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Bericht an den Gemeinderat 

GZ.: A 14- 043121/2019/0027 

02.18.0 Bebauungsplan 
,,Zwerggasse - Morellenfeldgasse - Schumanngasse - Obstgasse" 
II. Bez., KG St. Leonhard

Stadt Graz 
Stadtplanung 

Bebauungsplanung 

Bearbeiter 
Dl i" Elisabeth Mahr 

Berichterstatterin 

 -  BctL ..... b.  .................................. . 
Graz, 09.07.2020 

Mindestanzahl der Anwesenden: 

Ausgangslage 

Zustimmung von zumindest 
. _  Mitgliedern des Gemeinderates 

Mit Schreiben vom 23.Juli 2018 ersucht Frau Hooshmandi als Eigentümerin der 
Liegenschaft 460 KG St. Leonhard um die Erstellung eines Bebauungsplanes. 
Das Planungsgebiet weist insgesamt eine Größe von 9.476m2 auf. 

Gemäß 4.0 Flächenwidmungsplan ist dieser Bereich als „Allgemeines Wohngebiet" mit 
einer Bebauungsdichte von 0,6-1,4 ausgewiesen. Der Deckplan 1 
{Bebauungsplanzonierungsplan) ist Bebauungsplanpflicht zum Schutz und zur 

'-- Revitalisierung von Innenhöfen und Vorgärten in geschlossenen Siedlungsbereichen § 26 
Abs 26 der Verordnung zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept festgelegt. 

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen keine Vorplanungen vor. 

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

Zielsetzungen gemäß dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes für den 
gegenständlichen Bereich: 
• Wohngebiet mit hoher Dichte gern. §13 STEK 4.0
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Verfahren 

Der Ausschuss für Stadt- und Grünraumplanung wurde in der Sitzung am 16.Oktober 
2019 über die beabsichtigte Auflage des 02.18.0 Bebauungsplan Entwurfes informiert. 

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemäß§ 40 Abs 6 
Z 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 
30.Oktober2019. 

AUFLAGE 
Die grundbücherlichen Eigentümer der im Planungsgebiet liegenden Grundstücke wurden 
angehört und der Bebauungsplan über 9 Wochen, in der Zeit vom 31.Oktober 2019.bis 
zum 02. Jänner 2020 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemäß § 40 Abs 6 
Z 1 StROG 2010). 

Am 18. November 2019, um 18:00 wurde im BG und BRG Lichtenfels eine öffentliche 
1 nformati onsveransta ltu ng durchgeführt. 

Während der Auflagefrist langten 15 Einwendungen im Stadtplanungsamt ein. 

Einwendung 1 (OZ-0006) 

,,Ich bitte Sie den für das Grundstück Zwerggasse 8 im Bebauungsplanentwurf ausgeworfenen 
maximalen Bebauungsgrad von 0,44 zu überprüfen: 
Die Naturmaßnahmen vor Ort zeigen für die trapezförmige künftige Baufläche folgende Maße: 
Für die Straßenfassade eine max. Länge von 13,16 m gemessen an der Grundgrenze zur Straße. 
Für die Hoffassade eine max. Länge von 12,53 m gemessen in einem Abstand von 12 m parallel zur 
Grundgrenze Straße. 
Sowie für die max. 2m auskragenden Balkone eine max. Länge von 12,41 m gemessen in einem 
Abstand von 14m parallel zur Grundgrenze Straße. 

Daraus ergibt sich für das Gebäude einem max. BGF von 
{13,16m+12,53m} /2*12m = 154,14m2 

12,41 m/2 x 2m = 12,41 m2

166,56 m2

Sowie für die Balkone 
166,56 m2 / 342 m2 = 0,487 

Damit ergibt sich bei einer Grundstücksgröße von 342m2 lt. Grundbuchsauszug ein max. 
Bebauungsgrad von: 0,49 

Ich bitte den Wert zu berücksichtigen. 
Weiters bitte ich meine Überlegung, den sehr schmalen Straßenraum im Bereich vor der 
künftigen Bebauung Zwerggasse 8, 10, 12, 14, 16 optisch durch einen 2 m breiten 
Grünstreifen mit Hecke zu verbreitern und die Straßenfluchtlinie um 2 m parallel Richtung 
SSW zu verschieben. 
Dadurch ergibt sich ein Mehrwert für die Erdgeschosszonen. 
Ein breiteres Straßenprofil. 
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Bessere Belichtungen für die gegenüberliegende Bebauung. 
Ein begrünter Straßenraum und die "Vorgärten" Zwerggasse 8, 10, 12, 14 und 16 bleiben als Zitat 
bestehen und die künftigen Gebäudeflucht straßenseitig orientieren sich an der bestehenden 
Baukörperflucht Haus Zwerggasse 20, sowie Zwerggasse 10 und 12." 

Einwendungserledigung: 

Bebauungsgrad 
Der Bebauungsgrad für die Liegenschaften 444/2 und 445 (Gemeinsam Bauplatz B) wurde 
in der Verordnung auf 0,49 geändert. 

Vorgartenzone 
Im Zuge der Einwendungserledigung wurde eine 4 m Vorgartenzone entlang der 
Zwerggasse im Planwerk eingetragen. Die Baufluchtlinie und die Baugrenzlinie wurden 
aufgrund der eingeführten Vorgartenzone nach Westen verschoben. 

Einwendung 2 (OZ-0007) 
Eingewendet wird: 
§ 7 Absatz 2: 
(2) Bei Neubauten ist je 65 - 75 m2 Wohnnutzfläche ein PKW-Abstellplatz herzustellen. Diese Werte 
sind jeweils die Ober- oder Untergrenze. 
Einwand: die Obergrenze der Anzahl der PKW-Abstellplatze ist zu gering. Die Obergrenze sollte auf
1 Stellplatz pro 40 m2 angehoben werden. 
Begründung: Die Parkplatzsituation in Leonhard ist sehr angespannt. Durch Radwege, 
allgemeinen Rückbau von Parkplätzen, Schanigärten, Halteverbote usw. gehen für die Anrainer
laufend Parkplätze verloren. Die Situation wird von Jahr zu Jahr merklich schlechter. Unter der 
Woche ist es ab 18:00 sehr zeitaufwändig (und unnötig umweltschädigend), einen Parkplatz zu 
finden. Je später, desto schwieriger wird es. 
Bei Umsetzung des Bebauungsplanes werden durch Platz für Einfahrten in der Zwerggasse wieder 
Parkplätze verloren gehen. Die verordnete Anzahl von einem einzigen PKW-Abstellplatz je 65 - 75 
m2 Wohnnutzfläche (inklusive Besucher- und Behindertenparkplätze!!) bei Neubauten ist sehr
wenig. In Wirklichkeit werden mehr Stellplätze benötigt werden. 
Um die Situation etwas zu entschärfen, sollte man zumindest mehr Stellflächen erlauben für den 
Fall, dass eine Privatperson oder ein Bauträger bereit ist, mehr Stellflächen zu errichten. 
Nach wie vor ist für viele Mieter oder Käufer einer Wohnung das Vorhandensein von zumindest
einem PKW-Stellplatz ein wichtiges Kriterium. Wohnungen, wo man voraussichtlich nur schwer
einen Platz für sein Auto findet, werden in der Regel nur ungern genommen. 

Einwendungserledigung: 

Gemäß dem Steiermärkischen Baugesetz muss je Wohneinheit mindestens ein PKW-
Stellplatz errichtet werden. Es gibt keine Obergrenze der Stellplätze. 

Im Bebauungsplan besteht die Möglichkeit die PKW-Stellplätze genauer zu regeln. 
Unter Berücksichtigung der bestehenden Erschließung durch den öffentlichen Verkehr, 
vorhandene Lebensmittelmärkte und Kinderbetreuungseinrichtungen, sowie unter 
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Berücksichtigung weiterer Rahmenbedingungen im lokalen Umfeld wurde seitens der 
Verkehrsplanung ein Stellplatzschlüssel für die Wohnnutzung festgelegt. Die festgelegten 
Werte sind als Ober- bzw. Untergrenze zu verstehen. Somit wird sichergestellt, dass 
weder zu viele noch zu wenige Kfz-Stellplätze angeboten werden. 

Im gegenständlichen Bebauungsplan wurde daher bei Neubauten je 65-70 m2 

Wohnnutzfläche eine PKW-Stellplätz vorgeschrieben. 

Einwendung 3 (OZ-0008, 02 - 0012) 

,, • Im Vortrag wurde von "20 Quadrat" Verhältnis Gebäudehöhe zu Straßenbreite gesprochen die 
Zwergasse misst aber nur 9,5m, man kann daher max. von einem hochgestreckten Rechteck 
sprechen (Verhältnis 2:37). Das würde, nur eine von mir gewünschte max. 3 Geschoßigkeit mit 
9m30 erlauben. Daher wäre im Bebauungsplan lediglich diese Höhe vorzusehen 
• Im Bereich Zwerggasse 20 ist eine 4m tiefe Vorgartenzone, sowie eine 12m tiefe Bebauung 
vorgesehen. Mein Vorschlag: diese Vorgartenzone über den gesamten Zwerggassenbereich
vorsehen- denn durch die rückversetzte Baugrenzlinie werden für die Häuser beiderseits der 
Zwergasse bessere Sonneneinstrahlbedingungen geschaffen - außerdem bliebe, der jetzt durch 
stark unterschiedliche Dachhöhengestaltung vorherrschende Charakter, erhalten. 

Bitte an die entsprechenden Fachbereiche weiterleiten: 
• Für den später in Frage kommenden Durchstich Obstgasse - Schumanngasse eine klare 
Kennzeichnung vorsehen um Radfahrer und Fußgängerverkehr konfliktfrei abzuwickeln. 
• Den Durchstich "untertunneln" bzw. diesen Raum dem zu erwartenden Neubau als 
Tiefgaragenzone zur Verfügung stellen oder ggfs. zu subventionieren 
• In weiterer Folge die Zwerggasse/Obstgasse zu einer Wohnstraße umfunktionieren. Diese bei 
den Gassen werden bei stadtauswärts auftretenden Stausituationen als Bypass genutzt 
• Wenn schon Abfallplätze und Radstellplätze gesetzlich verordnet werden, sollte man auch eine 
zwingende Bereitstellung von Ladestationen für die E-Mobilität vorsehen - wäre schon ein 
zukunftsorientierter Ansatz - vielleicht auch schon mit Photovoltaik gekoppelt. 
• Auch, wenn keine Pflicht zur Schaffung von Autostellplätzen aufgrund der Parzellengröße 
besteht, würde ich doch eine Verpflichtung vorschlagen, die gekoppelt ist mit der BENUTZUNG der 
Stellflächen durch die Mieter. Ein Abgleich Meldeamt/Parkraumbewirtschaftung -
Hausverwaltungen kann eine solche Forderung auch kontrollieren, sollte im Zeitalter des PC's doch 
funktionieren."

Einwendungserledigung: 

Vorgartenzone 
Im Zuge der Einwendungserledigung wurde eine 4 m Vorgartenzone entlang der 
Zwerggasse im Planwerk eingetragen. Die Baufluchtlinie und die Baugrenzlinie wurden 
aufgrund der eingeführten Vorgartenzone nach Westen verschoben. 
Somit kommt es zu einem besseren Straßenraumprofil und auch zu einer besseren 
Belichtungssituation. 
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Themen zu anderen Fachbereichen: 
Die restlichen Themenbereiche (Geh- und Radwege, Untertunnelung, Wohnstrasse, 
Abfallplätze, Parkraumbewirtschaftung, ... ) wurden zur Kenntnis genommen und werden 
an die entsprechenden Fachabteilungen weitergeleitet. 
Die Themen können im gegenständlichen raumordnungsrechtlichen Verfahren nicht 
abgehandelt werden 

Einwendung 4 (OZ-0009) 

1. ,,Ist in der Altstadtschutzzone wirklich eine so hohe Bebauungsdichte notwendig? In und
um Graz werden ja bereits riesige Wohnsiedlungen errichtet.

2. Die Parkplatzsituation ist bereits jetzt katastrophal-eine Herabsetzung der Bauplatzgröße
von 800 m2 für eine Tiefgarage wäre aus unserer Sicht unumgänglich. Durch Bau einer
Tiefgarageneinfahrt sollten auch so wenige Straßenparkplätze wie möglich entfernt
werden. Es wäre anzudenken das Parken in der Obstgasse und Zwerggasse nur mit
Parkpickerl des Bezirkes zu gestatten.

3. Ein solch riesiger Neubau in einer Altstadtschutzzone entspricht nicht der Ästhetik des 
Viertels. Welche Vorgaben für einen Neubau hätte das neue Bauvorhaben einzuhalten?

4. Luftqualität und Lichtverhältnisse würden mit einem solchen Wohnblock erheblich leiden. 
Grünflächen inklusive altem Baumbestand zu entfernen widerspricht dem Wunsch nach 
Erhaltung von Grünflächen in Graz. 

5. Die Baugrenztiefe auf Seite der Zwerggasse sollte zumindest auf das gleiche Maß {14 
Meter) angehoben werden, wie auf Seite der Schumanngasse.

6. Die neue Baugrenzlinie wäre für uns {Haus A} im Katastrophenfall {Zerstörung durch 
äußere Einflüsse) eine existentielle Bedrohung, da laut momentanem Plan mehr als die 
Hälfte unserer Wohnung weg wäre und nicht wiederaufgebaut werden dürfte. Wir bitten
daher um eine zusätzliche Klausel für einen erlaubten Wiederaufbau von bereits
bestehendem Eigentum."

Einwendungserledigung: 

Bebauungsdichte 

Die Liegenschaft liegt gemäß dem rechtskräftigen Flächenwidmungsplan im 
,,Allgemeinen Wohngebiet" mit einer Bebauungsdichte von 0,6 - 1,4. 
Es handelt sich hier um keine Neuausweisung von Bauland. Das Grundstück ist bereits im 
1.0 Flächenwidmungsplan der Stadt als Bauland ausgewiesen. 
Mit dieser Ausweisung im Flächenwidmungsplan besteht ein Rechtsanspruch auf Erlassung 
eines Bebauungsplanes und entsprechende Umsetzung einer Bebauung. 
Gemäß Steiermärkischen Raumordnungsgesetz ist „mit der Bebauungsplanung eine den 
Raumordn_ungsgrundsätzen entsprechende Entwicklung der Struktur und Gestaltung des 
im Flächenwidmungsplan ausgewiesenen Baulandes anzustreben. 11 

Der gegenständliche Bebauungsplan ermöglicht daher den adäquaten Ausbau der 
Wohnnutzung in einer ausgezeichneten Lage entsprechend den Vorgaben der 
übergeordneten Planungsinstrumente sowie des Steiermärkischen 
Raumordnungsgesetzes. 
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Parkraum bewi rtschaftu ng 

Im Bebauungsplan besteht die Möglichkeit die PKW-Stellplätze genauer zu regeln. 
Unter Berücksichtigung der bestehenden Erschließung durch den öffentlichen Verkehr, 
vorhandene Lebensmittelmärkte und Kinderbetreuungseinrichtungen, sowie unter 
Berücksichtigung weiterer Rahmenbedingungen im lokalen Umfeld wurde seitens der 
Verkehrsplanung ein Stellplatzschlüssel für die Wohnnutzung festgelegt. Die festgelegten 
Werte sind als Ober- bzw. Untergrenze zu verstehen. Somit wird sichergestellt, dass 
weder zu viele noch zu wenige Kfz-Stellplätze angeboten werden. 

Im gegenständlichen Bebauungsplan wurde daher bei Neubauten je 65-70 m2 

Wohnnutzfläche eine PKW-Stellplätz vorgeschrieben. 

In welcher Art die Parkraumbewirtschaftung in Graz erfolgt und welche Wünsche 
bestehen wurde zur Kenntnis genommen und werden an die entsprechenden 
Fachabteilungen weitergeleitet. 
Die Themen können im gegenständlichen raumordnungsrechtlichen Verfahren nicht 
abgehandelt werden. 

Neubau 

Der Gebietsbereich liegt in der Altstadtschutzzone III, daher ist zusätzlich zu einer 
Baubewilligung auch eine Bewilligung nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz (GAEG) 
notwendig. 

Luftqualität/Lichtverhältnisse/Baumbestand 

Auf den angeführten Liegenschaften sind Baumpflanzungen vorhanden, jedoch befinden 
sich keine „besonders schützenwerten" Bäume im Gebiet, die im Bebauungsplan 
verordnet werden müssen. Trotzdem gilt in Graz die Grazer Baumschutzverordnung, für 
die mögliche Fällung muss behördlich angesucht werden und Ersatzpflanzungen 
vorgenommen werden. 
Zusätzlich wurde in der Verordnung des Bebauungsplanes eine Bebauungsgrad festgelegt 
und je 150 m2 unbebauter Hoffläche ist ein Laubbaum zu pflanzen. Der gegenständliche 
Bebauungsplan sichert diese Qualitäten, ab damit in einem späteren 
baubewilligungsverfahren eine Verbesserung der Grünausstattung erfolgen kann. 

Baugrenztiefe 

Die Liegenschaften entlang der Schumanngasse und der Zwerggasse wissen 
unterschiedlichen Grundstücks Geometrien auf. Die Liegenschaften in der 
Schuhmanngasse haben eine Grundstückstiefe von 30 bis 40m. Die Tiefe der 
Liegenschaften in der Zwerggasse lediglich 15m bis 24m. Zusätzlich wiesen die Gebäude 
an der Schumanngasse eine einheitliche straßenseitige und hofseitige Gebäudefront aus. 
Mit Ausnahme der Liegenschaft Schumanngasse 15a. Entlang der Zwerggasse fehlt diese 
einheitliche Gebäudesituierung. Aufgrund der Bebauungsplanpflicht zum Schutz der 
Vorgärten und Innenhöfe, wird die Baugrenz- und Baufluchtlinie entsprechend der 
Planungsparametern der Stadt Graz festgelegt. 
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INHALT DES 4.0 FLÄCHENWIDMUNGSPLANES DER LHST GRAZ
Abgrenzung des Gültigkeitsbereiches

Datum: Juni 2020
Inhaltliche Bearbeitung: DI Elisabeth MAHR
Digitale Bearbeitung: Armin LANG

AUFLAGE   VON                  BIS           
BESCHLUSS DES GEMEINDERATES VOM: 
RECHTSWIRKSAM AB:
PLANVORLAGE (Kataster und Luftbildauswertung): Stadtvermessungsamt

02.18.0 BEBAUUNGSPLAN

A14_076870/2017

Maßstab: ±

FÜR DEN GEMEINDERAT:

DI Bernhard INNINGER

1:1.000

STÄDTEBAULICHE KENNGRÖSSEN
Fläche des Planungsgebietes ca. 9.476 m²

DARSTELLUNG DER BESTANDSBÄUME
(Kronendurchmesser bzw. Umrisse aus Luftbildauswertung)

DARSTELLUNG DER BESTANDSOBJEKTE

Gebäudebestand (Kataster) mit Hausnummer25a

Gebäudebestand (Luftbildauswertung)25a

Baum bzw. Baumgruppen außerhalb des Planungsgebietes

Baum  bzw. Baumgruppen innerhalb des Planungsgebietes

Digitale Bearbeitung: 

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES GEM. STROG 2010 §40 §41 

Bebauung

Freiflächen

Verkehrsflächen
Straßenfluchtlinie

Freifläche

Grenze unterschiedlicher Höhenzonen

Baufluchtlinie
Baugrenzlinie

02.18.0 BEBAUUNGSPLAN
"ZWERGGASSE-MORELLENFELDGASSE-
SCHUMANNGASSE-OBSTGASSE"
A14_076870/2017

Grenze zwischen unterschiedlichen Baulandkategorien

(G) Gemeindestraße
(V) Verkehrsfläche

d Neue Laubbaumpflanzung, großkronig
( 1.Ordnung, ungefähre Standorte)

Grünstreifen

Allgemeines WohngebietWA
0,6 - 1,4 Mindest- und Maximalwert der Bebauungsdichte

"ZWERGGASSE-MORELLENFELDGASSE-
SCHUMANNGASSE-OBSTGASSE"

GH. max:15,30m max. Gebäudehöhe
GesH. max:22,00m max. Gesamthöhe

Bauplatzbezeichnung
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