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ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Mit Schreiben vom 19.12.2013 ersucht die Firma PVI Projektentwicklung- und Verwertung GmbH
als Eigentimerin der Liegenschaften Gst: 804/4, 804/42 und 843/4 der KG 63103 Geidorf um die
Erstellung eines Bebauungsplanes.

Das gesamte Planungsgebiet weist insgesamt eine GroRe von ca. 50.200 m? auf.

GemaR 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich als
,Allgemeines Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,2-1,2 ausgewiesen.

GemalR Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan ist die Erstellung eines
Bebauungsplanes in geschlossenen Siedlungsbereichen mit Innenhéfen und Vorgarten gem. 4.0
Stadtentwicklungskonzept, § 26 Abs. 26 erforderlich.

Im Auflageentwurf des 4.0 Flachenwidmungsplanes ist der Gebietsbereich als ,,Allgemeines
Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,6-1,2 ausgewiesen.

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan durch das
Stadtplanungsamt erstellt.

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

Es liegen folgende Vorplanungen und Stellungnahmen vor:
e Stellungnahme des Bundesdenkmalamtes vom 03.11.2014
e Baumbewertung vom 10.11.2014; Monsberger Gartenarchitektur GmbH
e Luftbildauswertung der Stadtvermessung vom 21.11.2014
e Stellungnahme der Abteilung fir Verkehrsplanung vom 18.12.2014

Wahrend der Auflagefrist sind zusatzlich folgende Gutachten und Stellungnamen eingelangt:
e |mmissionstechnisches Gutachten Luft vom 23.04.2015; Dr. Pfeiler GmbH
e Immissionstechnisches Gutachten Schall vom 24.04.2015; Dr. Pfeiler GmbH
e Stellungnahme Amt der Steiermarkischen Landesregierung - Abteilung 16 Verkehr und
Landeshochbau vom 26.05.2015



2. Verfahren

Der Ausschuss fiir Stadt- und Grinraumplanung wurde in der Sitzung am 21.01.2015 lber die
beabsichtigte Auflage des 03.20.0 Bebauungsplan Entwurfes informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs. 6

Z 1 StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 05.02.2015.
Die grundbiicherlichen Eigentlimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehort und der Entwurf zum 03.20.0 Bebauungsplan ,,Grillparzerstralle — Richard-Wagner-
Gasse — Bergmanngasse — Lindweg - Koérblergasse” wurde in der Zeit vom 05.02.2015 bis zum
02.04.2015 (8 Wochen) wahrend der Amtsstunden 6ffentlich aufgelegt (Auflage gemaR

§ 40 Abs. 6 Z 1 StROG 2010).

Eine offentliche Informationsveranstaltung wurde am 25.02.2015 durchgefihrt.

Insgesamt wurden 492 Einwendungen zum Bebauungsplan-Entwurf registriert. Dabei wurden 425
Schriftstlicke in Form von Serien-Einwendungen eingebracht, 67 Einwendungsschreiben wurden
als individuell textierte Einwendungen vorgebracht. Bezliglich der Einwendungserledigung hat
sich der 03.20.0 Bebauungsplan in folgenden Punkten gedndert:

VERORDNUNG: (textliche Anderungen sind unterstrichen bzw. durchgestrichen dargestellt)

§ 3 BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE

(1) Der Bebauungsgrad entspricht dem Ausmal} der Festlegungen dieses Bebauungsplanes (bebaubare
Flachen gem. Baugrenzlinien und Baufluchtlinien).

(2) Eine Uberschreitung des im 3.0 Flichenwidmungsplan 2002 und im § 2 der
Bebauungsdichteverordnung 1993 festgesetzten Hochstwertes der Bebauungsdichte ist im Rahmen
der Festlegungen dieses Bebauungsplanes (Baufluchtlinien, Baugrenzlinien, Gebdudehdhen etc.)
zuldssig. Ausgenommen hiervon sind die Grundstiicke Nr. 804/4 und 804/42; KG Geidorf.

§ 7 PKW-ABSTELLPLATZE
(2) Abweichend von Abs. 1 ist die Errichtung einer Tiefgarage {;Quartiersgarage”} mit einer max. Anzahl
von 65 PKW-Stellpldtzen auf den Grundsticken Nr. 804/4,-884£42 und 843/4; KG Geidorf zulassig. (...)

§ 8 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG

(2) Je 500 m? unbebauter Bauplatzflache ist zumindest ein mittel- oder groRkroniger Laubbaum auf dem
Bauplatz zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Ausgenommen hiervon sind die Hofflachen, die dem
Denkmalschutz unterliegen (Gst. Nr. 804/4).

(3) Im Planwerk ist der zu erhaltende Baumbestand eingetragen. Bei der Errichtung von (ober- und
unterirdischen) Bauwerken in diesem Bereich ist ein ausreichender Abstand einzuhalten.

PLANWERK:

1. Anpassung der Abgrenzung des Gliltigkeitsbereiches an die Baulandgrenzen

2. Anderung der Baugrenzlinien und Héhenvorgaben fiir Gst. Nr. 804/42

3. Einfligung von Erhaltungsgeboten fir schiitzenswerte Baume auf dem Grundstiick Nr.
804/4

4. Anderung der Héhenzonierungslinien und Héhenvorgaben fiir Gst. Nr. 820/6 (Adresse
Korblergasse Nr. 77)

5. Entfall der Bebauungsfestlegungen fiir die Grundstiicke Nr. 838, 839, 840, 841 und
842 (Adresse Richard-Wagner-Gasse Nr. 13 und 15)

6. Entfall der Symbole fir Tiefgaragen Zu- und Abfahrten im Bereich Richard-Wagner-

Gasse 11-13 und GrillparzerstraRe



3. Das Planungsgebiet

Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen:

o 4.0 Stadtentwicklungskonzept:
»Wohngebiet hoher Dichte”

Ausschnitt aus dem
Entwicklungsplan zum 4.0
Stadtentwicklungskonzept.

Die rote Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

o Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,REPRO“ (Deckplan 1):
- Siedlungs- und Industrielandschaften
- Vorrangzone fir Siedlungsentwicklung gem. REPRO §5 (3)

o Verkehr (Deckplan 3):
- Kategorie 1: , Innerstadtische Bedienqualitat”
Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis -ende.

o Verkehrslarm (Deckplan 4):
Grillparzerstralle: 44 bis 50 dB (L A,eq, Nacht)
Richard-Wagner-Gasse (ost): 50 bis 55 dB (L A,eq, Nacht)
Richard-Wagner-Gasse (west), Lindweg: 60 bis 65 dB (L A,eq, Nacht)
Korblergasse: 65 bis 70 dB (L A,eq, Nacht)
Bergmanngasse: 70 bis 75 dB (L A,eq, Nacht)

o 3.0 Flachenwidmungsplan 2002
»Allgemeines Wohngebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,2 bis 1,2.

Auszug aus dem 3.0
Flachenwidmungs-
plan 2002.

Die rote
Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.




o Baulandzonierung (Deckplan 1):
Bebauungsplanpflicht in geschlossenen Siedlungsbereichen mit Innenhéfen und
Vorgarten gem. 4.0 Stadtentwicklungskonzept, § 26 Abs. 26.

Auszug aus dem
Deckplan 1 zum 3.0
Flachenwidmungs-
plan 2002.

Die rote
Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

o Beschrankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2) 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. Das Planungsgebiet liegt innerhalb dieser
Beschrankungszone.

o Raumliches Leitbild (Karte 4):
Gemal ,,Radumlichem Leitbild” ist der Bereich westlich und 6stlich der
GrillparzerstraRe sowie nordlich der Richard-Wagner-Gasse als ,,Mehrgeschossige,
dichte Wohnbebauung in Form von freistehenden Volumen” ausgewiesen. Der
westliche und nordliche Teil des Planungsgebietes wird als ,,Verdichtete
Wohngebiete maRiger Hohenentwicklung” bezeichnet.

Auszug aus der
Karte 4 zum 3.0
Flachenwidmungs-
plan 2002.

Die rote
Umrandung
markiert das
Planungsgebiet.

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2011:
aktuelles Versorgungsgebiet bzw. kurz- und mittelfristig geplantes Erweiterungsgebiet
Fernwarme.



Situierung und Umgebung:

4 e T e

Schragaufnahme (2007): Microsoft Company © / Vexcel Imaging GmbH, Graz/Austria; Blick in nérdliche Richtung.

Den nordlichen Abschluss des Bebauungsplangebietes bildet die denkmalgeschiitzte, sogenannte
,Postsiedlung”, die aus drei Bauteilen besteht: einem dreigeschossigen, L-formigen Baukorper
entlang der Bergmanngasse sowie zwei Baukorpern in Form von zweigeschossigen Wohnhausern,
die sich in einer gekriimmten Grundform entlang des Lindweges erstrecken.

Der Bereich nordwestlich des Lindweges wird vom Areal der Wirtschaftskammer mit dem bis zu
achtgeschossigen Gebdaudekomplex dominiert.

Entlang der GrillparzerstraRRe (innerhalb des Planungsgebietes als Sackgasse gefiihrt) bzw. der
sudlichen StralRenseite der Richard-Wagner-Gasse erstreckt sich ein Bereich mit einer
Blockrandbebauung, die teilweise bis zu siebengeschossige Wohngebdude umfasst.

Der oOstliche Teil des Planungsgebietes besteht aus freistehenden bzw. teilweise gekuppelten
Wohnhadusern mit zwei bis finf Geschossen; die Ausnahme bildet das neungeschossige
Wohnhaus Richard-Wagner-Gasse Nr. 33. An der Kreuzung Richard-Wagner-Gasse — Korblergasse
liegt ein Areal mit niedrigen Hallengebduden (Werkstatten und Lager der GBG).

Ostlich der Kérblergasse erstreckt sich ein Bereich mit Einfamilienhaus- und Villenbebauung mit
ausgedehnten, begriinten Freiflachen.

e Topographie
Das Planungsgebiet ist gemald der Luftbildauswertung im Bereich zwischen Bergmanngasse
und GrillparzerstraBe anndahernd eben. Entlang der Richard-Wagner-Gasse steigt das Gelande
Richtung Osten (ab dem Haus Nr. 31 zur Korblergasse hin) um ca. 6,0m an.
Dem gekrimmten Verlauf der Postsiedlung folgend besteht im Hofbereich eine Geldndekante
von rund 1,0 — 2,0m.

e [Infrastruktur
Der Bereich ist infrastrukturell ausreichend erschlossen.
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Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich innerhalb eines Radius von ca. 500 —

1.000m.

Nachstgelegene Schulen:
- VS der Kirchlich Padagogischen Hochschule/ Bischofliches Gymnasium/ Lange Gasse 2/

ca. 0,5 km Entfernung
- BG/ BRG Graz, Kirchengasse/ Kirchengasse 5/ ca. 0,5 km Entfernung
- VS und NMS der Padagogischen Hochschule / Hasnerplatz 12/ ca. 0,7 km Entfernung

- VS Graz Geidorf/ Muchargasse 23/ ca. 0,8 km Entfernung

Nachstgelegene Kindergarten:
- Evangelischer Kindergarten/ GrabenstraBe 59/ ca. 0,4 km Entfernung

- Kath. Pfarrkindergarten / VogelweiderstralRe 2/ ca. 0,7 km Entfernung

ErschlieRung/ Verkehr
Der Anschluss an das tibergeordnete StraRennetz erfolgt Giber den Lindweg und die Richard-

Wagner-Gasse zur Bergmanngasse.

Der Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist innerhalb eines 300 m-Radius gegeben:
o Buslinie 39, Haltestelle Richard-Wagner-Gasse, ca. 10-15 Minuten Takt,

inkl. Abend- und Wochenendverkehr.
o Buslinie 41/ 41E, Haltestelle Graz WIFI, ca. 15-20 Minuten Takt,

exkl. Abend- und Wochenendverkehr.

GemaR 4.0 Stadtentwicklungskonzept entsprich diese Anbindung an das offentliche
Verkehrsnetz der , Kategorie 1: Innerstadtische Bedienqualitat” (Intervalle bis 10 Minuten,

Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende).

Im Bereich Richard-Wagner-Gasse/ GrillparzerstraRe und Korblergasse besteht ein Anschluss
an das Radwegenetz der Stadt Graz.
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e Ver-und Entsorgung
Die Entsorgung der Schmutzwasser hat liber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.
Anschlussmoglichkeiten an den 6ffentlichen Kanal befinden sich in den angrenzenden
StraRenziigen: GrillparzerstralRe — Richard-Wagner-Gasse — Bergmanngasse — Lindweg -
Korblergasse.
Die Dach- und Oberflachenwasser dirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden
und sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

Gemalk Kommunalen Energiekonzept (KEK) 2011 liegt das Planungsgebiet im aktuellen
Versorgungsgebiet bzw. in einem kurz- und mittelfristig geplanten Erweiterungsgebiet
Fernwarme.

Im Zuge des Bauverfahrens ist das Einvernehmen mit den Leitungstragern herzustellen.

4. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

Das Planungsgebiet gliedert sich in drei wesentliche Bebauungsstrukturen:

- Der nordliche und westliche Teil mit der denkmalgeschitzten ,Postsiedlung” (entlang
des Lindweges und der Bergmanngasse) als einheitlich gestaltete Siedlung inklusive
der hofseitigen Freiflachen (graue Schraffur im Luftbild 1).

- Der zentrale Bereich westlich der Grillparzerstrafie als L-formiges Fragment einer
Blockrandstruktur mit schmalen strallenseitigen Vorgarten (gelbe Schraffur im
Luftbild 1).

- Der Bereich ostlich der GrillparzerstraRe mit Wohnanlagen in offener bzw. gekuppelter
Bebauungsweise (grine Schraffur im Luftbild 1).

Im Bereich der Schnittstellen dieser unterschiedlichen Baustrukturen ergeben sich stadtebauliche
Potentialflachen fir eine Erganzung des Bestandes (rote Schraffur im Luftbild 1). _

R
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Luftbild 1 (2011): Auszug aus den GeoDaten Graz




Gemal Deckplan 1 ,Baulandzonierung” zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept besteht fiir den
gegenstandlichen Planungsbereich eine Bebauungsplanpflicht in geschlossenen
Siedlungsbereichen mit Innenhofen und Vorgarten (§ 26 Abs. 26).

(26) Schutz und Revitalisierung von Innenhéfen und Vorgdrten in geschlossenen
Siedlungsbereichen insbesondere durch: (Teil C, Kap. 2.9)

e Pflicht zur Erstellung von Bebauungsplénen fiir Bereiche mit bestehender oder
angestrebter Blockrandbebauung. Die davon betroffenen Gebiete und damit
verkniipften Kriterien sind im Fldichenwidmungsplan festzulegen.

e Sicherung der Qualitdt von Innenhéfen als ruhige, gut begriinte Réume, gegebenenfalls
Entsiegelung und Reduktion konflikttréchtiger Nutzungen. Bei geeigneten Héfen ist
eine Gliederung in Teilréiume von angemessener GréfSe und kompaktem Zuschnitt
zuldissig, wobei jedoch die Auswirkungen auf den Wohnungsbestand zu beriicksichtigen
sind.

e Fernhalten des ruhenden motorisierten Verkehrs von der Oberfliche.

e Uberschiittung von Tiefgaragen und anderen unterirdischen Einbauten mit einer
Okologisch wirksamen Vegetationstragschicht.

e Erhalt eines ékologisch wirksamen Mindestanteils an gewachsenem Boden
(Regenwasserversickerung). Es sind zumindest 30% der jeweils zugeordneten Hoffléche
anzustreben.

Hierzu wird im Teil C ,Naturraum und Umwelt“ Kapitel 2.9 ,Baulanddurchgriinung und

Stadtvegetation” zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept erlautert:
Eine ergéinzende Bebauung von Innenhéfen ist nur in Ausnahmeféllen méglich. Dabei ist
nach erfolgter Bebauung ein Verhdiltnis von geringster Hofweite zur durchschnittlichen
Héhe der begrenzenden Bebauung (Gebdudehéhe gemdfs §4 Z.31 StBauG) von mindestens
3:1 anzustreben, in geeigneten Bereichen kann dieses Verhdltnis unter Beachtung der
Belichtung und Besonnung der bestehenden Wohnnutzungen auf 2,5:1 vermindert werden.
Durch dieses Gréfsenverhdltnis ist gesichert, dass eine ausreichende Freiraum- und
stddtebauliche Qualitéiit gewdhrleistet ist.

Aus stadtebaulicher bzw. stadtmorphologischer Betrachtung lassen sich im Gebietsbereich zwei
Hofsituationen abgrenzen:
- Der Hof der ,,Postsiedlung”, der sich entlang der 6stlichen und stdlichen Seite der
Bebauung erstreckt (hellgriine Schraffur im Luftbild 2) sowie
- der (gedachte) Hof der (unvollendeten) Blockrandbebauung an der westlichen Seite der
GrillparzerstraBe (dunkelgriine Schraffur im Luftbild 2)

Der L-formige Hof der Postsiedlung hat eine Ausdehnung von rd. 270 m in West-Ostrichtung
(zwischen dem Haus Lindweg Nr. 2 und Nr. 24) und rd. 125 m in Nord-Sidrichtung (vom Haus
Lindweg Nr. 6 bis Richard-Wagner-Gasse 13). Zwischen den Geb&duden Grillparzerstrae Nr. 57/59
und den Gebiuden Lindweg 12/14 weist der Griinraum eine Breite von rd. 45 m auf; zum Haus
Bergmanngasse Nr. 60 ist ein Abstand von rd. 65 m gegeben. Zwischen der Blockrandbebauung an
der GrillparzerstralRe und der Bebauung entlang der Bergmanngasse ist ein Abstand von rd. 105 m
gegeben.

Unter Berticksichtigung der Festlegungen des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes, des 3.0
Flachenwidmungsplanes sowie der bestehenden Bebauungsstrukturen werden aus diesen
Rahmenbedingungen im Bebauungsplan Baufelder definiert (rote Schraffur im Luftbild 2).
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Luftbild 2 (2011): Auszug aus den GeoDaten Graz

An der westlichen Schnittstelle (zwischen ,,Postsiedlung” und Blockrandbebauung) wird zwischen
den beschriebenen Hofsituationen ein langlicher Baukorper in Nordwest-Stidost-Richtung
definiert (rot schraffierte Flache links im Luftbild 2). Dieser Baukorper vermittelt zwischen den
unterschiedlichen Hofbereichen und gliedert gleichzeitig die bestehenden Griinzonen in mehrere
kompakte Freiflachen, die weiterhin miteinander verbunden sind und Blickbeziehungen
untereinander zulassen. Der Baukorper am nordlichen Ende der GrillparzerstralRe bildet die
zentrale Schnittstelle (rot schraffierte Flache in der Bildmitte) und teilt die langgestreckte
Grinflache stidlich der Hauser Lindweg 4-24 in zwei gleichwertige, kompakte Teilflichen, die
durch den erhéhten Gebaudeabstand Richtung Norden (zu den Hausern Lindweg 14/16)
miteinander verbunden sind. Am 0Ostlichen Rand des Planungsgebietes bildet die abgewinkelte
Bebauung auf dem Grundstiick 820/4 (Korblergasse 77) den Abschluss der 6stlichen Hofflache.

Der nordliche und westliche Teil des Planungsgebietes wird von der denkmalgeschiitzten
,Postsiedlung” gepragt. Das 6ffentliche Interesse am Erhalt der ,,Postsiedlung” wurde vom
Bundesdenkmalamt per Bescheid (GZ: 31.522/1/2000) festgestellt:

Die Architektur am Lindweg/ Bergmanngasse kann als Modell fiir die sog.
»Landschaftsform” angesehen werden und ist mit deutschen Siedlungsbauten der spéiten
DreifSigerjahre zu vergleichen (...). Verbunden war diese Form mit standesgemdfSer
Schlichtheit, Kosten sparender Sachlichkeit und handwerklicher Materialgerechtigkeit {(...).
Weiters war die Anlegung von Vorgdrten und die Bewirtschaftung des Innenhofes durch die
Bewohner der Siedlung von vorne herein in die Planung miteinbezogen. (...)

Im Bereich der denkmalgeschitzten Gebaude der ,Postsiedlung” (Bergmanngasse 52-62 und
Lindweg 2-24) sind daher lediglich Umbauten und Instandsetzungsarbeiten zul&ssig.
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Ostlich der Bebauung an der Bergmanngasse kommt auf dem Grundstiick Nr. 804/4 eine
Bauflache mit max. Abmessungen von 46,0 x 25,0 m zu liegen. Durch die Staffelung der moglichen
Bebauung (max. 5 Geschosse bzw. 3 Geschosse an der westlichen Baugrenzlinie) wird ein
Ubergang zwischen dem siebengeschossigen Bestandsgebiude an der GrillparzerstraRe und den
dreigeschossigen Gebauden der ,,Postsiedlung” an der Bergmanngasse geschaffen. Der
Hofbereich westlich der Bauflache auf der Liegenschaft 804/4 entspricht z.B. durch die
traufseitigen Gebaudehéhen von max. 10,5 m und einer Hofbreite von 30,0 m dem Verhaltnis
gemald Erlduterungen im 4.0 STEK.

Der Denkmalschutz bezieht sich gemaR oben zitiertem Bescheid auch auf das bisher unbebaute
Grundstiick Nr. 804/4 - demzufolge sind alle auf diesem Grundstiick vorgesehenen MaRBnahmen
nach dem Denkmalschutzgesetz bewilligungspflichtig. In Bezug auf die Baugrenzen auf dieser
Liegenschaft wurde seitens des Bundesdenkmalamtes schriftlich festgehalten, dass ,die
dokumentarische Fahigkeit des restlichen unbebauten Grundstlicks als ausreichend betrachtet
wird.”

In Verbindung mit den Bestandsgebaduden an der GrillparzerstraRe ergibt sich im stid6stlichen
Bereich ein kompakter, anndahernd quadratischer Hof. Den silidliche Abschluss bilden die beiden
Villen auf den Grundstiicken Nr. 838, 839, 840, 841 und 842 (Adressen Richard-Wagner-Gasse 13
und 15), die im Hinblick auf die zahlreichen Einwendungen nunmehr durch den Bebauungsplan in
ihrem derzeitigen Bestand bestatigt werden. Das Gebaude Richard-Wagner-Gasse 9-11 wird in
der bestehenden Grundflache beschrieben, kann jedoch nach den Festlegungen des
Bebauungsplanes um ein Geschoss aufgestockt werden.

Der zentrale Bereich des Planungsgebietes wird vom Zusammentreffen aller drei
Bebauungsstrukturen gepragt.

Das sudliche Endglied der geschlossenen Bebauung westlich der GrillparzerstraRe
(GrillparzerstraBe 49) ist siebengeschossig und an der Richard-Wagner-Gasse lber Eck
ausgebildet. Die nordlich anschlieRenden Wohngebaude GrillparzerstraRe 51 und 53 bilden den
altesten Teil der Blockrandbebauung und weisen eine traufseitige Gebaudehohe von rund 16,10 —
16,50 m (vier Altbaugeschosse) und ausgebaute Satteldacher auf. Darauf folgend befindet sich ein
siebengeschossiges Wohngebadude mit einer Hofdurchfahrt. Durch die Grundstiickskonfiguration
sind die hofseitigen Grenzabstande bei den Gebauden GrillparzerstralRe 51 - 55 teilweise
(deutlich) unterschritten!

Die siebengeschossigen Gebaude Grillparzerstrafe 57 und 59 bilden den nordlichen Abschluss der
Bebauung und sind winkelformig angeordnet. Das Gebaude (mit der Grundstiicksnummer
804/34) weist Abstande von rund 1,00 — 1,50 m zum angrenzenden Grundstlick Nr. 804/4 auf!

Die Bebauungsdichte innerhalb der geschlossenen Bebauung liegt mit Werten zwischen 1,6
(Grillparzerstralle 49) und 4,4 (GrillparzerstraBe 57-59) weit Gber den im Flachenwidmungsplan
definierten Maximalwerten.

Die geschlossene Bebauung wird durch die Festlegungen der Bauflucht- und Baugrenzlinien in
diesem Bereich im Bestand beschrieben, die Gebdudehdhe wird mit 16,50 m (5 Geschosse) auf
das urspriingliche Maf’ der Blockrandbebauung (Geb&dude Grillparzerstralle 51 und 53)
beschrankt. Der nordliche Abschluss der geschlossenen Bebauung auf den Grundstiicken Nr.
804/34 und 804/35 wird (im Neubaufall) als Endglied mit einer offenen Bebauung an der
nordlichen Grundgrenze ermdglicht. Aufgrund des Baualters und des Erhaltungszustandes des
bestehenden Wohngebaudes Grillparzerstralle 57 und 59 ist jedoch aus stadtebaulicher Sicht
davon auszugehen, dass der langfristige Erhalt des Objekts durch Umbauten und
InstandhaltungsmaBnahmen gesichert werden kann.
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Der geplante Baukorper am nordlichen Ende der GrillparzerstrafRe (Grundstlick Nr. 804/42) bildet
einen adaquaten, stadtebaulichen Abschluss des StraBenraumes Richtung Norden.
Durch die maximale Hohenentwicklung und die Abstaffelung Richtung Norden wird ein Bezug zu
den umliegenden Gebaudestrukturen hergestellt: Die stralRenseitig festgelegte Hohe von max. 5
Geschossen korrespondiert mit der Hohe der Blockrandbebauung an der Grillparzerstralie; durch
die max. Hohe von 3 Geschossen fiir die nordlichen Gebaudeteile (in diesem Bereich wurde die
max. Hohe gegeniiber dem Auflage-Entwurf um ein Geschoss reduziert) wird ein Ubergang zur
leicht erhoht liegenden ,,Postsiedlung” geschaffen. Zu den denkmalgeschiitzten Gebduden wird
zudem ein erhdhter Gebaudeabstand von > 20,0 m eingehalten (Abstand gem. BauG = 9,0 m).

Der Bereich 0Ostlich der Grillparzerstralle (die das Planungsgebiet in Nord-Siid-Richtung teilt) wird
uberwiegend von Wohnanlagen in offener bzw. gekuppelter Bebauungsweise mit umliegenden
Grin- und Freirdaumen gepragt. Diese stadtebauliche Struktur soll im betreffenden Teilbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes weiterentwickelt werden.

Die Wohngebaude auf den Grundstiicken Nr. 834/2, 831, 830 und 829 werden durch die
Festlegungen im Bebauungsplan in der stadtebaulichen Charakteristik und ihren bestehenden
Volumen (Bauflachen und Gebaudehdhen) beschrieben.

Auf dem 06stlich anschlieRenden, schmalen Grundstlick Nr. 825 befindet sich ein zwei- bzw.
dreigeschossiges Wohngebaude mit westlich vorgelagerten Balkonen und PKW-Stellplatzen. Das
bestehende Gebadude weist an der Ostlichen Grundstiickgrenze (in liberwiegenden Bereichen) zu
geringe Grenzabstande auf. Auf der Liegenschaft Nr. 824/2 ragt ein Wohnhaus mit neun
Geschossen Uber die umgebenden Objekte. Die Grenzabstande Richtung Stidwesten und
Nordosten sind hier (mit rund 3,20 m — 4,40 m statt 10,00 m) deutlich unterschritten. Das
Grundstlick Nr. 824/1 ist derzeit unbebaut und dient als Freiflache fur dieses Wohngebaude.

Das stadtebauliche Prinzip der offenen Bebauung mit umliegenden Griinraumen soll in diesem
Bereich fortgesetzt werden. Aufgrund der bestehenden Grundstiickskonfiguration und der zu
geringen Grenz- und Gebadudeabstiande erscheint eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung dieser
Liegenschaften jedoch nur bei einem Grundstlickstausch moglich. Fir diese Grundstlicke werden
daher keine Festlegungen im Rahmen dieses Bebauungsplanes getroffen.

Auf den Grundstlicken Nr. 820/4 und 820/6 befinden sich derzeit niedrige (Hallen-)Gebaude die
als Werkstatten genutzt werden. Der Bebauungsplan ermoglicht auf diesen Liegenschaften ein
Wohngebaude, das entlang der Korblergasse dreigeschossig (bzw. im westlichen Grundstiicksteil
viergeschossig) errichtet werden kann und somit einen stadtebaulichen Abschluss zur
Korblergasse bildet. In der Hohenentwicklung vermittelt dieser Baukdrper zwischen den
hochragenden Gebduden im Westen und Siuden dieser Liegenschaften und der nordlich
anschlieenden ,Postsiedlung” bzw. der Villenbebauung 6stlich der Korblergasse. Durch die
Festlegung straBenseitiger Baufluchtlinien in diesem Bereich wird eine ausreichende
Vorgartenzone sichergestellt.

Im Gebietsbereich sind Wohngebdude mit innen liegender Erschliefung charakteristisch. Die
Errichtung von Gebduden mit Laubengangerschliefung ist daher im Hinblick auf das bestehende
StralRen-, Orts- und Landschaftsbild nicht zuldssig.

Die maximale Bebauungsdichte ist gemaR 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 mit 1,2 ausgewiesen.
Im Bereich slidostlich der Richard-Wagner-Gasse ist eine max. Bebauungsdichte von 1,4 gegeben.
Wie die stadtebauliche Analyse des Gebietsbereiches zeigt, ergeben sich aufgrund der
unterschiedlichen Bebauungsstrukturen sowie der gegebenen Grundstiickskonfiguration und der
Bestandsgebaude (teilweise deutliche) Bebauungsdichteliberschreitungen bei einer
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ausgezeichneten Frei- und Griinraumausstattung. Zum Erhalt der bestehenden,
funktionstiichtigen Baustrukturen erméglicht der Bebauungsplan daher eine Uberschreitung der
Bebauungsdichte (laut 3.0 Flachenwidmungsplan). Begriindet wird dies unter Hinweis auf die
Bestimmungen der Bebauungsdichteverordnung 1993 (in der Fassung LGBI. 58/2011) mit der
guten Qualitat der offentlichen VerkehrserschlieBung und dem Raumordnungsgrundsatz des
sparsamen Umgangs mit der Ressource Boden.
Aufgrund der spezifischen Lage und der Konfiguration der Grundstiicke Nr. 804/4 und 804/42
wurden diese von der Moéglichkeit der Dichteliberschreitung ausgenommen.

Unabhangig von den Baugrenzlinien gelten die Abstande gemaR dem Steiermarkischen
Baugesetz 1995.

Der Bebauungsplan beinhaltet im Wesentlichen eine Erganzung der bestehenden stadtebaulichen
Strukturen durch drei Baukérper auf den Grundstiicken Nr. 804/4, 804/42 und 820/4 bzw. 820/6.
Das daraus resultierende Flachenpotential von ca. 9.300 m? bedeutet eine Steigerung der
Bebauungsdichte um ~ 0,18 bezogen auf die Baulandflachen gemaR 3.0 Flachenwidmungsplan.
Durch die Festlegungen dieses Bebauungsplanes ergibt sich eine Erweiterung der bebauten
Flachen im AusmaR von rd. 1.500 m? - dies entspricht einer Erh6hung des Bebauungsgrades um
+ 0,03 bezogen auf das gesamte Planungsgebiet.

Folgende stadtebauliche Kennwerte werden durch die im Bebauungsplan festgelegten max.
Bauvolumen auf den Grundstlicken Nr. 804/4, 804/42 und 820/4 bzw. 820/6 erreicht:

Gst. Nr. 804/4: Bebauungsgrad: 0,09 Bebauungsdichte: 0,38
Gst. Nr. 804/42: Bebauungsgrad: 0,38 Bebauungsdichte: 1,20
Gst. Nr. 820/4 und 820/6:  Bebauungsgrad: 0,39 Bebauungsdichte: 1,34

5. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN

Das Planungsgebiet wird von den GemeindestraBen Bergmanngasse, Richard-Wagner-Gasse,
Lindweg und Korblergasse begrenzt.

Im Bereich der Kreuzung Lindweg- Bergmanngasse ist eine Abtretung im AusmaR von ca. 87 m?
erforderlich; hierbei handelt es sich lediglich um die Ubernahme bereits als Gehsteig ausgebauter
Flachen ins 6ffentliche Gut.

Entlang der Richard-Wagner-Gasse sind bereits im 3.0 Flachenwidmungsplan folgende
(Grundstlicks-)Teilflachen als Verkehrsflachen ausgewiesen:

e rund 47 m?von Grundstiick Nr. 830

. rund 76 m? von Grundstiick Nr. 825

° rund 307 m? von Grundstlick Nr. 820/4
Im Bereich der Korblergasse ist eine zuséatzliche Flache von rd. 73 m? von Grundsttick Nr. 820/4
zur Errichtung einer Bushaltestelle erforderlich.

Der bestehende Privatweg nordlich der Gebaude Lindweg 10-24 wird entsprechend seiner
Funktion als ErschlieRungs- und PKW-Abstellflache als Verkehrsflache (V) im Bebauungsplan
eingetragen.
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Die GrillparzerstraBe (GemeindestralRe) teilt das Planungsgebiet als SackstralRe in zwei Teile. In
Verlangerung der GrillparzerstraRe Richtung Norden befindet sich ein kurzer Abschnitt einer
Gehwegverbindung (zum Lindweg) bereits im 6ffentlichen Gut. Eine 6ffentlich nutzbare
Durchwegung flr FuRRganger bis zum Lindweg soll erméglicht werden. Hierfiir wird die
Durchwegung lber das Grundstilick Nr. 804/4 durch eine entsprechende Vereinbarung mit dem
Grundeigentiimer rechtlich gesichert.

Fur das Planungsgebiet wurde ein KFZ-Stellplatzschlissel von 1 PKW-Abstellplatz je 80-90 m?
Bruttogeschossflache (bei Wohnnutzung) festgelegt. Die erforderlichen PKW-Abstellplatze sind
grundsatzlich in Tiefgaragen unterzubringen. Im Hinblick auf die Bebauungs- und
Erweiterungsmoglichkeiten auf den Grundstiicken Nr. 804/4 und 843/4 bzw. als Ersatz fiir offene
PKW-Abstellflachen (z.B. im Abtausch fiir Besucher-Abstellpldtze) wird die Errichtung einer
gemeinsamen Tiefgarage mit einer maximalen Anzahl von 65 PKW-Stellpldatzen ermaoglicht.
Aufgrund der unterschiedlichen GrundstiickgrofRen im Planungsgebiet kann jedoch die Errichtung
von Tiefgaragen nicht generell vorgeschrieben werden. Im Hinblick auf § 26 Abs. 26 des 4.0
Stadtentwicklungskonzeptes ist die Errichtung von Besucherparkplatzen im Freien nur im
untergeordneten Ausmal? zuldssig. Bestehende, konsentierte PKW-Abstellflachen im
Planungsgebiet bleiben von den Festlegungen des Bebauungsplanes unberihrt.

Die Moglichkeit einer Zufahrt zum Grundstiick Nr. 804/4 von der Bergmanngasse wurde durch das
Amt der Steiermarkischen Landesregierung - Abteilung 16 Verkehr und Landeshochbau tberprift
und in einer Stellungnahme vom 26.05.2015 abschlagig beurteilt.

In Bezug auf die zu erwartende Larm- und Feinstaubbelastung wurden immissionstechnische
Gutachten (zu den Themen Schall und Luftschadstoffe) der Dr. Pfeiler GmbH vorgelegt. Auf Basis
der nunmehr im Bebauungsplan erlaubten max. 65 PKW-Stellplatze auf den Gst. Nr. 804/4 und
843/4 wurden die Auswirkungen auf die unmittelbare Wohnnachbarschaft tGberprift.

Demnach werden laut schalltechnischem Gutachten die nach dem Flachenwidmungsplan
geltenden Planungsrichtwerte flr Allgemeines Wohngebiet in Summe eingehalten bzw. in Summe
nicht weiter erhoht. ,Es werden keine den Wohncharakter des Gebietes widersprechenden
Beldstigungen im nédchstgelegenen Wohnnachbarschaftsbereich verursacht.”

Hinsichtlich der Feinstaubbelastung wird gutachterlich festgestellt, dass ,, die
Immissionszusatzbelastungen im mafgeblichen Nachbarschaftsbereich, hervorgerufen durch
verkehrsbedingte Emissionen des gegenstdndlichen Bauvorhabens, deutlich unterhalb der
Irrelevanzkriterien gemdfS Immissionsschutzgesetz liegen.” (Auszug aus den Gutachten der Dr.
Pfeiler GmbH)

Auf die graphische Markierung von moglichen Tiefgaragenzufahrten wurde aufgrund des Entfalls
der ,,Quartiersgarage” im Bebauungsplan verzichtet. Die Lage der Zu- und Abfahrten fir
Tiefgaragen wird im Bauverfahren geregelt.

6. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG

Der Bebauungsplan sieht durch die festgelegten bebaubaren Flachen den wesentlichen Erhalt
bzw. eine Gliederung der bestehenden Griinflachen bei einer Einfligung stadtebaulich
vertraglicher Baumassen vor.

Fiir den gesamten Gebietsbereich wurde eine Baumbewertung (Baumkontrolle nach ON L1122)
durchgeflihrt. Hierbei wurden Einzelbdume und Baumgruppen in die Kategorien ,,nicht
erhaltenswert”, ,erhaltenswert” und , besonders erhaltenswert” eingeteilt und insgesamt acht
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Einzelbdume bzw. Baumgruppen als ,besonders erhaltenswert” dokumentiert. Sdmtliche Bdume
der Kategorie ,,besonders erhaltenswert” liegen auflerhalb der, im Bebauungsplan definierten
Bauflucht- und Baugrenzlinien — eine graphische Kennzeichnung ist daher GroRteils nicht
notwendig. Im Hinblick auf ein mogliches Bauvorhaben auf dem Grundstiick Nr. 804/42 wurde
jedoch die westlich (auf der Liegenschaft Nr. 804/4) anschlieRende Baumgruppe in der
Plandarstellung als ,,zu erhaltende(r) Baum(gruppe)“ markiert.

Tiefgaragen sind gemald dem Bebauungsplan mit einer 6kologisch wirksamen Vegetationsschicht
von min. 1,0 m zu lGberschiitten um den Erhalt der zusammenhangenden Griinrdume zu
gewadhrleisten. Die der Postsiedlung zugehdrigen Privatgarten sind in einer Breite von min. 10,0 m
von einer Unterbauung (durch Tiefgaragen) freizuhalten.

Die unbebauten Flachen sind durch die Neupflanzung von mittel- bis grokronigen Baumen (je
500 m? Freiflache) zu gestalten. Aufgrund der Vorgaben des Bundesdenkmalamtes wurde das
Grundstlick Nr. 804/4 von diesem Pflanzgebot ausgenommen; fir diese Flachen soll in
Zusammenarbeit mit dem Bundesdenkmalamt ein Freiraumkonzept erarbeitet werden, das auf
die historische Nutzung dieser Freiflaichen Bezug nimmt.

Im Baubewilligungsverfahren ist in enger Kooperation mit den zustandigen Magistratsabteilungen
ein AuRenanlagenplan auszuarbeiten wobei die freiraumplanerischen Standards einzuhalten sind.
Bei samtlichen Pflanzungen sind heimische Sorten zu bevorzugen.

Flachdacher sind begriint auszuflihren, dabei ist eine Substrathéhe von mindesten 8cm
vorzusehen. Davon ausgenommen sind Dachterrassen, Vordacher, Glasdachkonstruktionen sowie
z.B. Stiegenhaduser und Lifte bzw. Ausbildungen technischen sowie energietechnischen
Erfordernisses (Solaranlagen) u. dgl.

7. ALLGEMEINES

e Der 03.20.0 Bebauungsplan , Grillparzerstrae — Richard-Wagner-Gasse — Bergmanngasse —
Lindweg - Korblergasse” besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung
samt Planzeichenerkldarung und dem Erldauterungsbericht. Die zeichnerische Darstellung
erfolgt im MalSstab 1:1000 und auf Basis des digitalen Katasters von Graz.

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

Nach der erfolgten Auflage des Bebauungsplan-Entwurfes werden die innerhalb der
Anho6rungsfrist eingegangen Einwendungen bearbeitet. Der Bebauungsplan wird gemeinsam mit
den Einwendungsbehandlungen dem Gemeinderat zum Beschluss vorgelegt werden.

Ab der Kundmachung im Amtsblatt wird der Bebauungsplan rechtswirksam sein und im
Stadtplanungsamt zur allgemeinen Einsicht aufliegen.

Fir den Gemeinderat:

(Dipl. Ing. Bernhard Inninger)
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