einwendungen im Stadtplanungsamt ein.

Einwendung 1: Eigentiimer von Biros und zweier Wohnungen im Gebaude Strauchergasse
12/12 a

1) In einer Entfernung von lediglich 12,80 m von der Fassade Strauchergasse 12/12a werden
die Zufahrten und Abfahrten zur neuen Bebauung angeordnet. Ldrm, Abgase u. Geriiche.

2) Ein Stiegen/Liftaufbau ist direkt an der Straf8enfluchtlinie mit einer Fassadenlédnge von
ca. 12 m bis zu einer Héhe von 21,0 m angeordnet. Stért Sonnen und Lichteinfall.

3) Warum dient der Winkel von 45 Grad als Planungsgrundlage fiir den Sonnen- und Licht-
einfall? —vom 23.08 bis 20.04. kein Sonneneinfall ins Erdgeschof$ von Strauchergasse 12 —
Sonnenstands-Berechnung notwendig.

4) Erhéhtes Verkehrsaufkommen.

5) Ladezone vor Strauchergasse 6 und 8 zumeist zugeparkt.

6) Kreuzung der VolksgartenstrafSe mit der Strauchergasse wird geféhrlicher.

7) SchliefSung der Kurz-Wegeverbindung (iber den Parkplatz des Styria-Centers in die Annen-
strafSe.

8) Steigerung des Trinkwasserbedarfs (Wasserdruck), Einfluss auf Kanalisation.

9) Gehsteigfldche vor dem geplanten Gebdude in der Strauchergasse nicht ausreichend.

10) Beschattung erhéht den Energiebedarf der Wohnungen vom Erdgeschof$ bis zum 5.0ber-
geschofs der Hduser Strauchergasse 6 bis 14.

11) Marktwert der genannten Immobilien wird durch mangelnde Aussicht und fehlende
Besonnung verringert.

12) Projekt sollte um 1 Stockwerk und um den Lift-, Stiegenhaus-Aufbau reduziert werden.



Einwendungsbehandlung:

Ad 1.) und Ad 2.) Ein Bebauungsplan legt die wesentlichen Parameter fiir eine mogliche
Bebauung fest. Das Bebauungsplan-Verfahren kann jedoch nicht Fragen klaren, die spater in
einem konkreten Baubewilligungsverfahren vorzubringen waren. Die Forderungen nach
einem Luft-, Ldirm- und Emissionsgutachten werden auf das konkrete Baubewilligungs-
verfahren, welches noch abzuhandeln sein wird, verwiesen.

Im Sinne der Einwendungen wurde der StraBenraum der Strauchergasse derart verbrei-
tert, dass der Gebdudebauteil an der Strauchergasse gegeniiber dem Auflageentwurf des
Bebauungsplanes um 1,00 m nach Siiden geriickt wurde und ein dortiges Stiegenhaus nur
auf eine Ldnge von 9,50 m und nur als Glas-Stahlkonstruktion zugelassen wird. Damit
ergibt sich eine Verbesserung des Licht- und Sonneneinfalls in die Strauchergasse. Das
Stiegenhaus (der Lift wird dort nicht mehr in das oberste Geschoss gefiihrt) darf dabei nur
eine Hohe von 20,50 m aufweisen.

Ad 3.) Der Winkel von 45 Grad wird in stadtebaulichen Fragen oftmals angewandt um
Gebdudehohen in StralRenziigen zu beurteilen.

Zu beriicksichtigen ist, dass die neue Bebauung wesentlich niedriger als die Hochhausbe-
bauung im Norden der Strauchergasse (diese ist bis 12-geschossig gegeben) ausgebildet
wird. Eine Sonnenstands-Berechnung fiir den StraRenraum der Strauchergasse ergibt nun-
mehr durchschnittliche Verhaltnisse, wie sie in StraRenziigen mit der Lage im Stadtzentrum
oftmals gegeben sind. Ein Sonneneinfall auf die einer Bebauung gegeniberliegende Erd-
geschoR-Zone kann in einem dicht bebauten Stadtgebiet (das Stadtentwicklungskonzept
zeigt hier die Ausweisung: ,Stadtzentrum®) nur bedingt gewahrleistet werden.

Die Gebdudehohe beim Bauteil Strauchergasse mit maximal 18,00 m entspricht in etwa den
bestehenden Gebdudehdhen der Gebaude Strauchergasse 17 (ca. 17,20 m) und 21 (ca.
17,60 m). Sie ist niedriger als z.B. das Gebdude Strauchergasse 13 (ca. 23,10 m).

Die Gesamthdhe (=Firsthéhe) beim Bauteil Strauchergasse mit maximal 24,60 m entspricht
ca. den Firsthohen von den Gebduden Annenstralle 26 (23,50 m), 28 (23,50 m)und 32 (23,40
m). Sie ist niedriger als das jene der Gebaude Strauchergasse 13 (26,00 m), AnnenstraRe 24
(28,40 m), 30 (28,10 m), 34 (26,00 m), 34a (25,90 m) und 36 (25,30 m).

Ad 4.), ad 5.) und ad 6.) Die Verkehrsbeziehungen im Gebiet sollen auf Grund der jetzt ge-
planten Bebauung nicht geandert werden. Es erfolgt jedoch eine deutliche Verbreiterung des
Gehsteiges in der Strauchergasse. Das Verkehrsaufkommen zum Einkaufszentrum bleibt
gleich wie im Bestand gegeben, da die Verkaufsflachen nicht gedandert werden und sich die
Stellplatzanzahl fur das Einkaufszentrum sogar um 7 Pkw-Stellplatze reduziert. Zusatzlich
kommt nur der Verkehr zu der Tiefgarage mit ca. 47 Pkw-Stellpldtzen fiir die Wohnnutzung.

Ad 7.) Die Wegeverbindung lber Parkplatz und benachbartem Bawag-Areal kann infolge der
Einhausung des derzeit offen angelegten Parkplatzes nicht aufrecht erhalten werden, es ist
jedoch eine Wegeverbindung zur AnnenstralRe tiber den neuen Parkplatz und tber die
»Mall“ des bestehendes Einkaufszentrums moglich.



Ad 8.) Fragen beziglich des Wasserdrucks bei der Wasserversorgung in einem Gebiets-
bereich kdnnen in einem Bebauungsplan-Verfahren, wo grundsatzlich die Baumassen in
einem Gebiet festgelegt werden, nicht gelost werden. Als Information kann jedoch festge-
halten werden, dass eine diesbeziigliche Anfrage an die Holding Graz Services Wasser-
wirtschaft ergab, dass ,der Wasserdruck in diesem Bereich aufgrund von Druck- und Durch-
flussmessungen, die im Jahre 2013 durchgefihrt wurden, ausreichend mit einem Ruhedruck
von 5,5 bar gegeben ist und eine zusatzliche Wasserentnahme sich nur geringfligig auf die
Versorgung auswirken wird“.

Die Oberflachen- und Dachwasser der zukiinftigen Bebauung sind grundsatzlich am eigenen
Bauplatz zur Versickerung zu bringen, daher diirfen ausschlieBlich Schmutzwaésser in den
offentlichen Kanal eingeleitet werden. Dadurch, dass heute der Bauplatz schon zur Géanze
versiegelt ist, wird sich die Situation der Oberflachen- und Dachwasser nicht verschlechtern;
im Gegenteil, dadurch, dass BegriinungsmaRnahmen im Hof und auf den Dachflachen fest-
gelegt sind, wird sich die Situation verbessern (Regenretention).

Ad 9.) Durch das Abriicken des Bauteils Strauchergasse nach Stiden um einen Meter kann
der sudliche Gehsteig in der Strauchergasse zusatzlich verbreitert werden.

Ad 10.) und ad 11.) Fragen des erhohten Energiebedarfs durch Beschattung oder Fragen der
Wertminderung von Immobilien durch verminderte Aussicht und Besonnung stellen keine
Nachbarrechte im Sinne des § 26 des Steiermarkischen Baugesetzes 1995 dar; sie missen
wohl in dicht bebauten Gebieten hingenommen werden. Dabei ist jedoch festzustellen, dass
das bestehende 12-geschossige Hochhaus im Norden auch eine Minderung fiir die jetzt
beplante Liegenschaft darstellt, da hier bei der Planung gemaR den OIB-Richtlinien infolge
des bestehenden Hochhauses keine Wohnraume zur Strauchergasse hin zulassig waren.

Ad 12.) Das Projekt wurde im Sinne der Beantwortung ad 1.) und ad 2.) gedndert. Damit
konnte ein Kompromiss hinsichtlich der Frage der Beschattung nach Norden hin gefunden
werden.

Einwendung 2: zwei Wohnungseigentimer des Gebaudes VolksgartenstralRe 7

1) Ca. 95 Wohnungen und 73 Pkw-Stellpldtze geplant - Klérung, wo die (ibrigen Stellpldtze fiir
die Bewohner und Kunden hergestellt werden.

2.) Kldrung des Verkehrsflusses beim Projekt. Von der VolksgartenstrafSe ist eine Einfahrt in
die Strauchergasse bis zur Einfahrt Styria-Center moglich — zeitweise Suchverkehr fiir
Parkpldtze, sodann Umkehrplatz fiir diese Pkws.

Einwendungsbehandlung:

Ad 1.) Fakt ist, dass beim Projekt ca. 47 Pkw-Stellplatze (mit einer eventuellen Erweiterung
um ca. 16 Stellplatze - dies abhangig von internen Nutzungsverschiebungen und der Bau-
statik) fur die zuklinftigen Wohnungen in einer Tiefgarage und 25 Pkw-Stellplatze fiir das
Einkaufszentrum in einer oberirdischen Garage hergestellt werden.



Es ist jedoch die Tatsache gegeben, dass der Gebietsbereich in seiner Nahlage zur Annen-
stralle (4 StraRenbahnlinien), zur VolksgartenstraBe (2 Buslinien) und zum Hauptbahnhof ein
mit 6ffentlichem Verkehr bestens erschlossenes Gebiet ist. Aus diesem Grunde ist eine
Verringerung der Pkw-Stellpldatze am Bauplatz aus stadtebaulicher, verkehrsplanerischer und
baurechtlicher Sicht zulassig.

Ad 2.) siehe Einwendung 1 ad 4.)

Einwendung 3: Amt der Steiermarkischen Landesregierung, Abteilung 15, Fachbereich
Bautechnik und Gestaltung

Einwand zu §4 Abs 6 des Entwurfes der Verordnung. Auf Grund der zu erwartenden Stérung
der Dachlandschaft und des StrafSenbildes sind die Ausnahmen Penthouse-Geschofs und
Flachddcher auszuschliefsen.

Einwendungsbehandlung:

Aufgrund der Moglichkeit fiir den Bauwerber zwischen Satteldach- und Penthouse-Aus-
bildung zu wahlen, wurde dieser Absatz in den Verordnungstext aufgenommen. Die Dach-
landschaft im nordlichen Teil dieses Abschnittes der Annenstralie ist (leider) nicht so einheit-
lich, sodass dieser Abschnitt auch die Penthouse-Ausbildung ,vertragt®, zumal die Dach-
zonen von der Stralle aus infolge der Hohe der Gebaude wenig wahrgenommen werden.

Einwendung 4: Eigentiimer dreier Wohnungen und zweier Geschaftslokale in den Gebaude
Strauchergasse 4-8

1) Ca. 95 Wohnungen und 47 Pkw-Stellpldtze in Tiefgarage geplant - Klédrung, wo die librigen
Stellplditze fiir die Bewohner und Kunden hergestellt werden.

2.) Wie soll die Strauchergasse das erhéhte Verkehrsaufkommen aufnehmen? Einfahrende
Fahrzeuge wenden oft infolge der Einbahn ab Gebdude Strauchergasse 11.

3.) Luftaustausch in der Strauchergasse wird vermindert — Gutachten gefordert. Weiters ein
Ldrm- und Emissionsgutachten gefordert.

4.) Der Wasserdruck ist in den oberen Stockwerken ist jetzt schon schwach und wird mit den
zusdtzlichen 95 Wohneinheiten noch geringer.

5.) Die Kanalisation der Strauchergasse ist jetzt schon am Limit. Wie soll dies mit 95 neuen
Wohneinheiten und der Entsorgung der Oberfléichen und Dachwdsser funktionieren?

6.) In der Strauchergasse ist eine 7-geschossig Bebauung vorgesehen; in den Pléne sind
jedoch (Anm.: teilweise) 8 Geschofsebenen angefiihrt. Die Bebauung in der Strauchergasse
nimmt in den unteren Geschossen der gegeniiberliegenden Bebauung als auch in den
Geschdftslokalen das Sonnenlicht und damit Lebensqualitiit; Wertverlust der Liegenschaften,
erhéhter Heizenergieaufwand. Sonnenstands-Berechnung erforderlich.

7.) Die Bebauungsdichte von 2,5 wird (iberschritten, eine Dichteliberschreitung ist fiir die
Anrainer ein Schaden.

8.) Die Gesamthohe der Bebauung ist nicht eindeutig erkennbar. Bauhéhe an der Straucher-
gasse lbersteigt den Mittelwert der durchschnittlichen Baugesamthéhe des Annenviertels.
Eine Reduktion der Geschofsanzahl ist anzustreben, die Sonneneinstrahlung fiir die Anrainer
zu verbessern.



Einwendungsbehandlung:
Ad 1.) siehe Einwendung 2 ad 1.)

Ad 2.) siehe Einwendung 1 ad 4.)
Ad 3.) siehe Einwendung 1 ad 1.)
Ad 4.) siehe Einwendung 1 ad 8.)
Ad 5.) siehe Einwendung 1 ad 8.)

Ad 6.) und ad 8.) Die Unklarheit entsteht dadurch, dass in jenem Bereich, wo der Flachbau
des bestehenden Einkaufszentrums Giberbaut werden soll, 4 volle Geschosse und 2 zurtick-
springende Dachgeschosse neu (iber dem Flachbau errichtet werden sollen (also insgesamt
7 Geschosse) und im Bereich des jetzigen Parkplatzes an der Strauchergasse ein zusatzliches
niedriges Zwischengeschoss (dieses dient dem Abstellen von Fahrradern) hergestellt werden
soll. Dort ist die Bebauung auf eine Lange von ca. 19,00 m mit Anrechnung des niedrigen
Zwischengeschosses 8-geschossig.

Entscheidend sind jedoch die Festlegungen der Hohen des Gebadudes an der Strauchergasse.
Diese sind mit 18,00 m fiir die Traufe und deutlich zurtickspringend mit 20,50 m und 24,60 m
festgelegt. Zugleich ist dort nur eine Dachneigung von maximal 45 Grad zulassig.

Im Sinne der Einwendungen wurde der StraRenraum der Strauchergasse derart ver-breitert,
dass der Gebdudebauteil an der Strauchergasse gegenliber dem Auflageentwurf des
Bebauungsplanes um 1,00 m nach Siiden gerlickt wurde und ein dortiges Stiegenhaus nur
auf eine Lange von 9,50 m und nur als Glas-Stahlkonstruktion zugelassen wird. Damit ergibt
sich eine Verbesserung des Licht- und Sonneneinfalls in die Strauchergasse.

Zu berlcksichtigen ist, dass die neue Bebauung wesentlich niedriger als die Hochhausbe-
bauung im Norden der Strauchergasse (diese ist bis 12-geschossig gegeben) ausgebildet
wird. Eine Sonnenstands-Berechnung fiir den StraRenraum der Strauchergasse ergibt nun-
mehr durchschnittliche Verhaltnisse, wie sie in StraRenziigen mit der Lage im Stadtzentrum
oftmals gegeben sind.

Weiters siehe Einwendung 1 ad 10.) und ad 11.)

Ad 7.) Die Bebauungsdichte ist in diesen dicht bebauten Stadtgebieten (das Stadtentwick-
lungskonzept zeigt hier die Ausweisung: ,Stadtzentrum®) von untergeordneter Bedeutung,
da sie stark von der Nutzung am Bauplatz (hier: flachige Bebauung mit einem Einkaufs-
zentrum), den Grundstlickszuschnitten und den Ecksituationen (ein Eckbauplatz hat natur-
gemaR eine hohere Dichte —am gegenstandlichen Bauplatz sind sogar zwei Ecksituationen
gegeben) abhangt.



So sind im StraRengeviert teilweise sehr hohe Bebauungsdichten schon im Bestand gegeben
- z.B. ca. 4,95 (AnnenstralRe 36), ca. 4,70 (AnnenstraBe 34a), ca. 4,50 (Annenstrale 34). Auch
das zum Bauplatz benachbarte Gebdaude AnnenstralRe 24 weist eine Bebauungsdichte von
ca. 3,25 auf. Am gegenstandlichen Bauplatz wird mit der neuen Bebauung eine oberirdische
Bebauungsdichte von ca. 3,65 erreicht (ohne die geplanten Loggien gerechnet).

Ad 8.) siehe Einwendung 1 ad 3.)

Einwendung 5: Eigentlimerin von Wohnungen in Strauchergasse 6 und 12

1) Bei der Aufstockung an der VolksgartenstrafSe wurde die Statik unbedacht.

2.) Abstand zur Strauchergasse 6 sehr eng.

3.) Keine Werbetafeln mit grellem Licht — gegentiiberliegend Schlafréume.

4.) Keine Handymasten die Strahlung abgeben.

5.) Keine Fernsehantenne, welche in die gegeniiberliegenden Fenster ragen. (Anm.: was ist
damit gemeint?)

6.) Kldrung des Verkehrsflusses beim Projekt. Wie sieht es dann aus?

7.) Gestaltung des Dachausbaues. Ist-Zustand Ziegeldach, es sollte kein Blechdach zu den
gegenliiberliegenden Schlafzimmern geben. Besser ist es in der Strauchergasse, da dort
Begriinung der geplanten Flachddcher. Beruhigte Dachlandschaft sehr wichtig.

Einwendungsbehandlung:

Ad 1.) Fragen der Statik bezlglich der geplanten Aufstockung entlang der VolksgartenstraRRe
kénnen in einem Bebauungsplan-Verfahren, wo grundsatzlich die Baumassen in einem Ge-
biet festgelegt werden, nicht beantwortet werden. Sie sind naturgemaR von den Planern
unter Einbeziehung eines Statikers im Baubewilligungs-Verfahren zu beachten.

Ad 2.) Der Abstand der Bebauung zum Gebaude Strauchergasse 6 ist durch den Bestand so
gegeben.
Weiters siehe Einwendung 1 ad 1.)

Ad 3.), ad 4.) und ad 5.) .) Ein Bebauungsplan legt die wesentlichen Parameter fiir eine
mogliche Bebauung fest. Das Bebauungsplan-Verfahren kann jedoch nicht Fragen klaren, die
spater in einem konkreten Baubewilligungsverfahren vorzubringen waren. Die Forderungen
beziiglich Werbetafeln, Handymasten und Fernsehantennen werden auf das konkrete
Baubewilligungsverfahren, welches noch abzuhandeln sein wird, verwiesen.

Ad 6.) Siehe Einwendung 1 ad 4.)

Ad 7.) Dieser Wunsch wurde an die Planer weitergegeben. Es wird stark von der Baustatik
(Gewicht der Dachdeckung) und dem Gesamtgestaltungskonzept im konkreten Baube-
willigungsverfahren abhangen, welche Art von Dachdeckung und Farbgestaltung gewahlt
werden kann. Tatsache ist jedoch, dass der neue Bauteil entlang der Strauchergasse
teilweise ein extensiv begriintes Dach aufweist.
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4. Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf

Bezliglich der Einwendungserledigungen hat sich der Bebauungsplan in folgenden Punkten
gedndert:

e  Der Baukdrper an der Strauchergasse wird um 1,00 m nach Siiden verschoben. Damit
werden der StraBenraum der Strauchergasse und der stidliche Gehsteig verbreitert.

e Das dortige Stiegenhaus wird nur auf eine Lange von 9,50 m und nur als Glas-Stahl-
konstruktion zugelassen.

Diese Anderungen erfolgten aufgrund der Einwendungen und haben keine Riickwirkungen
auf Dritte.
5. Inhalt

Der Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungswortlaut und der zeichnerischen Dar-
stellung samt Planzeichenerklarung sowie einem Erlauterungsbericht.

Er entspricht den inhaltlichen Anforderungen des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes
und ist widerspruchsfrei zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept sowie zum 3.0 Flachenwid-
mungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz.

Hinsichtlich weiterer Informationen wird auf den beiliegenden Erlduterungsbericht
verwiesen.

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

Benachrichtigung mit entsprechender Erlduterung und Begriindung.

Die Zustandigkeit des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz griindet sich auf den § 63
Abs 1 und 3 Steiermarkisches Raumordnungsgesetz 2010.

Der Ausschuss fir Stadt- und Grinraumplanung
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stellt daher gemaR § 63 Abs 3 Stmk ROG 2010

den
Antrag,

der Gemeinderat wolle beschliel3en:

1. den 04.18.0 Bebauungsplan ,Annenstralle/Volksgartenstrale/Strauchergasse”, bestehend
aus dem Wortlaut, der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem
Erlauterungsbericht, und

2. die Einwendungserledigungen.

Der Bearbeiter: Der Abteilungsvorstand:

Der Baudirektor: Der Blirgermeister als Stadtsenats-

referent:

Vorberaten und einstimmig/mehrheitlich/mit........ Stimmen angenommen/abgelehnt/unterbrochen
in der Sitzung des

Ausschusses flir Stadt- und Griinraumplanung

Die Schriftfihrerin Der Vorsitzende:



Der Antrag wurde in der heutigen []

[] bei Anwesenheit von

O einstimmig

offentlichen [0 nicht 6ffentlichen Gemeinderatssitzung

......... Gemeinderatlnnen

O  mehrheitlich (mit ... ... Stimmen /...... Gegenstimmen) angenommen.

[1 Beschlussdetails siehe Beiblatt

Graz, am

Der/die Schriftfihrerin:

GIRIA[Z

DIGITALE SIGMATUR

Signiert von

Wipfler Peter

Zertifikat

CN=Wipfler Peter,0=Magistrat Graz,L=Graz,ST=Styria,C=AT

Datum/Zeit

2014-10-07T10:41:08+02:00

Hinweis

Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter:
http://egov2.graz.gv.at/pdf-as
verifiziert werden.

GIRIAIZ]

DIGITALE SIGMATUR

Signiert von

Inninger Bernhard

Zertifikat

CN=Inninger Bernhard,O=Magistrat Graz,L=Graz,ST=Styria,
C=AT

Datum/Zeit

2014-10-07T10:54:42+02:00

Hinweis

Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter:
http://egov2.graz.gv.at/pdf-as
verifiziert werden.

GIRIA[Z

DIGITALE SIGNATUR

Signiert von

Werle Bertram

Zertifikat

CN=Werle Bertram,0=Magistrat Graz,L=Graz,ST=Styria,C=AT

Datum/Zeit

2014-10-10T08:44:40+02:00

Hinweis

Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter:
http://egov2.graz.gv.at/pdf-as
verifiziert werden.
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04.18.0 Bebauungsplan
AnnenstraBBe/VolksgartenstraBe/
Strauchergasse

Graz, am 29.09.2014
IV.Bez., KG Lend

Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Nach Abschluss eines Wettbewerbes nach dem ,,Grazer Modell“ (iber die Liegenschaft
»Styria-Center” wurde das Stadtplanungsamt von der Pluto Vermdégensverwaltung GmbH &
Co KG als Eigentimerin der Liegenschaft Annenstralle 22, Volksgartenstralle 1 — 5 und
Strauchergasse 1 - 9 (Grundsttick Nr. 783/4 der KG Lend) ersucht einen Bebauungsplan zu
erstellen, da die Bauflache u.a. fiir eine Aufstockung und einen Dachausbau entlang der
VolksgartenstralRe und einen Baulilickenschluss entlang der Strauchergasse (jeweils fiir
Wohnbebauung) genutzt werden soll und eine Tiefgarage errichtet werden soll.

Die GroRe des Bauplatzes betragt ca. 5280 m?2.

Gemal dem Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan liegt der
Bauplatz in einem Gebiet, fir das durch Verordnung ein Bebauungsplan zu erlassen ist.

Der Bauplatz befindet sich dabei in dem StraRengeviert AnnenstraRe/VolksgartenstraBe/
Strauchergasse/Esperantoplatz, jenem Gebietsbereich, fir welchen in Folge der Bebauungs-
plan erstellt wird und der eine GesamtgroRe von ca. 18.465 m? aufweist.

Im Gebietsbereich ist gemaR dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept die Ausweisung , Stadt-
zentrum” festgelegt.

Gemal dem 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich
als ,Kerngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,5 bis 2,5 ausgewiesen.

In Abstimmung mit anderen Abteilungen wurde der Bebauungsplan durch das Stadt-
planungsamt erstellt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, flir das Planungsgebiet eine geordnete bauliche Entwick-
lung im Sinne der Ausweisung , Stadtzentrum® sicherzustellen.



2. Verfahren

Der 04.18.0 Bebauungsplan-Entwurf wurde in der Zeit vom 26.06.2014 bis zum 21.08.2014
(8 Wochen) offentlich aufgelegt. Am 02.07.2014 fand im Hotel Europa eine Biirgerinforma-
tion zum Bebauungsplan statt.

Die grundbicherlichen Eigentliimer der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet sowie die fiir
die ortliche Raumplanung zustandige Fachabteilung des Amtes der Stmk. Landesregierung
wurden angehort (Anhorungsverfahren gemald § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Wahrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungsamt eine
Auskunfts- und Beratungstatigkeit. Innerhalb der Auflagefrist konnten Einwendungen zum

Bebauungsplan schriftlich und begriindet bekannt gegeben werden.

Wahrend der Anhorungsfrist langten 5 Einwendungen im Stadtplanungsamt ein.

3. Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf

Bezliglich der Einwendungserledigungen hat sich der Bebauungsplan in folgenden Punkten
gedandert:

e  Der Baukorper an der Strauchergasse wird um 1,00 m nach Siden verschoben. Damit
werden der StralRenraum der Strauchergasse und der siidliche Gehsteig verbreitert.

e Das dortige Stiegenhaus wird nur auf eine Lange von 9,50 m und nur als Glas-Stahl-
konstruktion zugelassen.

Diese Anderungen erfolgten aufgrund der Einwendungen und haben keine Riickwirkungen

auf Dritte.

4. Das Planungsgebiet

e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

o 4.0 Stadtentwicklungskonzept:
Gemal dem 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes der Landeshauptstadt Graz ist im
Gebietsbereich die Ausweisung ,Stadtzentrum” festgelegt.

o Flachenwidmungsplan —2002:
Im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist das Bebauungs-
plangebiet als ,Kerngebiet mit einem Bebauungsdichtewert von 0,5 — 2,5“
ausgewiesen.




o Deckplan 1 (Baulandzonierung):
Es ist zur Sicherstellung einer geordneten Siedlungsentwicklung durch Verordnung
ein Bebauungsplan zu erlassen.

o Deckplan 2 (Beschriankungszonen fiir die Raumheizung)
Der Bereich liegt in der Beschrankungszone — es gilt flir anzeigenpflichtige Heizan-
lagen das Verbot von festen Brennstoffen.

o Deckplan 3 (Hochwasserabfluss — Mur und Grazer Bache): Nicht betroffen

o Karte 1 (Abwasserentsorgung): Bauland — kanalisiert

o Karte 3 (Energieversorgung):
Kommunales Energiekonzept (dieses ersetzt die Karte 3 — Versorgung mit Fernwarme
und Erdgas):
aktuelles Versorgungsgebiet Fernwarme (eine Teilflache auch: kurz- bis mittelfristig
geplantes Erweiterungsgebiet Fernwarme)

GroRraumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt westlich des Zentrums von Graz zwischen dem Sidtiroler Platz
und dem Europaplatz (Bahnhofsplatz) an der Annenstral3e, der Volksgartenstralle und
der Strauchergasse im Bezirk Lend.

Die AnnenstralRe als traditionale GeschaftsstralRe ist dabei die Hauptverbindungsachse
nach Westen und weist eine dementsprechende Frequenz von 6ffentlichen Verkehrs-

mitteln auf.

Der Gebietsbereich wird durch straRenbegleitende Bebauung (Blockrandbebauuungen)
bestimmt. Dabei stammen die Gebaude aus der Grinderzeit und aus jlingerer Zeit.

Der StraRenzug der VolksgartenstraBe ist mit iberwiegend griinderzeitlicher Bebauung
gegeben.

Entlang der engeren Strauchergasse ist die Bebauung sehr inhomogen.

Kleinrdumige Umgebung zum Bauplatz der Antragstellerin:

Im Sitiden gegeniiber der Annenstrale:
Hier befindet sich der Gebdaudekomplex des ,, Roseggerhauses” als spatgriinderzeitliches
Gebé&ude. Die Annenstralle weist dabei eine Breite von ca. 18,50 m auf.
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Im Osten gegeniiber der VolksgartenstraRe:

Es ist hier der Gebdaudekomplex der ,,Biirgerspital-Stiftung” gegeben. Dies ist ein
4-geschossiges griinderzeitliches Gebaude mit aufwendige strukturierter Fassade; Sattel-
und Walmdachformen. Die Gebaudehohe betragt ca. 18,70 m. Die StralRenbreite betragt
ca. 20 m.

Im Nordosten gegeniiber der Volksgartenstral3e:
Hier befindet sich ein 2-bis 3-geschossiges Griinderzeitgebaude mit markanter Fassade.

Im Nordosten gegeniber der Strauchergasse:
Das Eckgebaude zur VolksgartenstralSe ist 4-geschossig als griinderzeitliches Gebaude
gegeben.

Im Norden gegeniber der Strauchergasse:
Hier ist eine massige, 11-bis 12-geschossige Wohnhochhaus-Bebauung aus den 60er
Jahren vorfindlich.

Im Westen:

Im Westen, direkt an den Bauplatz anschliellend, ist ein 4-geschossiges Gebdaude mit
flachgeneigtem Satteldach und Brandwand gegeben. Dieses Gebdude weist eine
Gebdudehdhe von ca. 15,80 m und eine Breite von ca. 15 m auf.

Im Westen zum Hof des Bauplatzes ist ein begriinter Innenhof des Baublockes gegeben.

Kleinrdumige Umgebung zum Planungsgebiet:

Im Sliden gegeniiber der Annenstralle:

Wohn-, Bliro- und Geschaftsgebdude auf der Stidseite der Annenstralle. Man erkennt,
dass die passenden, maRstabbildenden Gebdude in der Regel 4 hohe Altbaugeschosse
und ein Satteldach aufweisen. So die Gebaude AnnenstralRe 25, 27, 29 (Annenhofkino)
und 31. Die Gebdudehohe betragt ca. 17,30 m und die Firsthéhe ca. 23,30 m.

Im Norden gegeniiber der Strauchergasse:
Wohngebadude auf der Nordseite der Strauchergasse; sehr unterschiedliche
Bebauungen.

So bestehen hier von Westen nach Osten:

e das Gebadude der Arbeiterkammer, 5-geschossig

e eine Hochhaus-Bebauung, 11-geschossig und (zurlickgesetzt von der StraRe)
18-geschossig

e 2 dltere, kleinere, 2-geschossige Wohngebaude mit Satteldachern

e ein 3-geschossiges Wohngebdude mit Satteldach

e ein 4-geschossiges Wohngebaude mit hohem Sockel und Satteldach

e ein 11-geschossiges Wohnhochhaus

e zwei 12-geschossige Wohnhochhauser



Baubestand im Planungsgebiet

Im Osten:

e |Im Osten des Bebauungsplangebietes liegt der angesuchte Bauplatz der Pluto GmbH,
(,Styria-Center”), der von drei Seiten durch die anliegenden StraBen Annenstralie,
VolksgartenstralRe und Strauchergasse umschlossen wird.

Im Siiden (von Osten beginnend):

e AnnenstraBe 24: Birogebdude mit hohen Altbaugeschossen, welches in den 60er
Jahren um zwei Geschosse aufgestockt wurde; insgesamt 6-geschossig; stoérend in
seiner Hohe (um ein Geschoss zu hoch); flachgeneigtes Satteldach

e AnnenstralBe 26: griinderzeitliches Wohn- und Geschaftsgebaude, 4-geschossig
(hohe Altbaugeschosse) mit Satteldach

e AnnenstraBe 28: griinderzeitliches Wohn- und Geschaftsgebdude, 4-geschossig
(hohe Altbaugeschosse) mit Satteldach; 9 Dachgaupen zur Annenstral3e hin

e AnnenstraBe 30: Wohn- und Geschaftsgebdaude mit hohen Altbaugeschossen,
welches in den 60er Jahren um drei Geschosse aufgestockt wurde; insgesamt
7-geschossig; storend in seiner Hohe (um zwei Geschosse zu hoch); flachgeneigtes
Satteldach; schlecht gestaltete Fassade

e AnnenstraBe 32: griinderzeitliches Wohn- und Geschaftsgebdude, 4-geschossig
(hohe Altbaugeschosse) mit Satteldach

e AnnenstraBe 34: ehemaliges, griinderzeitliches Wohn- und Geschaftsgebadude,
5-geschossig (hohe Altbaugeschosse) mit flachgeneigtem Satteldach; ungestaltete
Fassade

e AnnenstraBe 34a: 7-geschossiges Wohn- und Geschaftsgebdaude mit flachgeneigtem
Satteldach; stérend in seiner Hohe (um ein Geschoss zu hoch)

e AnnenstralBe 36: Blrogebaude, 7-geschossig mit Flachdach

e AnnenstraBe 38: Birogebaude, 6-geschossig mit Flachdach

e AnnenstralBe 40: grinderzeitliches Wohn- und Geschaftsgebaude, 3-geschossig
(hohe Altbaugeschosse) mit Satteldach

e AnnenstraBe 42: griinderzeitliches Wohn- und Geschaftsgebadude, 3-geschossig
(hohe Altbaugeschosse) mit Satteldach

Im Norden (von Osten beginnend):

e Strauchergasse 11: griinderzeitliches Wohngebaude, 4-geschossig (hohe
Altbaugeschosse) mit flachgeneigtem Satteldach

e Strauchergasse 13: Wohngebaude aus den 70-er Jahren, 7- bis 8-geschossig mit
Flachdach

e Strauchergasse 15: griinderzeitliches Wohngebaude,3- und 4-geschossig (hohe
Altbaugeschosse) mit Satteldach

e Strauchergasse 17: Wohngebdude aus den 80-er Jahren, 5-geschossig mit Satteldach

e Strauchergasse 19: griinderzeitliches Wohngebaude, 3-geschossig (hohe
Altbaugeschosse) mit Satteldach

e Strauchergasse 21: Biirogebaude, 6 geschossig mit Flachdach

e Strauchergasse 23: Wohngebaude, 5-geschossig mit ausgebautem Dachgeschol’
(stralRenseitig 4 Gaupen)
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e Strauchergasse 25: Wohngebédude, 5-geschossig mit Satteldach (stralRenseitig 3
Gaupen)

e Strauchergasse 27: griinderzeitliches Wohn- und Geschaftsgebdude, 3-geschossig
(hohe Altbaugeschosse) mit Satteldach

Baubestand am Bauplatz der Antragstellerin

Es befindet sich am Bauplatz das sogenannte ,Styriacenter”, ein grolRer, gemischter
Gebdudekomplex aus Einkaufszentrum im Erdgeschol’ und UntergeschoRB, und diversen
Bliro- und Wohnnutzungen in den Obergeschossen.

Bauteil Ecke AnnenstralRe/VolksgartenstralRe

Vorhandenes, 4-geschossiges, griinderzeitliches Gebaude, davon:

e die ErdgeschoR-Zone, in Schaufenster- und Eingangzonen aufgeteilt

e dariber 3 Vollgeschosse mit Biiro- und Wohnnutzung, dariber ein ausladendes
Gesims

e dariber ein GeschoR aus jlingerer Zeit mit durchgehendem Fensterband

e dariber ein GeschoR aus jiingerer Zeit mit Schragdach mit Dachflachenfenstern

e an der Fassade befinden sich diverse Werbetafeln

Bauteil Volksgartenstrale:

Vorhandener, 4-geschossiger, griinderzeitlicher, landgestreckter Gebaudeteil; davon:

e die ErdgeschoR-Zone, in Schaufenster- und Eingangzonen aufgeteilt

e dariber ein Vordach

e dariber 3 Vollgeschosse mit Biiro- und Wohnnutzung, dariber ein ausladendes
Gesims

e dariber ein Satteldach mit Ziegeldeckung; in Richtung zur Strauchergasse ist ein
Walmdach vorhanden

e Gebdudehohe (Gesimsoberkante) ca. 18,60 m

e In Richtung Strauchergasse weist die Fassade keine Fenster auf

Gebaudeteil in der Hofzone:

Hier ist ein 1-bis 2-geschossiger Bauteil, welcher das Einkaufszentrum beinhaltet,
gegeben; Dieser Bauteil ist durch ein Flachdach mit Lichtkuppeln und durch ein
flachgeneigtes Blechdach eingedeckt. Die Fassade ist von schlechter Gestaltung.

Hofzone:

Hier ist im Bestand ein Parkplatz fiir ca. 32 Pkw-Stellpldtze gegeben. Der Parkplatz ist voll
versiegelt, keine Baumpflanzung ist vorfindlich.
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Bestehendes, 1 1/2-geschossiges Hofgebdude im Stidwesten des Bauplatzes:

Das alte Hofgebdude wurde im Zuge der UmbaumaRnahmen am Bauplatz abgebrochen.

Topographie/Baumbestand

Das Planungsgebiet steigt leicht mit der Annenstral3e in Richtung Westen an; sonst ist es
anndhernd eben; ebenso der Bauplatz der Antragstellerin.

Im Planungsgebiet sind einige Baume im Innenbereich gegeben.

Infrastruktur
Der Gebietsbereich ist mit infrastrukturellen Einrichtungen voll erschlossen.
Einkaufsmoglichkeiten und andere Infrastruktureinrichtungen befinden sich im naheren

Bereich.

ErschlieBung/Verkehr

Zufahrt:

Das Planungsgebiet liegt an drei StralRenziigen: AnnenstraBe, VolksgartenstraRe und
Strauchergasse. Eine Zufahrt zum Bauplatz der Antragstellerin erfolgt von der Straucher-
gasse aus.

Offentlicher Verkehr:

Das Planungsgebiet liegt direkt an der Annenstralie, welche eine Hauptachse fiir den
offentlichen Verkehr darstellt. In der VolksgartenstraRe werden auch zwei Buslinien
gefuhrt.

Ver- und Entsorgung

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen. Die Entsorgung der Schmutzwasser hat tiber das
offentliche Kanalnetz zu erfolgen. Anschlussméglichkeiten an den 6ffentlichen Kanal
befinden sich in allen umgebenden Stralien.

Die Oberflachen- und Dachwasser sind durch ein Entsorgungssystem (Versickerung)
abzuleiten.

GemaR dem ,,Kommunalen Energiekonzept” liegt der Bereich in einem aktuellen
Versorgungsgebiet Fernwarme (eine Teilflache auch: kurz- bis mittelfristig geplantes
Erweiterungsgebiet Fernwarme).
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Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

Bauplatz der Antragstellerin (Styria-Center):

Der Bebauungsplan ermoglicht eine Aufstockung des Baukoérpers an der Volksgarten-
straBRe um ein GeschoR plus die Errichtung eines Dachgeschosses. Es besteht hier ein
Baupotential von ca. 18 Wohneinheiten.

Der Gebaudeteil Ecke Annenstrale/VolksgartenstralRe bleibt unverandert. Dessen
Hohen werden durch die Aufstockung entlang der VolksgartenstralRe nicht Giberschrit-
ten.

Entlang der Strauchergasse wurde auf dem Bauplatz der Antragstellerin das gebiets-
bestimmende Bebauungsmuster der geschlossenen Blockrandbebauung geprift und als
Grundlage fur den Bebauungsplan herangezogen.

Es ist dort ein Baulliickenschluss mit einem 7-geschossigen Gebdude (ohne teilweisem
ZwischengeschoB) vorgesehen. Dabei ist jedoch wesentlich, dass das 6. und 7. Geschoss
von der Stral3e deutlich zuriickversetzt angeordnet werden. Somit verbleibt ein Licht-
einfall von 45 Grad fiir das 1. ObergeschoB (= 1. Wohngeschol}) der gegentiberliegenden,
11- bis 12-geschossigen Hochhauser. Bei diesem Bauteil sollen 59 Wohneinheiten
entstehen.

Im Innenbereich des Bauplatzes wird eine Tiefgarage errichtet. Die fiir das Einkaufs-
zentrum notwendigen oberirdischen Parkplatze werden eingehaust. Die Gebdudedecken
Uber diesen Parkplatzen und Giber dem Flachdach des bestehenden Einkaufszentrums
werden begriint.

Des Weiteren wird im Hof ein Bestandsgebaude abgebrochen und das andere, langge-
streckte Bestandsgebaude vergroRert. Bei diesem Bauteil sollen 18 Wohneinheiten

entstehen.

Weiteres Planungsgebiet fiir den Bebauungsplan:

Im weiteren Planungsgebiet werden die Baumassen in ortstypischer Weise in geschlos-
sener, straBennaher Bebauung festgelegt.

Wesentlich ist dabei infolge der dreieckigen Form des StraRengevierts der unterschied-
liche Zuschnitt des Innenbereichs.

Dieser Innenbereich ist im Osten ca. 51 m breit. Er verringert sich in Richtung Westen
bis auf ca. 5,00 m Breite. So weisen die Gebdude AnnenstrafRe 40 und 42 mit den
Gebdude Strauchergasse 25 und 27 nur einen Gebaudeabstand von ca. 5,00 bis 6,00 m
auf, ein Abstand der aus historischen Griinden so gegeben ist, jedoch deutlich unter den
Gebadudeabstianden gemal} Steiermarkisches Baugesetz 1995 liegt. Diese Tatsache ist
daher bei den Hohenfestlegungen der Bebauungen wesentlich zu berlicksichtigen.



Bereich Annenstrale:

Eine stadtebauliche Analyse der bestehenden Gebadude entlang der nérdlichen Annen-
straRe in diesem Bereich zeigt, dass einige Gebaude im Stralenraum der AnnenstralRe
sehr hoch gegeben sind. So die Gebdaude Annenstralle 24, 30 und 36. Andere Gebaude
sind als maRstabsbildend zu bezeichnen. So die Gebaude AnnenstralRe 26, 28, 32 (dort
ist jeweils eine Aufstockung um 1 Geschoss zulassig) und 34.

Es werden daher im Bebauungsplan die Hohen der malistabsbildenden Gebadude - mit
der Moglichkeit der Aufstockung um ein GeschoR - mit einer Regelhéhe von 20,00 m
festgelegt — ausgenommen die Gebaude Annenstralle 40 und 42, die auf Grund des
oben beschriebenen extrem engen Innenhofes (das Baugesetz ist im Bestand schon
nicht eingehalten!) keine Aufstockung ermaoglichen.

Bereich Strauchergasse:

Eine stadtebauliche Analyse der bestehenden Gebaude entlang der slidlichen Straucher-
gasse in diesem Bereich zeigt, dass das Gebdude Strauchergasse 13 sehr hoch gegeben
ist. Andere Gebdude sind als mal3stabsbildend zu bezeichnen. So die Gebaude Straucher-
gasse 17 und 23.

Es werden daher im Bebauungsplan die Hohen der malistabsbildenden Gebdaude mit
einer Regelhohe von 17,00 m festgelegt — ausgenommen das Gebdude Strauchergasse
11, welches auf Grund des dort sehr breiten Innenhofes auf der Hofseite eine
Aufstockung um 2 Geschosse vertragt. Die Regelh6he entlang der Strauchergasse ist
infolge des engeren Querschnittes dieser StraRe geringer als in der AnnenstralSe.

Bereich Esperantoplatz:

Der Bauteil am Esperantoplatz (Hans-Resel-Gasse 2 und 4) liegt am Platzbereich und
schon etwas abgerickt vom extrem engen Innenhof mit den Gebauden AnnenstralRe 40
und Strauchergasse 25. Eine Aufstockung um 2 Geschosse ist hier moglich, so ferne die
baugesetzlichen Abstande zu den Nachbarbauplatzen und —gebauden eingehalten
werden.

Ein dort laufendes Bauverfahren konnte nicht in den Bebauungsplan Gbernommen
werden, da die massive Aufstockung von 4 und 3 Geschossen, wie es diese Planung zeigt
(und zwar am gesamten Baufeld Annenstralle 42, Hans-Resel-Gasse 2 und 4 und
Strauchergasse 27), keine Riicksicht auf die ortliche Situation und die Gebaude des
Esperantoplatzes, auf die benachbarten Gebaude AnnenstraRe 40 und Strauchergasse
25, auf den engen Innenhof und auf die AnnenstralRe (weithin sichtbare, abgestaffelte
Feuermauer in Richtung Osten) zeigt. Es entstlinde eine groRere Gebdaudehdhe als zum
Beispiel beim Gebaude Annenstralle 30 aus den 1960-er Jahren.
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Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN

Bauplatz der Antragstellerin (Styria-Center):

Hier wird eine Tiefgarage fiir ca. 47 Pkw-Stellpldtze hergestellt — wobei auch (nach inter-
ner Klarung der Antragstellerin) eventuell 16 weitere Stellpldtze mdglich sind. Der be-
stehende Parkplatz im Hofbereich fiir das bestehende Einkaufszentrum wird eingehaust
(25 Pkw-Stellplatze). Die Decke dariiber wird intensiv begriint. Die Zufahrten zu den
Pkw-Stellplatzen erfolgen — wie schon jetzt— von der Strauchergasse aus.

Weiteres Planungsgebiet fir den Bebauungsplan:

In der Innenzone werden, wenn technisch moglich, Tiefgaragen zugelassen und bei
Neubebauungen auf Bauplatzen von tiber 1000 m? gefordert. Auch bauplatzibergreifen-
de Tiefgaragen werden ermoglicht. Eine oberirdische Parkierung in den Hofzonen ist
nicht moglich.

Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG

Bauplatz der Antragstellerin:

Der Innenbereich wird intensiv begriint und u.a. fir Kinderspielflachen genutzt.
Mindestens drei Pflanzungen mit Laubbaumen sind zu tatigen.

Die Flachdacher bei der neuen Bebauung sind zu begriinen.

Weiteres Planungsgebiet fir den Bebauungsplan:

Die Festlegungen im Bebauungsplan sichern die von Bebauung frei zu haltenden Flachen
ab (Innenhof).

Somit kdnnen die Hofbereiche als Griinflachen ausgebildet bzw. erhalten bleiben.

. ALLGEMEINES

Der 04.18.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen
Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem Erlduterungsbericht. Die zeichnerische
Darstellung erfolgt im MaRstab 1:500 und auf Basis des digitalen Stadtplanes von Graz.

Der Plan ist als vierfarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen
in roter und gelber Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griiner
Farbe dargestellt sind.
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e Weitere Festlegungen liber diesen Bebauungsplan hinaus kénnen in den einzelnen
Baubewilligungsverfahren getroffen werden.

Ab der nachfolgenden Kundmachung im Amtsblatt wird der Bebauungsplan rechtswirksam

und im Stadtplanungsamt zur allgemeinen Einsicht aufliegen.

Fur den Gemeinderat:

(Dipl. Ing. Bernhard Inninger)

Beilagen:

e 2 Schaubilder des Bauplatzes der Antragstellerin
e Luftbild Schragaufnahmen mit Angabe des Bauplatzes der Antragstellerin (Quelle Bing)
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STADT

VERORDNUNG

04.18.0 Bebauungsplan ,,Annenstralle/VolksgartenstraRe/Strauchergasse
IV. Bezirk, KG Lend

Verordnung des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz vom 16.10.2014, mit der in
Vollziehung der Aufgaben der ortlichen Raumordnung der 04.18.0 Bebauungsplan Annen-
straRe/VolksgartenstralRe/Strauchergasse beschlossen wird.

Aufgrund der §§ 40, 41 und 63 des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes 2010 i.d.F.
LGBI. 87/2013, in Verbindung mit § 8 und § 89 des Steiermarkischen Baugesetzes 1995
i.d.g.F. und § 3 (1) der Bebauungsdichteverordnung 1993 i.d.F. LGBI. 58/2011 wird
verordnet:

§1 ALLGEMEINES
Der Bebauungsplan besteht aus dem Wortlaut (Verordnungstext) und der zeichnerischen
Darstellung (Planwerk) samt Planzeichenerklarung.

§2 BEBAUUNGSWEISE
Innerhalb der Baugrenzlinien wird die geschlossene Bebauung festgelegt.

§3 BAUFLUCHT- UND BAUGRENZLINIEN, BEBAUUNGSDICHTE, ABSTANDE

(1) Im Planwerk sind die Bauflucht- und Baugrenzlinien fiir Hauptgebadude festgelegt.

(2) Die Baugrenzlinien gelten nicht fur Tiefgaragen, Tiefgaragenrampen und -abgange
und deren Einhausungen, Kellerabgange und deren Einhausungen, Balkone,
Vordacher samt Stiitzkonstruktionen, Rampenkonstruktionen, Lifte, Nebengebdude,
Flugdacher, Pergolakonstruktionen, Trafogebdude, Einfriedungen, Larmschutzwande
und dgl.

(3) Eine Uberschreitung des im 3.0 Flichenwidmungsplan 2002 festgesetzten Hochst-
wertes der Bebauungsdichte ist im Rahmen der Festlegungen dieses Bebauungs-
planes (Baufluchtlinien, Baugrenzlinien, Gebdudeho6hen etc.) zuldssig. Der Ausbau
bestehender Dachbdden ist jedenfalls zuldssig.

(4) Eine Unterschreitung der im Steiermarkischen Baugesetz 1995 festgelegten
Abstiande gemaR § 13 Abs 8 ist zu den Grundstiicken Nr. 785/1, 786/2 und 787 im
Rahmen der Festlegungen dieses Bebauungsplanes (Baufluchtlinien, Baugrenzlinien,
Gebdudehohen etc.) zuldssig.
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(1)

(2)

(3)

(4)
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§5
(1)

(2)
(3)
(4)

(5)

§6

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

GEBAUDEHOHEN, GESAMTHOHEN, DACHER

Im Planwerk sind die jeweils maximal zuldssigen Gebdaudehohen (Traufhohen) und
Gesamthohen bzw. Firsthohen und die Dachformen eingetragen.

Hohenbezug ist das Gehsteigniveau in der Mitte der Straflenfassaden der jeweili-
gen Gebaude.

Fiir Stiegen- und Lifthduser sind im untergeordneten AusmaR Uberschreitungen
der maximalen Hohen zuldssig.

Flachdacher sind zu begriinen - dabei ist eine Substrathohe von mindestens 8 cm
vorzusehen. Von der Begriinung ausgenommen sind Dachterrassen, Vordacher,
Glasdachkonstruktionen sowie Ausbildungen technischen Erfordernisses (wie z.B.
Déacher Uber Stiegen- und Lifthdusern). Die Attikahdhe (liber Oberkante Rohdecke)
wird mit 70 cm begrenzt.

Fiir den Bauplatz ,,Styria-Center” gilt: die flachigen Einbauten im Innenbereich sind
zu begriinen und der in der Hohe vorspringende Stiegenhausteil in der Straucher-
gasse ist als Stahl-Glaskonstruktion auszufiihren.

Bei den Gebduden mit der Festlegung ,Satteldach” ist alternativ dazu eine Aus-
bildung mit einem maximal 3,50 m hohen, zuriickspringenden Penthouse-Geschol}
mit Flachdach zuldssig. Der traufseitige Ricksprung hat jeweils mindestens 2,50 m
zu betragen.

PKW-ABSTELLPLATZE

Flr das Grundstick Nr. 783/4 (Bauplatz ,,Styria-Center”) gilt: Bei SchlieRung der
Bauliicke an der Strauchergasse ist eine Tiefgarage fiir mindestens 45 Pkw-Stellplatze
herzustellen. Die oberirdischen Stellplatze sind zum Hof hin schalldicht einzuhausen.
Bei Neubauten auf Bauplatzen Gber 1000 m? sind Tiefgaragen herzustellen.
Bauplatziibergreifende Tiefgaragen sind zuldssig.

Die oberste Decke von freiliegenden Tiefgaragen ist mit einer Vegetationsschicht von
mindestens 70 cm Hohe niveaugleich mit dem gewachsenen Gelande zu tGberdecken
und géartnerisch auszugestalten.

Kfz-Stellplatze im Inneren der Hofe (ausgenommen Tiefgaragen) sind nicht zulassig.

FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNGEN, GELANDEVERANDERUNGEN

Die im Planwerk dargestellten Griinflachen und Baumpflanzungen sind fachgerecht
anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Geringfligige Abweichungen im Zuge der
Bauplanungen sind zuldssig.

Die nicht bebauten Flachen, die nicht der ErschlieRung und dgl. dienen, sind als
Grunflachen auszubilden und gartnerisch auszugestalten.

Die Baumpflanzungen sind mit zumindest mittelkronigen, halbhohen Laubbdumen
durchzufihren.

Die Bdume sind in Baumschulqualitat mit einem Stammumfang von mindestens
20/25 cm (in ein Meter Hohe) zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

In den jeweiligen Baubewilligungsverfahren sind AulRenanlagepldane dem
Stadtplanungsamt zur Begutachtung vorzulegen.
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§ 10
(1)

(2)

VER- UND ENTSORGUNG
Schmutzwasser sind fachgerecht in Kanéle einzuleiten.
Die Oberflachenwasser sind durch geeignete MalRnahmen zu entsorgen.

BESTEHENDE GEBAUDE AUSSERHALB DER BAUGRENZLINIEN UND -HOHEN

Bei bestehenden, bewilligten Gebauden, Gebidudeteilen und Gebdudehohen aulRer-
halb der fiir die Bebauung bestimmten Flachen und Gebaudehdhen sind Instand-
haltungs- und InstandsetzungsmaRnahmen zulissig, ferner Anderungen des Ver-
wendungszweckes entsprechend der Ausweisung im Flachenwidmungsplan sowie
dementsprechende Umbauten, nicht jedoch Zubauten.

Bei Neubauten auf den einzelnen Liegenschaften sind Hofgebdude ausserhalb der
Baugrenzlinien abzubrechen — ausgenommen Nebengebiude.

SONSTIGES

Etwaige Schallschutzwande sind beidseitig mittels Rankgewachsen dicht zu
begrinen.

Uber die Baufluchtlinien vortretende Balkone und Erker sind nicht zuldssig.
Hofseitige Balkone und Erker haben von den seitlichen Grundgrenzen zumindest
jenen Abstand aufzuweisen, welcher ihrer baulichen Tiefe entspricht.
Werbeeinrichtungen und Hinweistafeln in flachiger Form sind nur in den
Erdgeschol3-Zonen der jeweiligen Gebdude zuldssig.

INKRAFTTRETEN

Die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes beginnt gemaR § 101 des Statutes der
Landeshauptstadt Graz mit dem Ablauf des Tages der Kundmachung (Herausgabe
des Amtsblattes).

Der Bebauungsplan liegt im Magistrat Graz, Stadtplanungsamt, Europaplatz 20,

6. Stock, wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.

Der Blirgermeister:

(Mag. Siegfried Nagl)
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