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Ausgangslagei

Der Gemeinderat der Landeshsuptstadt Graz hat in der Sitzung
am 14.6.1984 den Beschlun gefafit, einen Bebauungsplan fir das
Gebiet, das vom Kalvariangﬁrtel, der Kalvarienbergstraﬁe, derﬁ
Grimmgasse und der Austeingasse begrenzt wird, sufzustellen.

In der Folge sird im Stndtplanungsamt zahlreiche Stellungnahmen

langt, die gegensatzliche Vorstellungen {ber die zukinftige
Gestaltung des Areals ergabean.

Aufgrund dieser extrem auseinanderliegenden Planungspositionen
hat das Stadtplanungsamt nach umfangreichen Studien 2 alter-
native Varianten 8Usgearbeitet, wobei, entsprechend den Raum-
ordnungsgrundsatzen im Stmk. ROG. 1974, demnach bei der Ordnung
eines Gesamtraumes, die Gegebenheiten und Erfordernisse von
Teilrdumen zy berﬁcksichtigen sind, der baulich in gutem Zustand



befindliche Bestand in die realit#&tsorientierte Planung ein-

bezogen wurde.

Diese Vorgangsweise ergab nach der Auflage des Bebauungsplanes -
Entwurf 1986 vom 12.5.1986 bis 11.7.1986 im Zuge der Bearbeitung
der Einwendungen Probleme hinsichtlich der RechtméBigkeit die-

ses Entwurfes in folgenden Punkten:

o Die Aufnahme von bestehenden Wohnh#usern, die aus der letzten
Bauperiode stammen und sich groBtenteils in einem baulich
tadellosen Zustand befinden, in den Bebauungsplan, erschien
naheliegend. Aufgrund der hohen Bestandsdichte von 1,64 (be-
rechnet nach der Bebauungsdichteverordnung 1987) ergibt sich
aber daraus ein Widerspruch zum Fléchenwidmungsplan 1882 der
Landeshauptstadt Graz, in welchem dieser Bereich als "Allge-
meines Wohngebiet" mit einer Bebauungsdichte von 0,3 » 4.8
ausgewiesen ist, und weiters zur Bebauungsdichteverordnung 1875
der Stmk. Landesregierung, in welcher ebenfalls die hdchstzu-
ldssige Bebauungsdichte fir allgemeine Wohngebiete mit 1,2
festgesetzt ist.

o Bei denjenigen Bauplédtzen, fir die keine Bauabsichten in Zu-
kunft zu erwarten sind, da die Bebauung als abgeschlossen
zu betrachten ist, wurde aufgrund von Uberlegungen hinsich&-
lich der Umes-%zbarkeit die Bauplatzkonfiguration beibehalten.
Durch diese Vorgangsweise wurden, bezogen auf die jeweiligen
Baupldtze, Bebauungsdichten bis 7,0 erreicht und bauvordnungs-
widrige Bestdnde hinsichtlich der Bestimmungen von Gebdude-
abstinden untereinander und Gebdudeabsté&nden zu Grundsticks-
grenzen in der Stmk. BO 1968 im Bebauungsplan zum konstitutiven
Inhalt gemacht.

o Fir jene Bereiche des Planungsgebietes, die in stéddtebaulicher
Hinsicht aufgrund ihrer Lage der Wohnnutzung vorbehalten blei-
ben sollten, wurde diese Nutzung im Bebauungsplan festgelegt.



Nach Auskunft durch das Baurechtsamt hat der VwGH jedoch eine
weitere Einschrénkung gegeniber der Legaldefinition der Bauland-
kategorie 1t. Stmk. ROG 1974 sls rechtswidrig befunden.

Da Bebauungspléane nicht im Gegensatz zu Gesetzen und Verordnungen
des Bundes und des Landes stehen dirfen, war ein Bebauungsplan

in dieser Form aus rechtlichen Grinden schwer haltbar.

Das Stadtplanungsamt hat die erst anléaBlich der Besprechung

am 25.2.1987 im Baurechtsamt in ihrer vollen Auswirkung offen-
kundig gewordenen M&ngel behoben und einen entsprechend gednder-
ten Bebauungsplan-Entwurf 1987 ausgearbeitet.

Auf der Grundlage zum Teil abstrakter Uberlegungen wurde die
Vorgabe der max. zuldssigen Bebauungsdichte von 1,2 eingehalten.
Bezugnehmend auf eine Rechtsauskunft des Baurechtsamtes, demnach
im Zuge einer Bebauungsplanunyg neue Bauplatzkonfigurationen ent-
stehen kénnen, ist die Einteilung des Planungsgebietes in einzelne
Bauplétze entfallen, da unter Beibehaltung der bestehenden Bau-
platzaufteilung eine sinnvolle Bebauung nicht méglich ist.

In diesem Zusammenhang muB jedoch darauf hingewiesen werden,

daBl beziglich einer Bebauungsplanung in bereits bebauten und
sanierungsbedﬁfftigen Gebieten, vor allem im Bereich stiddtischer
Strukturen, die gesetzlichen Grundlagen keine ausreichende Hilfe-
stellung fiUr eine entsprechende und stadtebaulich befriedigende

Ldsung bieten.

In der Sitzung vom 17.9.1987 hat der Gemeinderat die Auflage des
Bebauungsplan-Entwurfes 1987 vom 8.10.1987 bis 4.12.1987 und
eine damit verbundene Bausperre fir das Planungsgebiet beschlos-

sen.

In diesem Zeitraum haben die Haussprecher der betroffenen Wohn-
bevélkerung im Stadtplanungsamt anl&Blich der Einsichtnahme ihre
breite Zustimmung zum aufgelegten Entwurf kundgetan.

Zusdtzlich wurde in einer BUrgerbesprechung am 16.11.1987 der
Beviélkerung dieser Entwurf vorgestellt und die Gelegenheit gebo-

ten, dariber zu diskutieren. Der Grundtenor dieser Veranstaltung



ergab ein eindeutiges Pro der Anwesenden zu dem vorgelegten
Entwurf.

Wahrend des Auflagezeitraumes sind im Stadtplanungsamt insge-

samt vier Einwendungen eingelangt.

Entsprechend dem Steiermérkischen Raumordnungsgesetz 1974 sind
Einwendungen vom Gemeinderat zu beraten und in Abwdgung mit

den 6rtlichen Raumordnungsinteressen nach Mdglichkeit 2zu berick-
sichtigen. Das Baurechtsamt und das Stadtplanungsamt haben ge-
meinsam die entsprechende, fachliche Bearbeitung durchgefihrt

und eine Einwendungserledigung zur Vorlage ausgearbeitet.
ZusammengefaBt ergab diese Bearbeitung folgende Ergebnisse:
Einwendung 1

Bundesamt fir Zivilluftfahrt

Diese Einwendung beinhsltet kein konkretes Vorbringen, sondern

es wird lediglich auf die Einhaltung der festgelegten Sicherheits-
zone des Flughafens Graz verwiesen.

Daraus ergibt sich keine Konsequenz fir den Bebauungsplan.

Einwendung 2
Bundesministerium fUr 6ffentliche Wirtschaft und Verkehr

Es wird mitgeteiit, daB das betroffene Gebiet in der Sicherheits-
zone fiur den Flughafen Graz,und zwar im nérdlichen Instrumenten-
anflugsektor dor Fliche D liegt. Unter Berilcksichtigung dieser
Verordnung und den Bestimmungen hinsichtlich der Errichtung

und des Betriebes von Anlagen mit optischen und elektrischen
Stérwirkungen bestehen von seiten dieses Ministeriums keine
Einwendungen.

Daraus ergiht sich keines Konsequenz fir den Bebauungsplan.

Einwendung 3
Ing. Kurt Baver

ZusammengefaBt wendet Herr Ing. Bauer ein, dall trotz der neuen

Bebauungsdichteverordnung 1987 bei der Bestandsermittlung die



alte Bebauungsdichteverordnung 1975 zugrundegelegt wurde und
die in der Bebauunggsdichteverordnung 1987 beinhaltete Még-
lichkeit, unter bestimmten Voraussetzungen die maximal zulés-
sige Bebauungsdichte zu Uberschreiten, keine Bericksichtigung
fand.

Weiters wird eingewendet, daB sich bei der Ausfihrung der seiner-
zeitigen Variante B ein gréBerer Anteil an Grin- und Freiflédchen

ergeben hétte, als im nunmehr aufgelegten Bebauungsplanentwurf.

Der Einwendungswerber spricht sich auch dagegen aus, daB an

dem vom Bebauungplan-Entwurf 1987 nicht approbierten Bestand
lediglich Instandhaltung- und InstandsetzungsmaBnahmen zuldssig
sind. Er kdénnte lediglich verstehen, wenn VergréBerungen des
Bestandes oder Anderungen des Verwendungszweckes in auBerhalb
der im "Allgemeinen Wohngebiet" zulassigen Nutzung untersagt

werden.
Diese Einwendung wurde zusammengefalit folgend erledigt:

Eine UberprUfung der Bestandssituation durch das Stadtplanungs-
amt im Hinblick auf die Bebauungsdichte-Verordnung 1987 und

die Berechnung der Bebauungsdichte hat eine Bestandsdichte

von 1,64 fir das gesamte Gebiet ergeben.

Die geringfigige Differenz zwischen der Berechnung der Bestands-
bebauungsdichte nach der alten und der neuen Bebauungsdichte-
Verordnung vermag an der stadtebaulichen Ausgangssituation
nichts zu &ndern (alt 1,73, neu 1.,84) .,

Entscheidend ist festzuhalten, daB der im Bebauungsplanentwurf
ausgewiesene Bebauungsdichte-Hdéchstwert von 1,2 auf der Basis
der Bebauungsdichte-Verordnung 1987 errechnet wurde, das Ein-

wendungsvorbringen also insoferne verfehlt ist.

In einem ErlaB des Amtes der Steiermédrkischen Landesregierung
vom 1. Februar 1988 fir den Vollzug der geltenden Bebauungs-
dichteverordnung wird unter Pkt. 2 zu § 3 Abs. 1 ausgefihrt:



"Die Méglichkeit der Uberschreitung der im § 2 Abs. 2 festge-
legten Mindest- und Hochstwerte gilt nur fir die Festlegung

der Bebauungsdichte in den Flichenwidmungsplénen". Daraus folgt,
daB diese Bestimmung gemaB dem zitierten ErlaBl auf Bebauungs-
pliane keine Anwendung zu finden hat. Eine Anwendung dieser Be-
stimmung allein im Bebauungsplan wirde zudem zu einem unldsbaren
Widerspruch mit dem Fliachenwidmungsplan fihren, was aber gemal

§ 27, Abs. 2, des Steiermarkischen Raumordnungsgesetzes 1974

ausdricklich untersagt ist.

Wie sich aus der stadtebaulichen Begrindung fir die Notwendig-
keit der Erlassung dieses Bebauungsplanes an vielen Stellen des
Erliuterungsberichtes ergibt, sind Uberdies die Voraussetzungen
fir die Anwendung der Uberschreitungsbestimmungen des § 3 Abs. 1

der Bebauungsdichte-Verordnung 1987 nicht gegeben.

Der Forderung nach einer Uberschreitung der maximal zuldssigen
Bebauungsdichte kann daher sowohl in rechtlicher als auch in

stidtebaulicher Hinsicht nicht nachgekommen werden.

Zum dargestellten Vergleich der Grunflachen zwischen der Varian-
te B und dem nunmehr gegenstédndlichen Bebauungsplan ist festzu-
halten, daB der Einwendungswerber nachhaltig einen Vergleich
zwischen den Varianten A und B der urspringlichen Auflage vor-
nimmt und dabei Ubersieht, daB diese ehemaligen Varianten durch
die Neuvauflage des vorliegenden Bebauungsplanes gegenstandslos

geworden sind.

Uberdies geht der dargestellte Vergleich der Grinflachen zwischen
der Variante B und dem nunmehr gegenstandlichen Bebauungsplan
insofern von unrichtigen Grundlagen aus, als der ehemalige Bauhof
Madritsch mit einer Fldéche von 2.262 m? zur Génze als befestigte,
nicht begrinte Flache vom Einwendungswerber angenonmnmen wurde,
wihrend tatsdchlich 866 m2? bebaut sind, die Ubrige Fldche dieser

2.262 m2 groBtenteils zum Wiesengrund geworden 1ist.



Durch diese unrichtige Annahme, der ehemalige Bauhof sei zur
Ganze keine Grinfléche, kommt es bei der Gegenﬁberstellung
der urspringlichen Variante B mit dem nunmehrigen Bebauungs-
planentwurf zu einem unzutreffenden VergleichsmaBstab.

Gemd&B § 5 des Entwurfes der Bebauungsplan—Verordnung sollten
am nicht approbierten Bestand lediglich Instandhaltungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen zulédssig sein.

Zweck dieser geplanten Regelung ist und bleibt, dafB langfristig
der raum- und stddteplanerisch im Interesse der Erneverung und

Sanierung dieses Gebietes nicht approbierte Altbestand baulich

nicht weiterentwickelt werden soll.

Andererseits muB aber entsprechend dem Einwendungsvorbringen
bericksichtigt werden, daR dieser vom Bebauungsplan unberick-
sichtigt bleibende Altbestand nicht nur erhalten und instand-
gesetzt werden konnen darf, sondern auch Bauverdnderungen ohne
Anderung des Verwendungszweckes zulassig sein sollten, wenn

der vorhandene Verwendungszweck der Bebauungskategorie "Allge-
meines Wohngebiet"” entspricht. Ausgeschlossen sollen aber weiter-
hin Zu- und Umbauten bleiben.

Innerhalb dieses Rahmens, der der langfristigen Realisierung

des vorliegenden Bebauungsplanes entspricht, wére der Einwendung
jedoch stattzugeben; diese stattgebung kéme in der Neuformulie-
rung des § 5 der Bebauungsplan-Verordnung zum Ausdruck. Auf
diese Weise kénnten sinnvolle und etwa zur Sanierung hygieni-
scher MiBsténde erforderliche Bauverdnderungen durchgefihrt
werden, ohne daB dies der langfristigen Realisierung des Be-
bavungsplanzieles Abbruch tut .

Einwendung 4

Steiermdrkische Bank Ges.m.b.H.
(vertreten durch RA Dr. R. Hohenberg)

Von der Einwendungswerberin werden neben Kundmachungsméngel
Widerspriche zum Mietrechtsgesetz beziglich der lediglich zu-
lédssigen Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen am nicht



approbierten Altbestand geltend gemacht.

Wie in Einwendung 3 wird auf die Nichtberiicksichtigung der Mog-
lichkeit einer Dichteiberschreitung nach der Bebauungsdichte-
verordnung 1987 hingewiesen, weiters die "exzessive" Freihaltung
der Hofzone von allfdlliger Verbauung als stddtebaulich verfehlt
angesehen und -die begrindungslose Unterbrechung der geschlossenen

Bebauvung im Bereich des Grundstickes Nr. 2105 bemdngelt.

Zu den Kundmachungsméngeln hat das Baurechtsamt in der Einwendungs-
erledigung ausfihrlich Stellung genommen und ausgefihrt, daB die
doppelte Verlautbarung der Bausperre-Verordnung keinen erhebli-
chen Verfahrensmangel darstellen kann. Ebenso ist der Hauptvor-
wurf, wonach "die Einladung, daB Einwendungen schriftlich und
begriindet bekannt gegeben werden konnen, unterlassen worden sei",
tatsachenwidrig, wie sich aus der Einsichtnahme in das betreffen-

de Amtsblatt zweifelsfrei ergibt.

Beziiglich der Bebauungsdichtelberschreitung und der Zulédssigkeit
von Bauver#inderungen wird auf die Erledigung der Einwendung von

Baumeister Ing. Bauer verwiesen.

Zur naheren Begrindung der asngestrebten Blockrandbebauung wird
auf das Kapitel "Entwurf® im Erlduterungsbericht hingewiesen,
demnach der Gebietscharskter durch diese Bebauungsform gepréagt
ist und durch die zwingend definierte Struktur der StraBen- und
Hofrdume eine <tddtebaulich glnstige Ldésung unter Erreichung

der gemaB dem Flachenwidmungsplan 1982 der Landeshauptstadt maxi-

mal zuldssigen Bebauungsdichte von 1,2 moglich ist.

Die Angabe in der Einwendung, das freizuhaltende Areal umfasse
20.000 m2, entspricht nicht den Tatsachen. Das gesamte Bebauungs-
plangebiet umfaBt vielmehr eine Flache von 20.975 m?; 6.150 m?
hievon sind fir die Bebauung vorgesehen. Damit wird das bereits
in der Einwendung 1 angestrebte Verhdltnis von bebauter Flache
und Freifléche eines Bauplatzes - wie gemdB den Bestimmungen

der Steiermérkischen Basuordnung 1968 vorgesehen - ein stddte-
baulich sinnvoller und gewinschter Zustand hergestellt.



Zur Freihaltung des einwendungsgegenstandlichen Grundstickes

Nr. 2.105 ist folgendes auszufiihren:

Entscheidend fir die Freihaltung dieses Bereiches und eines
Teiles der angrenzenden Grundstiicke Nr. 2108 und 2109 ist der
stéddtebauliche Umstand, daB das sUdbstlich angrenzenden Objekt
KalvarienbergstraBe 51 achtgeschossig ist, das im Nordwesten
befindliche Objekt KalvarienbergstraBe 59 hingegen eine zwei-
geschossige Bebauung aufweist. Der Bebauungsplan sieht die
Fortfohrung der Blockbebauung vom Objekt KalvarienbergstraBe 59
in sidéstlicher Richtung - in Richtung achtgeschossiges Objekt
hin - in dreigeschossiger Bebauung als Endglied der geschlossenen
Bebauung auf eine straBenseitig gemessene Lédnge von ca. 19 m

vor.

Eine Fortfihrung dieser Bebauung bis unmittelbar zum AnschluB

an das achtgeschossige Objekt ist deshalb unterblieben, weil
Uber eine Gesamtl&nge von lediglich ca. 34 m der beschriebenen
Baulicke (zwischen den Bestandsobjekten) ein stddtebavulich und
gestalterisch akzeptabler Ubergang in Form einer Abzonung formal
nicht bew&ltigbar ist.

Ein Uberblick i(ber den Bebauvungsplan-Entwurf zeigt im Ubrigen,
daB jeweils die Bestandblécke in ihrem Solitdrcharakter erhalten
bleiben sollen, was vu.a. auch zur Folge hat, daB sidéstlich an
den beschriebenen achtgeschossigen Wohnblock ebenfalls keine
SchlieBung der Blockbebauung vorgesehen wurde.

In Entsprechung des Raumordnungsgesetzes 1974 wird jener Teil

der Einwendungen, welcher sich auf den § 5 Abs. 1 des Verordnungs-
text-Entwurfes bezieht, demnach an bestehenden Gebdudeteilen
auBerhalb der fir die Bebauung bestimmten Flichen sowie an Ge-
schoBen, die nicht in der maximal zul&ssigen Gebiudehdhe Platyz
finden, lediglich Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen
zulédssig sind, berﬂcksichtigt und der § 5 wie folgt neu gefaBt:

(1) Im Widmungs-, Widmungsédnderungs- und Baubewilligungsverfahren
ist die Altbestandsdichte der bewilligten bestehenden Gebaude
und Gebdudeteile auBerhalb der for die Bebauung bestimmten Flachen

sowie von innerhalb der fir die Bebauung bestimmten Fl&chen



gelegenen, bestehenden und bewilligten Geschosse, die nicht
in der maximal zuldssigen Gebdudehéhe Deckung finden, nicht

zu berlcksichtigen.

(2) Bei diesen Gebduden, Gebiudeteilen und Geschossen sind
lediglich Instandhgltungs— und InstandsetzungsmaBnahmen zu-
ldssig, ferner Bauveré&nderungen ohne Anderung des Verwendungs-
zweckes, nicht jedoch Zu- und Umbauten, wenn der vorhandene
Verwendungszweck der Widmungskategorie "Allgemeines Wohngebiet”

entspricht.

(3) Die Erteilung von Abbruchbewilligungen und Abbruchauftréagen
fir die genannten Objekte bzw. Objektteile bleibt zuléssig.

Alle anderen Einwendungen ergeben keine Konsequenz fur den
Bebauungsplan, - die Grinde dafir werden detailliert in der
Einwendungserledigung aufgezeigt. Im Planwerk selbst ergibt

sich keine Anderung.

Bestandssituation:

Die Hiuser entlang des StraBengeviertes Kalvariengilrtel - Kal-
varienbergstraBe - Grimmgasse - Austeingasse umschlieBen einen
etwa 120 m x 120 m umfassenden Hofbereich. Die Bebauung des
Gebietes wurde in der Grinderzeit in Form der straBenbeglei-
tenden Blockrandbebauung begonnen, in der Phase des Wiederauf-
baues nach 1945 jedoch nicht nach demselben Konzept fortgefihrt.
Stattdessen errichtete man entlang der Grimmgasse und der Kal-
varienbergstraBe freistehende, bis zu neun Geschosse hohe Wohn-
gebaude (siehe dazu Bild Nr.: 1)

In der Hofzone selbst, zu deren Freiflédchen die Bewohner der
umgebenden Hduser nur in sehr geringem MaBe Zugang haben, wur-
den ein 5- bis 6-geschoBiges Garagenobjekt sowie Lagerhallen

und ein Einfamilienwohnhaus errichtet (siehe dazu Bild Nr.s ).
Den hiéchsten Wohnhdusern sind nur duBerst knapp bemessene Grund-

sticke zugeordnet, die fast zur Ganze asphaltiert sind und als
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PKW-Abstellflachen dienen. Der Uberdimensionale Garagenbauy
nimmt den Hiusern an der Austeingasse viel Licht, entwertet
die zwischen der Garage und den Wohnhéusern liegenden Freji-
fléchen in hohem MaBe und stellt eine wesentliche, visyelle
Beeintréchtigung des gesamten Bereiches dar (siehe dazu Bilder
Nr. 2 und 3),

Die Bebauungsdichten auf den Bauplitzen innerhalb dieges Gebietes
klaffen zwischen den Werten 0 2 und 7,0 weit auseinander (siehe
dazu Bild Nr. 3). Der fir dan Gesamthlock ermittelte Durch-
schnittwert von 1,64 liegt wesentlich hdher als depr im Fl§-

1

chenwidmungsplan 1982 der Landeshauptstadt Graz fir dieses

Gebiet festgelegten Héchstwertes von Ly,

Das Innere des Blockes und aych die, den StraBenzigen abge-
wandten Réume der H8user singd gegen den Uerkehralérm. der vor
allem vom Kalvariengﬁrte} Busgeht, schlecht geschitzt, weil
gerade entlang diese= © ilenzuges die Handbebauung weite Licken
aufweist (siehe dazu Bilder Npr. 4 und 6).

Sowohl Birgerversan “N3en als auch eine Gber Anregung des
Stadtplanungsamrg n M&rz 1984 von Studenten der Technischen
Universitdt durc tuhrte soziologische Untersuahung haben

ergeben, daB die W 'Devolkerung des beschriebenen Gebietes -

€s wohnen hier c5 630 Persaonen, mit der Wohnqualitst im allge-
N
meinen und mit der visuellen Qualitét im besonderen sehr unzu-

frieden ist

Stddtebauliche Ziele;

Die im Metivenbericht Zum Entwurf 1988 formulierten stéddte-
baulichen Ziele bleibe; wesentlichen dieselben.

lusammengafalt liegt dic vorrangigkeit in der Uerbesserung

[m]

ieBung van Baullcken um eine weitere

4y

der Wohnqualitst durch Sch
Le&rmimmissiogn vom stark frequentierten Kalvariengﬂrt@“ in den
Hofinnenbereich ZU verhindern und im Schutz der wohwb@udlkerung
vor stérenden Nutzungen, ver allem im Hofbereich. Durch diese
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MaBnahmen soll gleichzeitig eine Verbesserung der vicuellen
Umweltqualitédt hinsichtlich des Erscheinungsbildecs von Stra-
Renraum und Hofbereich errcicht werden und eine gestsltende

Abrundung der bestehenden Bausubstanz erfolgen.

Die gem#dB dem Fl&chenwidmungsplan 1982 und der Bebauungsdichte-
verordnung 1987 maximale Bebauungsdichte im "Allgemeinen Wohn-
gebiet" von 1,2 kann erreicht werden, um die Ausstattungsvor-
teile optimal nitzen zu kdnnen, ist aber gleichzeitig die Grenze
der Verdichtung von Wohngebieten in wohnphysioclogischer und
wohnpsychologischer Hinsicht (vgl. Grazer Stadtentwicklungs-
konzept (STEK), S 27, 2.4.12).

Da Analysen individueller Wohnbedirfinisse zeigen, daf die be-
sonderen Vorzige einer bis zu 4-geschoBigen Bebauung in der
Optimierung der Beziehung zwischen der Bebauungsdichte und
der Freifléchen liegen, <ull diese GeschoBanzahl nicht Uber-

schritten werden.

Entwurf:

Der Gebietscharak:.er in dissem Abschnitt sUdlich des Kalvarien-
girtels ist geprégt durch eine grinderzeitliche bzw. zwischen-

kriegszeitliche, (lL:rwiegend 4-geschossige Blockrandbebauung.

Die Ausfihrung dieser flichenhaften Bebauungsform kann entweder
als einheitlich BaumafBrnahme, - als Beispiel dafir dient der
dstlich des Planungsgebietes befindliche Wohnhof aus der Zwi-
schenkriegszeit, oder als Heihung von Einzelh&dusern, wie sie

im Grinderzeitbereich vorliegt, erfolgen.

Der Vorteil dieser Bebauungsform liegt in der zwingend defi-

i

nierten Struktur der yn- und Hofrdume und der Méglichkeit
einer hohen Verdichtung, - Innen- und AuBenrdume sind in Funktion

und Gestaltung eindeutig ablesbar.

Durch diese Vorzige kann im konkreten Fall sowohl ceca gemal
Fldchenwidmungsplan 1982 max. zulédssigen Bebauungsdichtewert

von 1,2 Rechnung getragen werden, als auch das Problem der
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straflenseitigen Larmbelastung durch BaumaBnahmen bei ent-
sprechender Ausbildung der straBenparallelen Front einer zu-
friedenstellenden Lésung zugefihrt werden.

Von der Bestandssituation ausgehend und unter BerUcksichtigung
der oben genannten Fakten hat das Stadtplanungsamt einen Be-
bauungsplanentwurf ausgearbeitet, der im Bereich des Kalvarien-
girtels eine SchlieBung der Baullicke sichern und eine Erhdhung
der bestehenden zweigeschossigen Bebauung um ein GeschoB, um
eine bessere Einfigung dieses Abschnittes der sidseitigen Be-
bauung entlang des Kalvariengiirtels in das StraBenbild zu er-
reichen, erméglichen soll.

In der Austeingasse und in der KalvarienbergstraBe sind End-
glieder fir die geschlossene, grinderzeitliche Bebauung vor-

gesehen,

Dadurch soll einerseits in visueller Hinsicht ein harmonischer
Ubergang von der geschlossenen Bebauung der Griinderzeit zur
offenen Bebauung mit freistehenden Wohnblécken aus der Zeit
des Wiederaufbaves erreicht werden, andererseits im Bereich
der Kreuzung Kalvariengirtel - KalvarienbergstraBe die Be-

schallung der Hofzone vermindert werden.

Fir die bestehenden, teilweise his Zu neun Geschosse hohen
Objekte ist fir die Zukunft eine nur noch viergeschossige Be-,
bauung vorgesehen, um bei einer in stédtebaulicher Hinsicht
sinnvollen Vert=ilung der Baumassen auf die Randzonen die

max. zuléssige Bebauungsdichte van 1,2, bezogen auf das Pla-

nungsareal, nicht zu (berschreiten.

In der Plandarstellung sind jene Fléchen, die fir eine Bebauung
bestimmt sind, mittels Bauflucht- und Baugrenzlinien festgelegt.

Innerhalb der fir die Bebauung bestimmten Flichen wird entlang
der strafBlenseitigen Bauflucht- bzw. Baugrenzlinien eine ge-
schlossene Bebauung festgelegt. Die Einhaltung der in der

Stmk. BO 1968 vorgeschriebenen Mindestabstédnde von den Geb&uden
untereinander ist bei der Festlegung der Baugrenzlinien in
jenen Bereichen, in denen eine Offnung der Blockrandbebauung

erfolgt, bericksichtigt.
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Bei der Abgrenzung von bereits bebauten Fléchen sind die Bau-
grenzlinien nach Méglichkeit so gewdhlt, daB ein Spielraum
fir gestaltende oder funktionelle SanierungsmaBnahmen offen
bleibt.

Die Gebdudehthen sind im Plan situationsbezogen festgelegt,
wobei die Mindestgebdudehdhen zwischen 7,00 m und 11,00 m
variieren und die max. zuldssigen Geb&udehdhen mit 11,00 m

bis 13,00 m begrenzt sind.

Im Widmungs-, Widmungsénderungs- und Baubewilligungsverfahren
ist die Altbestandsdichte der bewilligten bestehenden Gebaude
und Gebdudeteile auBerhalb der fir die Bebauung bestimmten
Flichen sowie von innerhalb der fir die Bebauung bestimmten
Flachen gelegenen, bestehenden und bewilligten Geschosse, die
nicht in der maximal zulédssigen Geb&udehdhe Deckung finden,
nicht zu bericksichtigen. Bei diesen Geb&uden, Geb&dudeteilen
und Geschossen sind lediglich Instandhaltungs- und Instand-
setzungsmaBnahmen zuldssig, ferner Bauverdnderungen ohne Ande-
rung des Verwendungszweckes, nicht jedoch Zu- und Umbauten,
wenn der vorhandene Verwendungszweck der Widmungskategorie

"Allgemeines Wohngebiet" entspricht.

Die Erteilung von Abbruchbewilligungen und Abbruchauftrégen
in diesen Bereichen bleibt zuléassig.
DachgeschoBausbauten sind bei Einhaltung der Bebauvungsdichte’

und der max. festgelegten Geb&udehdhe zulédssig.

Im Hofbereich sind Tiefgaragen mit mechanischen Abluftanlagen
zuldssig. Die Ausmindungen der Abluftéffnungen sind so hoch
anzulegen, daB sich die Abluft ungehindert verteilen kann und
keine das ortsibliche AusmaB ilbersteigende Beldstigung oder

Gefahrdung der Nachbarschaft zu erwarten ist.

Die Zufahrt zur Tiefgarage von den 8ffentlichen Verkehrsflachen
hat durchgehend baulich geschlossen zu erfolgen. Baulich ge-
schlossene Zufahrten zu Tiefgaragen sind auBerhalb der fir die

Bebauung bestimmten Fléchen zulédssig.
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Unter Einhaltung der Baugrenz- bzw. Baufluchtlinien wird bei
einer vollen Ausnutzung der zuldssigen Gebdudehdhe ein Be-
bavungsdichtewert von 1,2, bezogen auf das Planungsgebiet,

erreicht.

Die im Bebauungsplan eingetragenen StraBenfluchtlinien bzw.
die StraBengrundgrenze (im Bereich des Kalvariengirtels -
BundesstrafBe B 67 b) fallen teilweise mit den Baufluchtlinien
oder Baugrenzlinien zusammen und grenzen die 6ffentlichen Ver-
kehrsfléchen vom Bauland ab.

Die zulédssigen Nutzungen im Planungsgebiet werden entsprechend
der Ausweisung im Flédchenwidmungsplan 1982 als "Allgemeines
Wohngebiet" auf die fir diese Baulandkategorie im Stmk. ROG 1974
bestimmten Nutzungen eingeschrénkt.

Begrindung:

Den im Bebauungsplan und der dazugehdrigen Verordnung getroffenen
stéddtebaulichen Festlegungen liegen die Intentionen des Stadt-
entwicklungskonzeptes 1980 und die Ausweisung als "Allgemeines
Wohngebiet" im Fldchenwidmungsplan 1982 der Landeshauptstadt

Graz zugrunde.

Das Bebauungsplangebiet ist ein Teil eines im STEK 1980 in gra-
phischer Darstellung der funktionellen Gliederung (vgl. Seite 22,
2.3.3.) ausgewiesenen Stadterneuerungsgebietes. GemaR diesem

STEK (Seite 19) "ist in den dicht verbauten Stadterneuerungsge-
bieten auf die Sicherung von Brin- und Freifléchen besonders
Bedacht zu nehmen".

Der Bebauungsplan entspricht diesen Anforderungen.

Die gemdB dem Fléchenwidmungsplan 1982 und der Bebauungsdichte-
verordnung 1975 und 1987 maximal zuldssige Bebauungsdichte von
1,2 wird erreicht, um die Ausstattungsvorteile optimal nutzen
zu kdénnen.



Die Méglichkeit einer Uberschreitung dieses Maximalwertes kann
neben stédtebaulichen Erwédgungen aufgrund des Erlasses der
Steiermédrkischen Landesregierung vom 1.Februar 1988 fir den
Vollzug der geltenden Bebauungsdichteverordnung nicht ange-

wendet werden.

In vorwiegend dem Wohnen dienenden Gebieten, insbesondere,
sofern die treditionellen Wohnhausformen zur Anwendung kommen,
soll die GeschoBfléchenzahl (entspricht der Bebauungsdichte)
nicht Uber 1,2 liegen (vgl. W. Miller, Stddtebau, 62 (1974)).

Die Akademie fiUr Raumforschung und Raumplanung bezeichnet eine
GeschoBfl&chenzahl von 1,2 als die hochste allgemein zulédssige
Grundsticksausnutzung fir Wohnzwecke (vgl. Akademie fiUr Raum-
forschung und Raumplanung, Grundriff der Stadtplanung, 360,
(1983)) .

Durch die Anordnung der Bebauung in der Randzone des Geviertes
in Form der Uberwiegend geschlossenen Blockbebauung wird der
Verkehrsldrm abgeschirmt. Eine schalldédmmende Ausbildung der
straBenparallelen Front ist erforderlich (vgl. Prinz, Stédte-
by I2, 1680 (1983)}).

Die maximale GeschcBanzanl wird, abgesehen vom Gebietscharakter
mit vier beschrénkt, da der Freilfdchengewinn hochstens bis -
zur viergeschossigen Bauweise ins Gewicht f&llt. Dariber hinaus-
gehende Stockwerkshdufung bringt stetig abnehmende Fléchenzu-
widchse, die kaum noch im Verh&ltnis stehen zu den zunehmenden
Nachteilen der entsprechenden Haus- und Wohnform (vgl. Prinz,
Stadtebau I?, 185 (1983)).

Die Bestandssituation ist durch eine noch nicht abgeschlossene,
grinderzeitliche Blockrandbebauung, vor allem im Bereich des
Kalvarienglrtels gekennzeichnet. St&dtebaulich wird die Komplet-
tierung dieser Blockrandbebauvung angestrebt. Die neuzeitlichen
Bestandsbldcke entlang der weniger frequentierten Straflenzige
Grimmgasse, teilweise Austeingasse und Kalvarienbergstralle
sollen aufgrund ihres Solitdrcharakters und der ‘Uberwiegenden
‘Undurchfihrbarkeit einer Einbindung in Form der geschlossenen

Bebauung als freistehende Ubjekte erhalten bleiben.



Da durch die hsuptsédchlich 4-geschoBige Blockrandbebauung der
maximale Bebauungsdichtewert von 1,2 bereits erreicht wird,
ist fir die Hofzone selbst keine Bebauung vorgesehen.

Stéddtebauliche KenngrdéBen:

Flache des Planungsgebietes: 20.975 m?

Bebaute Flache: max . 5.950 m2z (Entspricht der
Summe der Flachen
innerhalb d. Bau-
grenz- bzw. Bau-
fluchtlinien).

Bruttogeschofifldche: max. 24 .600 m?

Bebauungsgrad: max. 0,28 (Bezogen auf das

Bebauungsdichte: max. 1:2 Planungsgebiet)

Gebdudehdhen: Entsprechend den einzelnen

Festlegungen im Bebauungsplan
von mind. 7,0 bis max. 13,0 m.

Der Bebauungsplan ist als zweifdrbiges Druckwerk ausgefihrt,
wohbei die stadtebsulichen Festlegungen in roter Farbe dargestellt
sind und der Bestand in einem Grauton unterlegt ist. Angeschlos-
sen sind 5 Blatter Uber Erhebungen des Bestandes und 1 Blatt mit
Schaubildern.

Durch die Erledinung der Einwendungen hat sich im Planwerk selbst
nicht gedndert und es wird dsher auf den aufgelegten Bebauungs-
planentwurf verwiesen.

Fir den Gemeinderat:

Der Abteilungsvorstand:

b






Anhang
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Abb. 1 GeschoBbauten Ecke Austeingasse/Grimmgasse
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2 Blick vom Wohnhaus Grimmgasse 18/20
Richtung Norden auf das Parkhaus

Abb. 3 Baulicke in der Austeingasse mit dem
Parkhaus im Hintergrund






Abb. 4 Blick auf d

as Planungsgebiet aus Richtung
Nordosten
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Abb. 5 Einfamilienwohnhaus zwischen GeschoBbauten
in der KalvarienbergstraBe
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