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Ausgangslage

Mit Schreiben vom 23.Juli 2018 ersucht Frau Hooshmandi als Eigentiimerin der
Liegenschaft 460 KG St. Leonhard um die Erstellung eines Bebauungsplanes.
Das Planungsgebiet weist insgesamt eine GroRe von 9.476m 2 auf.

Gemald 4.0 Flachenwidmungsplan 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 Innenhofen und Vorgarten 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
gegenstandlichen Bereich.

Zielsetzungen gemaR dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes fiir den

gegenstandlichen Bereich:
e Wohngebiet mit hoher Dichte gern. §13 STEK 4.0
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Verfahren

Der Ausschuss fiir Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung an 16.0Oktober
2019 Uber die beabsichtigte Auflage des 02.18.0 Bebauungsplan Entwurfes informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemalR§ 40 Abs 6
Z 1 StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum
30.0ktober2019.

AUFLAGE

Die grundblicherlichen Eigentlimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehort und der Bebauungsplan Gber 9 Wochen, in der Zeit vom 31.0ktober 2019.bis
zum 02. Janner 2020 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemal} § 40 Abs 6
Z 1 StROG 2010).

Am 18. November 2019, um 18:00 wurde im BG und BRG Lichtenfels eine &ffentliche
Iformati onsveransta ltu ng durchgefiihrt.

Wahrend der Auflagefrist langten 15 Einwendungen im Stadtplanungsamt ein.

Einwendung 1(0Z-0006)

,,Ich bitte Sie den fiir das Grundstiick Zwerggasse 8 im Bebauungsplanentwurf ausgeworfenen
maximalen Bebauungsgrad von 0,44 zu (liberpriifen:

Die Naturmafinahmen vor Ort zeigen fiir die trapezférmige kiinftige Baufldche folgende Mafe:
Fiir die StrafSenfassade eine max. Ldnge von 13,16 m gemessen an der Grundgrenze zur StrafSe.
Fiir die Hoffassade eine max. Lénge von 12,53 m gemessen in einem Abstand von 12 m parallel zur
Grundgrenze StrafSe.

Sowie fiir die max. 2m auskragenden Balkone eine max. Lénge von 12,41 m gemessen in einem
Abstand von 14m parallel zur Grundgrenze StrafSe.

Daraus ergibt sich fiir das Gebédude einem max. BGF von
{13,16m+12,53m} /2*12m = 154,14m?
12,41 m/2 x 2m = 12,41 m?
166,56 m?
Sowie fiir die Balkone
166,56 m2/ 342 m2 = 0,487

Damit ergibt sich bei einer Grundstiicksgréf3e von 342m2 It. Grundbuchsauszug ein max.
Bebauungsgrad von: 0,49

Ich bitte den Wert zu berticksichtigen.

Weiters bitte ich meine Uberlegung, den sehr schmalen Straflenraum im Bereich vor der
kiinftigen Bebauung Zwerggasse 8 10, 12, 14, 16 optisch durch einen 2 m breiten
Griinstreifen mit Hecke zu verbreitern und die Strafsenfluchtlinie um 2 m parallel Richtung
SSW zu verschieben.

Dadurch ergibt sich ein Mehrwert fiir die Erdgeschosszonen.

Ein breiteres Straf3enprofil.
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Bessere Belichtungen fiir die gegeniiberliegende Bebauung.

Ein begriinter StrafSenraum und die "Vorgdrten" Zwerggasse § 10, 12, 14 und 16 bleiben als Zitat
bestehen und die kiinftigen Gebdudeflucht strafSenseitig orientieren sich an der bestehenden
Baukdrperflucht Haus Zwerggasse 20, sowie Zwerggasse 10 und 12."

Einwendungserledigung:

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

Vorgartenzone

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

Einwendung 2 (0Z-0007)

Eingewendet wird:

§ 7Absatz 2:

(2) Bei Neubauten istje 65 - 75 m? Wohnnutzfliiche 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.

Begriindung: Die Parkplatzsituation in Leonhard ist sehr angespannt. Durch Radwege,

allgemeinen Riickbau von Parkpléitzen, Schanigdrten, Halteverbote usw. gehen fiir die Anrainer
laufend Parkpldtze verloren. Die Situation wird von Jahr zu Jahr merklich schlechter. Unter der
Woche ist es ab 18:00 sehr zeitaufwdndig (und unnétig umweltschédigend), einen Parkplatz zu
finden. Je spditer, desto schwieriger wird es.

Bei Umsetzung des Bebauungsplanes werden durch Platz fiir Einfahrten in der Zwerggasse wieder
Parkpldtze verloren gehen. Die verordnete Anzahl von einem einzigen PKW-Abstellplatz je €5 - 75
m2 Wohnnutzfliche (inklusive Besucher- und Behindertenparkplétze!!) bei Neubauten ist sehr
wenig. In Wirklichkeit werden mehr Stellpléitze benétigt werden.

Um die Situation etwas zu entschdrfen, sollte man zumindest mehr Stellflcichen erlauben fiir den
Fall, dass eine Privatperson oder ein Bautrdger bereit ist, mehr Stellflcichen zu errichten.

Nach wie vor ist fiir viele Mieter oder Kéufer einer Wohnung das Vorhandensein von zumindest
einem PKW-Stellplatz ein wichtiges Kriterium. Wohnungen, wo man voraussichtlich nur schwer
einen Platz fiir sein Auto findet, werden in der Regel nur ungern genommen.

Einwendungserledigung:

GemaR dem Steiermarkischen Baugesetz muss je Wohneinheit mindestens ein PKW-
Stellplatz errichtet werden. Es gibt keine Obergrenze der Stellplatze.

im Bebauungsplan besteht die Moglichkeit die PKW-Stellplatze genauer zu regeln.

Unter Berucksichtigung der bestehenden ErschlieBung durch den offentlichen Verkehr,
vorhandene Lebensmittelmarkte und Kinderbetreuungseinrichtungen, sowie unter
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Berlicksichtigung weiterer Rahmenbedingungen im lokalen Umfeld wurde seitens der
Verkehrsplanung ein Stellplatzschlissel fir die Wohnnutzung festgelegt. Die festgelegten
Werte sind als Ober- bzw. Untergrenze zu verstehen. Somit wird sichergestellt, dass
weder zu viele noch zu wenige Kfz-Stellplatze angeboten werden.

In gegensténdlichen Bebauungsplan wurde daher bei Neubauten je 65-70 m?
Wohnnutzflache eine PKW-Stellplatz vorgeschrieben.

Einwendung 3 (0Z-0008, 02 - 0012)

, * Im Vortrag wurde von "20 Quadrat" Verhdiltnis Gebdudehdhe zu StrafSenbreite gesprochen die
Zwergasse misst aber nur 9,5m, man kann daher max. von einem hochgestreckten Rechteck
sprechen (Verhdltnis 2:37). Das wiirde, nur eine von mir gewiinschte max. 3 GeschofSigkeit mit
9m30 erlauben. Daher wiére im Bebauungsplan lediglich diese Héhe vorzusehen

 Im Bereich Zwerggasse 20 ist eine 4m tiefe Vorgartenzone, sowie eine 12m tiefe Bebauung
vorgesehen. Mein Vorschlag: diese Vorgartenzone (liber den gesamten Zwerggassenbereich
vorsehen- denn durch die riickversetzte Baugrenzlinie werden fiir die Hduser beiderseits der
Zwergasse bessere Sonneneinstrahlbedingungen geschaffen - aufSerdem bliebe, derjetzt durch
stark unterschiedliche Dachhéhengestaltung vorherrschende Charakter, erhalten.

Bitte an die entsprechenden Fachbereiche weiterleiten:

« Fiir den spdter in Frage kommenden Durchstich Obstgasse - Schumanngasse eine klare
Kennzeichnung vorsehen um Radfahrer und FufSsgdngerverkehr konfliktfrei abzuwickeln.

* Den Durchstich "untertunneln" bzw. diesen Raum dem zu erwartenden Neubau als
Tiefgaragenzone zur Verfiigung stellen oder ggfs. zu subventionieren

« In weiterer Folge die Zwerggasse/Obstgasse zu einer Wohnstrafse umfunktionieren. Diese bei
den Gassen werden bei stadtauswdrts auftretenden Stausituationen als Bypass genutzt

» Wenn schon Abfallpldtze und Radstellplétze gesetzlich verordnet werden, sollte man auch eine
zwingende Bereitstellung von Ladestationen fiir die E-Mobilitét vorsehen - wdre schon ein
zukunftsorientierter Ansatz - vielleicht auch schon mit Photovoltaik gekoppelt.

« Auch, wenn keine Pflicht zur Schaffung von Autostellpldtzen aufgrund der ParzellengréfSe
besteht, wiirde ich doch eine Verpflichtung vorschlagen, die gekoppelt ist mit der BENUTZUNG der
Stellfléichen 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 eingefiihrten Vorgartenzone nach Westen verschoben.

Somit kommt es zu einem besseren StraBenraumprofil und auch zu einer besseren
Belichtungssituation.
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Themen zu anderen Fachbereichen:

Die restlichen Themenbereiche (Geh- und Radwege, Untertunnelung, Wohnstrasse,
Abfallplatze, Parkraumbewirtschaftung, ..) wurden zur Kenntnis genommen und werden
an die entsprechenden Fachabteilungen weitergeleitet.

Die Themen konnen im gegenstédndlichen raumordnungsrechtlichen Verfahren nicht
abgehandelt werden

Einwendung 4 (0Z-0009)

=

,,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 BauplatzgréfSe
von 800 m2 fiir eine Tiefgarage wdre aus unserer Sicht unumgdnglich. Durch Bau einer
Tiefgarageneinfahrt sollten auch so wenige StrafSenparkplétze wie méglich entfernt
werden. Es wdre 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 Asthetik des
Viertels. Welche Vorgaben fiir einen Neubau héitte das neue Bauvorhaben einzuhalten?

4. Luftqualitét und Lichtverhdltnisse wiirden mit einem solchen Wohnblock erheblich leiden.
Griinflidchen inklusive altem Baumbestand zu entfernen widerspricht dem Wunsch nach
Erhaltung von Griinfléchen in Graz.

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

6. Die neue Baugrenzlinie wdre fiir uns {Haus A} im Katastrophenfall {Zerstérung durch

dufSere Einfliisse) eine existentielle Bedrohung, da laut momentanem Plan mehr als die

Hdlfte unserer Wohnung weg wdre und nicht wiederaufgebaut werden diirfte. Wir bitten

daher um eine zusdtzliche Klauselfiir einen erlaubten Wiederaufbau von bereits

bestehendem Eigentum."

Einwendungserledigung:

Bebauungsdichte

Die Liegenschaft liegt gemdf dem rechtskraftigen Flachenwidmungsplan im
,,Allgemeinen Wohngebiet" mit einer Bebauungsdichte von 0,6 - 1,4.

Es handelt sich hier um keine Neuausweisung von Bauland. Das Grundstiick ist bereits im
1.0 Flachenwidmungsplan der Stadt als Bauland ausgewiesen.

Mit dieser Ausweisung im Flachenwidmungsplan besteht ein Rechtsanspruch auf Erlassung
eines Bebauungsplanes und entsprechende Umsetzung einer Bebauung.

Gemal Steiermarkischen Raumordnungsgesetz ist , mit der Bebauungsplanung eine den
Raumordn_ungsgrundscéitzen entsprechende Entwicklung der Struktur und Gestaltung des
im Fldchenwidmungsplan ausgewiesenen Baulandes anzustreben. "

Der gegenstandliche Bebauungsplan ermdglicht daher den addaquaten Ausbau der
Wohnnutzung in einer ausgezeichneten Lage entsprechend den Vorgaben der
Ubergeordneten Planungsinstrumente sowie des Steiermarkischen
Raumordnungsgesetzes.
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Parkraum bewi rtschaftu ng

Im Bebauungsplan besteht die Mdglichkeit die PKW-Stellpldtze genauer zu regeln.

Unter Beriicksichtigung der bestehenden ErschlieBung durch den 6ffentlichen Verkehr,
vorhandene Lebensmittelmarkte und Kinderbetreuungseinrichtungen, sowie unter
Beruicksichtigung weiterer Rahmenbedingungen im lokalen Umfeld wurde seitens der
Verkehrsplanung ein Stellplatzschlissel fiir die Wohnnutzung festgelegt. Die festgelegten
Werte sind als Ober- bzw. Untergrenze zu verstehen. Somit wird sichergestellt, dass
weder zu viele noch zu wenige Kfz-Stellplatze angeboten werden.

im gegenstandlichen Bebauungsplan wurde daher bei Neubauten je 65-70 m?
Wohnnutzflache eine PKW-Stellplatz vorgeschrieben.

Ih welcher Art die Parkraumbewirtschaftung in Graz erfolgt und welche Wiinsche
bestehen wurde zur Kenntnis genommen und werden an die entsprechenden
Fachabteilungen weitergeleitet.

Die Themen konnen im gegenstandlichen raumordnungsrechtlichen Verfahren nicht
abgehandelt werden.

Neubau

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

Luftqualitat/Lichtverhaltnisse/Baumbestand

Auf den angefiihrten Liegenschaften sind Baumpflanzungen vorhanden, jedoch befinden
sich keine ,besonders schiitzenwerten" Baume im Gebiet, die im Bebauungsplan
verordnet werden mdssen. Trotzdem gilt in Graz die Grazer Baumschutzverordnung, fir
die mogliche Fallung muss behordlich angesucht werden und Ersatzpflanzungen
vorgenommen werden.

Zusatzlich wurde in der Verordnung des Bebauungsplanes eine Bebauungsgrad festgelegt
und je 150 m? unbebauter Hofflache ist ein Laubbaum zu pflanzen. Der gegenstindliche
Bebauungsplan sichert diese Qualitaten, ab damit in einem spateren
baubewilligungsverfahren eine Verbesserung der Griinausstattung erfolgen kann.

Baugrenztiefe

Die Liegenschaften entlang der Schumanngasse und der Zwerggasse wissen
unterschiedlichen Grundstiicks Geometrien auf. Die Liegenschaften in der
Schuhmanngasse haben eine Grundstiickstiefe von 30 bis 40m. Die Tiefe der
Liegenschaften in der Zwerggasse lediglich 15m bis 24m. Zusatzlich wiesen die Gebdude
an der Schumanngasse eine einheitliche straRenseitige und hofseitige Gebdudefront aus.
Mit Ausnahme der Liegenschaft Schumanngasse 15a. Entlang der Zwerggasse fehlt diese
einheitliche Gebaudesituierung. Aufgrund der Bebauungsplanpflicht zum Schutz der
Vorgarten und Innenhofe, wird die Baugrenz- und Baufluchtlinie entsprechend der
Planungsparametern der Stadt Graz festgelegt.
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Hofgebdude auf Bauplatz A

Ziel dieses Bebauungsplanes ist der Schutz und die Revitalisierung von Innenhdfen in
geschlossenen Siedlungsbereichen. Der Erhalt historischer Baumassen,
Sanierungsarbeiten sowie UmbaumaRnahmen innerhalb des Baukdrpers sind auch
kiinftig moglich. Eine VergréRerung der bestehenden und bewilligten Baumasse steht im
Gegensatz zum Ziel des Bebauungsplanes und ist daher nicht mehr méglich.

Einwendung 5 (0Z-0010)

Amt der Steiermiarkischen Landesregierung
Abteilung 14 — Wasserwirtschaft, Ressourcen
und Nachhaltigkeit

Wartingergasse 43

8010 Graz

,Zur Kundmachung der Stadt Graz vom Oktober 2019 betreffend die Auflage des
Bebauungsplanentwurfes 02.18.0 ,Zwerggasse — Morellenfeldgasse — Schumanngasse —
Obstgasse” wird seitens der wasserwirtschaftlichen Planung als notwendig erachtet, dass der
Bebauungsplan auf Grund des Umfanges des Planungsgebietes durch ein entsprechendes
Oberfldchenentwdsserungs- bzw. Regenwasserbewirtschaftungskonzept ergénzt wird.

Der gegensténdliche Planungsbereich ist randlich vom HQ100 betroffen und ist diese Gefdhrdung
im Zuge der aktuellen Planungen zu beriicksichtigen.

Des Weiteren wird, wie dies bereits bei vorangegangenen Bebauungspldnen erfolgte, darauf
hingewiesen, dass sichergestellt sein muss, dass die Abwasserreinigungsanlage der Stadt Graz
iiber ausreichende Kapazititen verfiigt, um die im Planungsgebiet anfallenden Abwdsser
aufzunehmen.”

Einwendungserledigung:

Hinsichtlich der vorgebrachten Notwendigkeit eines Oberflichenentwasserungs- bzw.
Regenwasserbewirtschaftungskonzept darf angemerkt werden, dass es sich bei der
Bebauungsplanung um eine Rahmenplanung handelt und derartige Betrachtungen auf
Ebene der Bebauungsplanung aufgrund fehlender Detailplanungen nicht erfolgen. Eine
detaillierte  Ausarbeitung von  Oberflaichenentwdsserungskonzepten  ist  im
Steiermarkischen Baugesetz vorgeschrieben und wird daher erst im Zuge der konkreten
Projektplanung im nachfolgen Baubewilligungsverfahren umgesetzt.

Die Holding Graz Wasserwirtschaft ist gemaR Betriebsfiihrungsvertrag berechtigt und
verpflichtet die Stadt Graz in Angelegenheiten der Abwasserentsorgung zu vertreten und
nimmt zur gegenstandlichen Einwendung wie folgt Stellung:

,Wie im Schreiben der Holding Graz an das Amt der Steiermdrkischen Landesregierung,
Abteilung 13, Referat Wasserrecht, detailliert dargestellt, ist zwar die auf 500.000 EW60
bemessene Grazer Kldranlage stofflich ausgelastet, die Ablaufgrenzwerte werden jedoch,
bis auf einige Uberschreitungen der NH4-N Ablaufkonzentration, gemdfs dem giiltigen
Wasserrechtsbescheid deutlich eingehalten. Dennoch wurde der erkennbar steigenden
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Belastung Rechnung getragen und zur Optimierung des Anlagenbetriebes innerbetriebliche
Mafinahmen getroffen um die verfahrenstechnischen Reserven der Kléranlage auszureizen.
Im Juli 2015 wurde zudem mit einer neuen Grundlagenermittlung zur Anpassung der
Kldranlage an aktuelle und zukiinftige Belastungen begonnen.”[...] ,Zudem méchten wir im
Allgemeinen zZu Bebauungsplénen  festhalten, dass  hauptsdchlich die
Bevdlkerungsentwicklung mafgeblich fiir die Auslastung der Kldranlage ist. Es ist aus Sicht
der Kldranlage irrelevant, wo im Stadtgebiet diese Einwohner ihr Abwasser entsorgen.
Weiters wird es durch die ausdriickliche Vorschreibung der dezentralen Entsorgung der
Oberfldchenwdsser, im Gegensatz zum Bestand, sogar zu einer geringfiigigen Entlastung
der Kldranlage kommen. Diese Vorschreibung in nahezu allen (technisch méglichen) Féllen
von Bebauungsplanen und Baubewilligungsverfahren und die schrittweise Entwicklung
eines qualifizierten Mischsystems sollen ebenfalls langfristig zu einer Reduktion der
Kldranlagenbelastung bzw. Vorfluterbelastung durch Mischwasseriiberlédufe fiihren.

Zusammenfassend kann somit festgehalten werden, dass die Reserven in der
Reinigungsleistung der Kldranlage bis zur geplanten und mit dem Land abgestimmten
Erweiterung bis im Jahr 2023 ausreichen um die zu erwartende Bevélkerungszunahme
abzudecken. Einzelne Bebauungspline haben darauf keinen Einfluss.”

Einwendung 6 (0Z-0013)

,Wir haben die Liegenschaft Schumanngasse 15A EZ 436/2 vor 20 Jahren erworben und ein
desolates Hinterhofgebdude zu einem Wohnhaus fiir unsere Familie umgebaut.

Dabei wurde die Kubatur des Bestandsgebdudes stark reduziert (Héhe, Ausladung etc.).
Aktuell denken wir iber die zukiinftige Entwicklung der Liegenschaft als Generationenwohnen-
Projekt nach (Umsetzungshorizont in 5 - 10 Jahren).

Nach ersten Gesprdchen mit Architekten sind dafiir jedoch Verdnderungen an der
Gebdudekubatur notwendig, damit eine funktionierende Erschliefsung, Belichtung, Beliiftung etc.
mdaglich ist (im Rahmen der aktuell zuléssigen Bebauungsdichte).

Dies wdre jedoch nach dem neuen Bebauungsplan bei Innenhofgebduden nicht mehr méglich.
Damit wiirde sich fiir uns und nachfolgende Generationen ein massiver Wertverlust unserer
Liegenschaft ergeben.”

Einwendungserledigung:

Ziel dieses Bebauungsplanes ist der Schutz und die Revitalisierung von Innenhdéfen in
geschlossenen Siedlungsbereichen. Der Erhalt historischer Baumassen,
Sanierungsarbeiten sowie UmbaumaBnahmen innerhalb des Baukérpers sind auch
kiinftig moglich. Eine VergroRerung der bestehenden und bewilligten Baumasse steht im
Gegensatz zum Ziel des Bebauungsplanes und ist daher nicht mehr méglich.
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Einwendung 7 (0Z-0014)

Bezirksrat St. Leonhard

Herrn BV Mag. Andreas Molnar
Servicestelle Stiftingtal
Stiftingtalstrae 3

8011 Graz

_Um die Tradition der Vorgérten in 5t. Leonhard weiter zu fiihren und auch das Mirkoklima
straRenseitig positiv zu fordern wird angerregt beim Bebauungsplan Vorgérten festzulegen.

Aufgrund der geplanten bzw. schon in Planung befindlichen Grundstiickteilungen wird ersucht,

dass schon ab einer GrundstiickgroRe von 500 m? Tiefgaragenpldtze vorgeschrieben werden um
den massiven Stellplatz Mangel im Bezirk vorzubeugen.”

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 eingefuhrten Vorgartenzone nach Westen verschoben.

Somit kommt es zu einem besseren StraRenraumprofil und auch zu einer besseren
Belichtungssituation.

PKW-Stellplatze

Im Bebauungsplan besteht die Méglichkeit die PKW-Stellpldtze genauer zu regeln.

Unter Beriicksichtigung der bestehenden ErschlieBung durch den éffentlichen Verkehr,
vorhandene Lebensmittelmirkte und Kinderbetreuungseinrichtungen, sowie unter
Beriicksichtigung weiterer Rahmenbedingungen im lokalen Umfeld wurde seitens der
Verkehrsplanung ein Stellplatzschliissel fiir die Wohnnutzung festgelegt. Die festgelegten
Werte sind als Ober- bzw. Untergrenze zu verstehen. Somit wird sichergestellt, dass
weder zu viele noch zu wenige Kfz-Stellplatze angeboten werden.:

Im gegensténdlichen Bebauungsplan wurde daher bei Neubauten je 65-70 m?
Wohnnutzfliche eine PKW-Stellplatz vorgeschrieben.

Die Errichtung einer Tiefgarage auf einer Liegenschaft mit 500 m? ist aufgrund der
Grundstiicks Geometrien meist nicht moglich. Um den Hohenunterschied zwischen dem
StraRenniveau und der Parkebene zu liberwinden, muss das Grundstiick eine
ausreichende Liange/Tiefe fiir die Rampe aufweisen. Im Tiefga ragengeschoss ist eine
Fahrgasse von mindestens 6,50 und eine Parkplatztiefe von 5,50-6,00 m notwendig, um
sowohl einzuparken als auch wieder auszuparken zu kénnen. Auf Grundstiicken mit 500
m2 ist die Errichtung einer Tiefgarage technisch kaum bis gar nicht moglich.

Einwendung 8 (0Z-0015)

1) Zu § 1 Allgemeines
Die zeichnerische Darstellung entspricht nicht den grundbiicherlichen Gegebenheiten.
Die zeichnerische Darstellung sowie die dazugehdrige Verordnung ist anzupassen.
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Begriindung:

Das Eckgrundstiick Zwerggasse/Obstgasse wurde It. Bescheid G7. A17-121185/2018/008 geteilt
(Gst. 427 (427 m2) und 428 (517 m2)). Dieser Umstand hat wesentliche Auswirkungen auf Punkte
der Verordnung.

2) Zu § 3 Baupliitze, Bebauungsgrad, Bebauungsdichte

Wie ist der max. Bebauungsgrad (iiberbaute Fliche zu Bauplatzfldache) fiir das Grundstiick 428
festgelegt?

Begriindung der Anfrage:

Wenn bis zur Baugrenzlinie gebaut wird, wie es der vorliegende Entwurf ermdglicht, ergibt dies
einen Bebauungsgrad von 0,84 (vergleiche dazu die Grundstiicke "A" bis "0").

3) Zu § 4 Baugrenzlinien, Baufluchtlinien

Der Abstand - Gebdude zu Nachbargrundgrenze (Grenzabstand) betrdgt It. Stmk. Baugesetz 2m +
- 1 m fiir jedes Stockwerk. Dieser kann bei einer Bebauung des Gst. 428 bis zur Baugrenzlinie und
der max. angegebenen Gebéudehéhe, hofseitig in siidéstlicher Richtung zum Gst. 427 hin nicht
eingehalten werden

4) Zu § 7 PKW-Abstellplitze, Fahrradabstellpldtze (4)

Die Verpflichtung zur Errichtung von PK W-Abstellpldtzen gemdfs Punkt 2 sollte nicht durch die
Bauplatzgréfe eingeschrénkt bzw. aufgehoben werden.

Begriindung:

Alle fur eine kurz- bzw. mittelfristige Bebauung vorhandenen Grundstiicke sind deutlich kleiner als
800 m2

Durch die Zunahme an Wohnungen wiirde die schon jetzt grenzwertige Parkplatzsituation
wesentlich verschlechtert werden. Und es ist nicht davon auszugehen, dass Kdufer von
Wohnungen der oberen Preisklasse, wie Sie im Gebiet des Bebauungsplans iiblich sind, keine
Kraftfahrzeuge verwenden werden.

5) In der Morellenfeldgasse kénnen die Griinelemente nicht mehr verbessert werden, weil der Spitz
zwischen Einmiindung Schumanngasse und Zwerggasse bereits verbaut ist und in diesem Bereich
keine weiteren Griinflichen zur Verfiigung stehen.

6) Im Bereich Verléngerung Obstgasse Gartenmauer befindet sich derzeit eine allgemeine

Miillsammelstelle mit 8 Miilltonnen. Im Bebauungsplan ist keine Vorhaltefldche fiir diese Funktion
erkennbar.

Einwendungserledigung:

Ad 1.

Die planerischen Grundlagen (Luftbild, Kataster) werden der Stadtplanung von der
Stadtvermessung. Das Stadtvermessungsamt bezieht den Kataster vom Bundesamt flr
Eich — und Vermessungswesen. Die Katasterstande werden iiblicherweise halbjahrlich
aktualisiert. In der gegenstindlichen Beschluss-Fassung ist die Teilung der Liegenschaft
bereits eingetragen.
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Ad 2.

Im Planungsgebiet sind mehrerer Grundstiicke mit einer Hofbebauung, um im Neubaufall
langfristig eine Hofentkernung und eine Baumassensituierung entlang der Zwerggasse zu
gewahrleisten, wurde fiir diese Grundstiicke einerseits ein Bauplatz definiert und
anderseits ein Bebauungsgrad verordnet. Somit kann sichergestellt werden, dass bei
Neubauten die Bestandgebiude in Hoflage entfernt werden mussen. Dieser Tatbestand
ist bei der Liegenschaft 428 nicht gegeben, daher gibt es weder die Festlegung eines
Bauplatzes noch eine Festlegung des Bebauungsgrades.

Ad 3.

Der Bebauungsplan wurde zum Schutz der Vorgartenzonen und des Innenhofes
verordnet, die Baumassen sind daher straRenbegleitend angeordnet und der Hof von
zukiinftiger Bebauung freizuhalten. Im der Verordnung wurde geregelt, dass
Abstandsunterschreitungen maglich sind, sofern die restlichen Festlegungen des
Bebauungsplanes eingehalten werden (Baugrenz- und Baufluchtlinien,
Hohenentwicklung).

Ad 4.

Im Bebauungsplan besteht die Mdglichkeit die PKW-Stellplatze genauer zu regeln.

Unter Beriicksichtigung der bestehenden ErschlieBung durch den offentlichen Verkehr,
vorhandene Lebensmittelmarkte und Kinderbetreuungseinrichtungen, sowie unter
Berticksichtigung weiterer Rahmenbedingungen im lokalen Umfeld wurde seitens der
Verkehrsplanung ein Stellplatzschlissel fir die Wohnnutzung festgelegt. Die festgelegten
Werte sind als Ober- bzw. Untergrenze zu verstehen. Somit wird sichergestellt, dass
weder zu viele noch zu wenige Kfz-Stellplatze angeboten werden.

Im gegenstindlichen Bebauungsplan wurde daher bei Neubauten je 65-70 m?
Wohnnutzflache eine PKW-Stellplatz vorgeschrieben.

Die Errichtung einer Tiefgarage auf einer Liegenschaft unter 800 m? ist aufgrund der
Grundstiicks Geometrien meist nicht moglich. Um den Hohenunterschied zwischen dem
StrafRenniveau und der Parkebene zu Giberwinden, muss das Grundstiick eine
ausreichende Lange/Tiefe fiir die Rampe aufweisen. Im Tiefgaragengeschoss ist eine
Fahrgasse von mindestens 6,50 und eine Parkplatztiefe von 5,50-6,00 m notwendig, um
sowohl einzuparken als auch wieder auszuparken zu konnen. Auf Grundstiicken mit 500
m? ist die Errichtung einer Tiefgarage technisch kaum bis gar nicht méglich.

Ad 5.

Bebauungsplanung ist eine langfristige Planung. Ein Bebauungsplan hat kein Ablaufdatum
ist somit immerwahrend giiltig und bittet somit einen hohen Grad an Rechtssicherheit.
Sollte im Bereich Schumanngasse/Morellenfeldgasse/Zwerggasse irgendwann ein Neubau
errichtet werden, so muss dieser deutlich von der jetzigen Gebaudefront zurlickweichen.
Erst dann kann eine Aufwertung des StraRenraumes — zusatzliche Griinflichen und zwei
Baumpflanzungen errichtet werden.
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Ad 6.

Die angrenzende Liegenschaft 424 ist ebenso wie die Ecke Obstgasse/Zwerggasse
offentliches Gut. Im Zuge des StraRenausbaues, wird fiir die angefiihrten Miilltonnen ein
Platz gefunden werden.

Einwendung 9 (0Z-0016)

- Im Bebauungsplan ist iiber das Grundstiick Nr. 425 ein Radweg in der Verléngerung der
Obstgasse (zwischen der Zwerg- und der Schumanngasse) eingezeichnet; im
Fléchenwidmungsplan verlduft dieser entlang der Grundgrenze, in der planlichen Darstellung des
Bebauungsplanes verléiuft dieser mittig iiber das Grundstiick Nr. 425 - die Darstellung des
Radweges sollte an die westliche Grenze des Grundstiickes Nr. 425 verlegt werden.

-Die Intention, die Baumassen im Planungsgebiet entlang den Straflenziigen zu konzentrieren, ist
grundsdtzlich zutreffend; zu beachten ist jedoch, dass der westliche Bereich des Grundstiickes
Nr. 425 nicht bebaut ist, ebenso wenig wie das daran westlich angrenzende Grundstiick Nr. 410,
das nicht mehr vom Plangebiet umfasst ist.

Dennoch sollte vorgeschrieben werden, dass trotz der Vorgabe von Baugrenzlinien die Abstinde
gemdf3 dem Steiermdrkischen Baugesetz 1995 einzuhalten sind; dies ist etwa im Bebauungsplan
02.13.0 (Rechbauerstrafse-Herrandgasse-Schiitzenhofgasse-Naglergasse-Krenngasse) angeordnet.

-Festzuhalten ist, dass im Planungsgebiet lediglich das Grundstiick Nr. 425 unserer Mandanten
eine

Bauplatzgréfie von tber 800 m? aufweist; aufgrund des akuten Parkplatzmangels im
Planungsgebiet sollte fiir den Fall der Bebauung die Errichtung von PKW-Abstellplitzen bereits ab
einer Bauplatzgréfle ab 600 m? jedenfalls ab 700 m? verpflichtend vorgeschrieben werden.

- Ebenso ist zu beriicksichtigen, dass durch die gegenstdndliche Bebauung die Zerstérung von
Grinflachen mitten im Grazer Stadtgebiet erméglicht wird; dies widerspricht auch den
langfristigen Pldnen der Stadt Graz, die Verdichtung nicht durch die Versiegelung von Griinfldchen
zu erwirken, sondern vielmehr ,Griincasen” in Gevierten zu erhalten.

Einwendungserledigung:

Baumassensituierung

Der Bebauungsplan wurde zum Schutz der Vorgartenzonen und des Innenhofes
verordnet, die Baumassen sind daher straRenbegleitend angeordnet und der Hof von
zukiinftiger Bebauung freizuhalten. Im der Verordnung wurde geregelt, dass
Abstandsunterschreitungen moglich sind, sofern die restlichen Festlegungen des
Bebauungsplanes eingehalten werden (Baugrenz- und Baufluchtlinien,
Hohenentwicklung).

PKW-Stellpldtze

Im Bebauungsplan besteht die Mdglichkeit die PKW-Stellpldtze genauer zu regeln.
Unter Beriicksichtigung der bestehenden ErschlieBung durch den 6ffentlichen Verkehr,
vorhandene Lebensmittelmarkte und Kinderbetreuungseinrichtungen, sowie unter
Berlicksichtigung weiterer Rahmenbedingungen im lokalen Umfeld wurde seitens der
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Verkehrsplanung ein Stellplatzschlissel fir die Wohnnutzung festgelegt. Die festgelegten
Werte sind als Ober- bzw. Untergrenze zu verstehen. Somit wird sichergestellt, dass
weder zu viele noch zu wenige Kfz-Stellplatze angeboten werden.

Im gegenstandlichen Bebauungsplan wu rde daher bei Neubauten je 65-70 m?
Wohnnutzfliche eine PKW-Stellplatz vorgeschrieben.

Die Errichtung einer Tiefgarage auf einer Liegenschaft unter 800 m? ist aufgrund der
Grundstiicks Geometrien meist nicht moglich. Um den Héhenunterschied zwischen dem
StraRenniveau und der Parkebene zu iberwinden, muss das Grundstiick eine
ausreichende Lange/Tiefe fiir die Rampe aufweisen. Im Tiefgaragengeschoss ist eine
Fahrgasse von mindestens 6,50 und eine Parkplatztiefe von 5,50-6,00 m notwendig, um
sowohl einzuparken als auch wieder auszuparken zu kénnen. Auf Grundsticken mit 500
m? ist die Errichtung einer Tiefgarage technisch kaum bis gar nicht moglich.

Zerstorung von Griinflachen

Die Liegenschaft liegt gemall dem rechtskraftigen Flachenwidmungsplan im
,Allgemeinen Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,6 - 1,4.

Es handelt sich hier um keine Neuausweisung von Bauland. Das Grundstiick ist bereits im
1.0 Flachenwidmungsplan der Stadt als Bauland ausgewiesen.

Mit dieser Ausweisung im Flichenwidmungsplan besteht ein Rechtsanspruch auf Erlassung
eines Bebauungsplanes und entsprechende Umsetzung einer Bebauung.

GemaR Steiermirkischen Raumordnungsgesetz ist , mit der Bebauungsplanung eine den
Raumordnungsgrundsdtzen entsprechende Entwicklung der Struktur und Gestaltung des
im Flachenwidmungsplan ausgewiesenen Baulandes anzustreben. &

Der gegenstandliche Bebauungsplan erméglicht daher den adaquaten Ausbau der
Wohnnutzung in einer ausgezeichneten Lage entsprechend den Vorgaben der
ibergeordneten Planungsinstrumente sowie des Steiermarkischen
Raumordnungsgesetzes.

Einwendung 10 (0Z-0017)

»Einwendungen:

gegen die Festlegung einer Baugrenzlinie (statt Ba ufluchtlinie) gegen die Teilung der
Verkehrsfliche in zwei Zonen, in eine 6ffentliche Griinfldche und einen gemischten Fahrrad- und
Gehweg (statt Fahrbahn und beidseitigen Gehsteigen, It. Best. Obstgasse)

Begriindung:

Die geplanten, o.a. Festlegungen verunméglichen eine entsprechende Erschliefung und somit die
Bebaubarkeit des Grundstiicks Nr.413. Dies steht im Widerspruch zum STEK und wiirde unsere
Liegenschaft dariiber hinaus drastisch entwerten.

Erléuterung:

Im Bereich der Fortsetzung der Obstgasse ist im Plan statt einer Baufluchtlinie- wie in der
Morellenfeldgasse, der Schumanngasse und der Obstgasse - eine Baugrenzlinie vorgesehen,
Weiters wiirde die, It. Fléichenwidmungsplan 4.0 als 6ffentliche Verkehrsfldche gewidmete Fldche
geteilt werden, in eine siidliche Hdlfte, ausgewiesen als éffentliche Griinfldche sowie in eine
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nérdliche die als gemischter Fahrrad- und Geh weg genutzt werden soll. Im Verordnungstext §4 .(2-
3) gelten Baugrenzlinien nicht fiir Tiefgaragen, Tiefgaragenrampen und deren Einhausungen,
Liftzubauten, Kellerabgdnge und deren Einhausungen, Balkone diirfen 2,00m iiber die
Baugrenzlinie vortreten, It §8 (1) sind nicht bebaute Fléchen zu begriinen.

Diese Festlegungen verhindern durch ihre Einschrdnkung des nutzbaren StraBenraums die
Erschliefung des Grundstiicks Ne 413 und damit dessen Bebaubarkeit. Wiirde die Teilung und die
Nutzung der Verkehrsfléche in der vorliegenden Form realisiert werden, wére weder -eine Zufahrt
fiir Bauarbeiten méglich, noch wiirde die als dffentliche Verkehrsficche gewidmete Fléche der
Feuerwehr als Aufstellfiéiche mit einem erforderlichen Gebédudeabstand (bei Blockrandbebauung)
zur Verfiigung stehen.

Ersuchen:

Wir ersuchen Sie héflich die Festlegungen in diesem o.a. Bereich entsprechend zu éndern und statt
der Baugrenzlinie eine Baufluchtlinie zu verordnen, sowie die Ausfiihrung eines, fir Zufahrt und
Brandschutz erforderlichen Strafienquerschnitts der, als ffentliche Verkehrsfliche gewidmete
Fldche Grdstk.Nr. 424 mit Gehsteigen und Fahrbahn It. Bestand Obstgasse vorzuschreiben.

Einwendungserledigung:

Das Grundstiick 413 liegt auRerhalb des Giiltigkeitsbereiches des gegenstandlichen
Bebauungsplanes. Die Bebaubarkeit dieser Liegenschaft wird in einem anderen
Bebauungsplan zu einem spéteren Zeitpunkt abgeklart werden.

Seitens der Verkehrsplanung und dem StraBRenamt wurden im gegenstandlichen
Bebauungsplanverfahren eingebunden. Eine Offnung fiir den Motorisierten
Individualverkehr (MIV) wurde von beiden Seiten ausgeschlossen.

Einwendung 11 (0Z-0018)

Bezugnehmend auf die Mdglichkeit, den vorliegenden Bebauungsplan zu beeinspruchen, méchte
ich folgende Aussagen treffen:

1. Sollte bei der StraRenfrontbildung (Baufluchtlinie) auf der nordéstlichen Seite des
Bebauungsgebiets (Bauplétze A-D, mithin auf der siidwestlichen Seite der Zwerggasse) méglichst
darauf geachtet werden, die bislang an dieser Seite durch Vorgérten und Riickspriinge
aufgelockerte Bebauungsstruktur zu erhalten. Ansonsten wiirde diese Gasse mit den im
Bebauungsplan angesetzte

(und erlaubten) Gebédudehdhen tunnelartig verengt. Beispiele fiir solche , Tunnelgassen” gibt es in
Graz etliche.

2. Solite sichergestellt werden, daf3 die Parkplatzsituation auf der Zwerggasse nicht weiter belastet
wird. Es ist jetzt schon duferst wenig Parkraum vorhanden.

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 eingefiihrten Vorgartenzone nach Westen verschoben.

Somit kommt es zu einem besseren StraBenraumprofil und auch zu einer besseren
Belichtungssituation.
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PKW-Stellplatze

Im Bebauungsplan besteht die Méglichkeit die PKW-Stellplatze genauer zu regeln.

Unter Beriicksichtigung der bestehenden ErschlieBung durch den o6ffentlichen Verkehr,
vorhandene Lebensmittelmarkte und Kinderbetreuungseinrichtungen, sowie unter
Beriicksichtigung weiterer Rahmenbedingungen im lokalen Umfeld wurde seitens der
Verkehrsplanung ein Stellplatzschlissel fir die Wohnnutzung festgelegt. Die festgelegten
Werte sind als Ober- bzw. Untergrenze zu verstehen. Somit wird sichergestellt, dass
weder zu viele noch zu wenige Kfz-Stellpldtze angeboten werden.

Im gegenstéandlichen Bebauungsplan wurde daher bei Neubauten je 65-70 m?
Wohnnutzfliche eine PKW-Stellpldtz vorgeschrieben.

Die Errichtung einer Tiefgarage auf einer Liegenschaft mit 500 m? ist aufgrund der
Grundstiicks Geometrien meist nicht moglich. Um den Hohenunterschied zwischen dem
StraRenniveau und der Parkebene zu Giberwinden, muss das Grundstiick eine
ausreichende Linge/Tiefe fiir die Rampe aufweisen. Im Tiefgaragengeschoss ist eine
Fahrgasse von mindestens 6,50 und eine Parkplatztiefe von 5,50-6,00 m notwendig, um
sowohl einzuparken als auch wieder auszuparken zu kénnen. Auf Grundstiicken mit 500
m? ist die Errichtung einer Tiefgarage technisch kaum bis gar nicht maoglich.

Einwendung 12 (0Z-0019)

,Bei der Planung der Verbauung des gegenstdndlichen Bereiches Obstgasse/Zwerggasse ist darauf
Bedacht zu nehmen, dass der Bereich der Aufschlicfungsl1dchen zur Straf3e in einer sehr
schlechten Relation von Héhe der méglichen Bauwerke zur gegebenen StrafSenbreite geplant ist
und sich sohin eine enge schluchtartige Situation ergibt. Es wurde insbesondere nicht darauf
Riicksicht genommen, dass auf der W-Seite der Obstgasse eine sehr lockere Verbauung mit
Einzelhéusern gegeben ist Diese offene Verbauung steht in krassem Widerspruch zu der
ausgewiesenen Hohe sowie der Situierung des hier so méglichen Bauwerkes gegenliiber vorn Haus
Obstgasse 5.

Bei einer Verbauung im Bereich der Zwerggasse mit einer Héhe von GB. Max15.30 m und Ges.H
von 20,39 m ergibt sich eine Gebdudeschlucht. mit sehr geringer Breite. Dies widerspricht
unbedingt dem Charakter dieses Quartiers. Es ist daher zwingend notwendig eine grofSere Breite
im Strafenniveau zu schaffen und dazu entsprechend von dem heutigen S trafenrand zuriick zu
riicken. In diesem Sinne wére es wohl richtig einerseits die Hausfront wesentlich zuriick zu riicken
und die Gebdudehéhe dem gegebenen Charakter der Zwerggasse - mit einer wesentlich
geringeren GebdudehéGhe - anzupassen.

Die Enge der Zwerggasse wiirde zu einem schluchtartigen Durchzug zur Morellenfeldgasse
fiihren, der weitgehend kein Sonnenlicht in die Strafienebene und die unteren Geschofie der
Bauwerke gelangen ldsst. Dies widerspricht dem derzeitigen Erscheinungsbild des Ensembles
dieses Quartiers. (gleiches gilt fiir eine Verbauung gegen das Grundstiick 413, in der Verldngerung
der Obstgasse.

Es ergibt sich der Anschein, dass die Stadtplanung hier Riicksicht nimmt auf den iiberhohen
Grundpreis der vom Erwerber des Grundstiicks 428 (Eur 2 .000,-/ m1) bezahlt hat! Eine derartig
dichte Verbauung widerspricht dem értlichen Charakter und der Vorgabe der Beba uungsdichte
laut Fldchenwidmungsplan von 0,6 - 1,4. Es ist keinerlei Grund fiir eine iiber diesen Rahmen
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hinausgehende Bebauungsdichte gegeben. Es wiirde Jegliche stddteplanerische Notwendigkeit fiir
eine solche Massenentwicklung in die Héhe fehlen.

Bei der Verbauung in diesem Bereich ist auch darauf Bedacht zu nehmen, dass durch ein
Erfordernis des Zurtickriickens von der StrafSenlinie die verbaubare Fléiche geringer wird und daher
ein Héherbauen auch aus diesem Grunde - zur Erreichung einer kommerziell vertretbaren
Preisgestaltung der Wohnungen- als erforderlich argumentiert werden wird. Dieses Argument
wird aber 50 nicht vertretbar sein. Der Ankaufspreis des Baugrundes kann nicht als Argument far
die Uberschreitung der vorgegebenen Dichte dienen. Dies auch dann nich t, wenn Preisgestaltung
lber stidtebauliche Erwigungen und Erhaltung eines althergebrachten Stadtbildes gestellt
werden sollte.

Die Enge der Zwerggasse wird bei einer Beibehaltung der derzeitigen Breitenverhdltnisse auch
dazu fiihren, dass nicht angemessen Licht in diese I1iiuserschlucht gelangen wird. Die Breite der
Zwerggasse war in der Zeit der Planungsansdtze auf eine Verbauung mit maximal 3 Geschoflen
ausgelegt gewesen. Auch dabei war auf die Zwischenschaltung von Vorgéirten Bedacht
genommen. Der heutige stddtebauliche Standard erfordert eine Abstimmung der Gebdude auf die
Breite im Bodenbereich damit eine entsprechende Beleuchtung und Durchliiftung gegeben ist.

Es wird erforderlich sein

* die Baugrenzlinie im Strafienbereich jedenfalls 'U1/1 mindestens 4.0 111 zuriick zu versetzen und
strafSenseitig eine Vorgartenzone anzudenken,

* die Bebauungsdichte von 1.4 keinesfalls zu (iberschreiten,

* neu zur Errichtung gelangende Héuser mit Satteldédchern auszustatten, wobei ein Ausbau des
Dachraumes nur bei Einhaltung einer Bebauungsdichte von 1,4 zuldssig sein kann“

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 eingefiihrten Vorgartenzone nach Westen verschoben.

Somit kommt es zu einem besseren StraRenraumprofil und auch zu einer besseren
Belichtungssituation.

Bebauungsdichte

Bereits im Bestand liegen die Bebauungsdichte deutlich iiber dem im
Flachenwidmungsplanfestgelegten Maximalwert von 1,4. Das Gebiet ist infrastrukturell
sehr gut erschlossen, durch die Festlegungen kann die Baumasse so situiert werden, dass
ausreichend Griin- und Freiflichen entstehen bzw. erhalten bleiben. Die Héhentwicklung
passt sich an den Bestand an beziehungsweise vermittelt zwischen den unterschiedlichen
Bestandshohen. Das Satteldach mit einer Dachneigung 35 bis 41 Grad ist verordnet.

Einwendung 13 (0Z-0020)

»Im Wohnquartier rund um die alte Technik sind mehrfach Fassadenfronten durch Vorgdrten
von den Verkehrsfldchen abgesetzt. Ich habe mir die Miihe gemacht und die Vorgdrtentiefen
folgender Strafsen aufzunehmen:
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Beethovenstrafie: Vorgdrten iberwiegend beidseits je ca. 3, 60 m tief
Lichtensteingasse: Vorgdrten einseitig ca. 2,50 m tief

Naglergasse: Vorgdrten einseitig ca. 3, 60 m tief

Schiitzenhofgasse: Vorgdrten tiberwiegend beidseits je ca. 3,60 m tief

Die Verkehrsfldchen sind in diesen Gassen iiberwiegend 9,5 m breit als Einbahnen gefiihrt und
bestehen aus Gehsteig/PKW Fahrbahn/ Radweg/Gehsteig.

Die Vorgarten begleitende Bebauung ist iiberwiegend 3 geschossig, selten 2 oder 4 geschossig,
kaum 5 geschossig.

Die Strafenrdume mit Vorgdrten wirken freundlich, bei 2 und 3 geschossiger Bebauung besonders
hell, bei 4 geschossiger Bebauung noch hell. Heben sich aber in Ihrer Freundlichkeit deutlich ab von
baugeschichtlich dhnlichen Strafienziigen ohne Vorgdrtenzone, die bei gleichen
Verkehrsflichenbreiten von ca. 9,50 m schnell dunkel, und beengend wirken.

Vorgérten mit einer Tiefe von 3,60 m wirken bereits grofziigig und ermdglichen neben
gdrtnerischer Gestaltung mit Hecke und Strachwerk, ein Bepflanzen mit kleinwiichsigen Baume,
hingegen wirken Vorgédrten mit nur 2,50 m Tiefe als zu schmal geraten.

Daher bitte ich abweichen von § 4 die kiinftige Baufluchtlinie entlang der Zwergasse mit einer
Vorgartenzone von zumindest 3,60 m Tiefe von der bestehenden Verkehrsfliche abzusetzen.

Im Bereich Zwerggasse Ecke Morellenfeldgasse sieht die kiinftige Baufluchtlinie bereits eine
Vorgartenzone vor. Unverstandlich wird jedoch die Baufluchtlinie im Bereich der Zwerggasse, wo
bereits Vorgdrten bestehen, an die Verkehrsfldche gefuhrt.

Im Bereich Zwerggasse Ecke Morellenfeldgasse Ecke Schuhmanngasse ist der Blockrand Innenhof
am schmdlsten und wird zusétzlich von 6 geschossigen Gebduden gegen Osten Siiden und Westen
abgesonnt. Hier erlaubt die kiinftige Baugrenzlinie eine Einengung des Innenhofes, dort wo Jjedoch
der Innenhof sich weitet und ein Zuriicksetzen der kiinftigen Bebauung um eine Vorgartentiefe
méglich ist, wird der Beibehalt bestehender Vorgartens widersprochen.

Durch die Aufhebung der Dichte und die Vorgabe der max. GH von 15,30 m bzw. 17,50 m bei einer
max. Baukdérpertiefe von 12,00 bzw. 12,50 m ergeben sich kiinftige Dichten von 2,5 bis 4,5 auf den
bestehenden kiinftigen Baupldtzen Zwergasse 2 bis 22.

Sollte durch die neu zu schaffende Vorgartenzone aber des beibehalten Wollens einer Balkonzone
fiir die kiinftige Bebauung Zwerggasse 16 und 14 eine geringere Baukdérpertiefen als 12,00m sich
ergeben, so wird dadurch die Dichte zwar von max. 4,1 auf 2,7 gefihrt, aber iiberschreitet dadurch
die bestehende Dichte von max. 1,4 um das beinahe doppelte.

Nachdem mehrere Hoffassaden mit Fensterrechten an der Grundgrenze stehen, wdre bei einer
Planung mit Loggen statt Balkonen und Hoffassade knapp vor Grundgrenze auch bei einem
Vorgarten vor Zwerggasse 16 und 14 eine Optimierung und Dichtenutzung von 4,1 wie bisher
méglich.

Ich stelle daher den Antrag, kiinftige Baugrenzlinie und Baufluchtlinie entlang der Zwerggasse um
eine Vorgartentiefe von ca. 3,60 m Richtung Innenhof zu verschieben.”
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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 eingefiihrten Vorgartenzone nach Westen verschoben.

Somit kommt es zu einem besseren StraRenraumprofil und auch zu einer besseren
Belichtungssituation.

Einwendung 14 (0Z-0021)

»Die Stellungnahme erfolgt basierend auf den von der S tadtplanung vorgeschlagenen
Mafnahmen.

Die Grofiform Blockrand wird als gebietstypisch fiir das Herz-Jesu-Viertel angesehen und wird von
der ASVK positiv betrachtet, Die Bestandsgebdude Schumanngasse 13 und Zwerggasse 6 sind mit
Brandwdnden ausgebildet, sodass die Blockbauweise schliissig scheint.

Die im Bebauungsplan dargestellten Baumassen, die vorgeschlagenen zukiinftigen Gebdudehéhen
und Baufluchten, werden als problematisch erachtet und von der ASVK negativ begutachtet. Die
dargestellte Projektierung respektiert die vorgefundene Gebiets Charakteristik und die
schutzwiirdigen Gebdude nicht ausreichend.

Gebdudehébhen in der Schumanngasse und der Zwerggasse:

Die Gebdude kénnen 11. Bebauungsplan mit einer Gebdudehdhe von bis zu 15,3m (diese Héhe
erméglicht 5 Neubaugeschosse) hoch gebaut werden. Die drei zweigeschossigen Héuser
Schumanngasse Nr. 15, 17, 19 sind schutzwiirdig. Das zweigeschossige Haus Zwerggasse 16 ist
schutzwiirdig. Die geplante Gebdudehéhe von bis zu 15,3m stellt einen zu grofien Mafstabssprung
dar. Die Charakteristik des Erscheinungsbildes der schutzwiirdigen Gebdude wiirde massiv gestért
werden. Ein geplantes Bauvolumen in diesem MafSstab widerspricht den Zielsetzungen §5 und §7
GAEG 2008.

Baufluchten in der Zwerggasse:

Die Baufluchtlinie entlang der Zwerggasse definiert einen sehr engen Strafienraum. Das
projektierte Straflenraumprofil mit einer Breite von ca. 9 m und einer Gebdudehéhe von bis zu 15,3
m wird als gebietsfremd angesehen (siehe Befund). Die neu geplante Gebéudefront auf der
Siidseite der Zwerggasse wiirde den schutzwiirdigen Gebédudebestand entlang der Nordseite der
Zwerggasse zu massiv bedrdngen und die stadtrGumliche Qualitéit dieses Strafienabschnittes der
Zwerggasse beeintrdchtigen. Die ASVK ist der Meinung, dass die neu errichteten Gebéude mit
einer Distanz zur Verkehrsflidche, mit einer Vorgartenzone, positioniert werden sollen.

Baugrenzlinie in der Zwerggasse:

die geplante Gebdudetiefe von maximal 12m erméglicht wenig Spielraum fiir eine
Baukérpergestaltung. Die ASVK regt an, die Baugrenzlinie fiir mehr Planungsspielraum tiefer in die
Baupldtze zu legen. Baufelder mit ca.17m Tiefe kénnten gestaffelte Baukérper, die Ausbildung
attraktiver Erdgeschosswohnungen und eine Reduktion der GebdudehShen erméglichen.

Die Hofentkernung betrifft keine schutzwiirdigen Gebdude.

Die neue Verkehrsfliche fir Geh- und Radweg als Liickenschluss zwischen Swethgasse und
Obstgasse wird als Aufwertung des fufSldufigen Wegenetzes gesehen.
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Verordnung § 5 Ddcher:

(2) Zuléissige Dachform: Satteldécher mit einer Dachneigung von 35 bis 41 Grad. Verordnung § 6
Formale Gestaltung von Gebduden:

(5) Sattelddcher ... Dachgauben ... Dachterrassen.

Diese Textformulierungen sollte nach Meinung der ASVK abgedndert werden: "zuldssige
Dachform: Die Ausbildung eines Dachkérpers wird als Teil der architektonischen Gestaltung des
Bauwerks gesehen" In den Verordnungstext aufnehmen: "Vorgartenzonen sind mit gestaltetem
Vorgartengriin auszubilden."

Nach § 12 Abs. 6 GAEG 2008 entbindet diese Stellungnahme nicht von der Verpflichtung zur
Einholung eines Gutachtens im Verfahren nach § 10 Abs. 1 GAEG 2008, wonach um die Erteilung
einer Bewilligung bei der Bau- und Anlagenbehdrde der Stadt Graz schriftlich anzusuchen ist.”

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 eingefiihrten Vorgartenzone nach Westen verschoben.

Somit kommt es zu einem besseren StraBenraumprofil und auch zu einer besseren
Belichtungssituation.

Stadtebaulicher Rahmen:

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Im Erlauterungsbericht wird mit auf
die unterschiedlichen Sichtweisen — Stadtplanung und
Altstadtsachverstidndigenkommision hingewiesen.

Erlauterungsbericht:

4.0 Inhalt des Bebauungsplanes:

Hinweise:
= [age innerhalb der Altstadtschutzzone 3:
Die im Bebauungsplan festgelegte maximale Bebauungshéhe kann in
Schutzgebieten nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz im Interesse des
Altstadtschutzes fallweise nicht voll ausgeschépft werden.

Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf

Beziiglich der Einwendungserledigung hat sich der 02.18.0 Bebauungsplan in folgenden
Punkten geandert:

VERORDNUNG:

§2 BEBAUUNGSWEISEN

Fiir die Liegenschaften 466, 461, 460, KG St. Leonhard: offene Bebauung an der
siidwestlichen Grundgrenze

Fiir die restlichen Liegenschaften: gekuppelte und geschlossene Bebauung.
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Aufgrund eines Rechenfehlers wurde im Entwurf eine falscher maximalen Bebauungsgrad

fir den Bauplatz B angegeben. Dieser Fehler wurde ausgebessert

Der 83 (2) wurde daher angepasst.

§3 BAUPLATZE, BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE

(2)  Der Bebauungsgrad wird wie folgt festgelegt:
Bauplatz A (Gst. Nr. 434)
Bauplatz B (Nr. 444/2 und 445)
Bauplatz C (Nr. 444/1 und 446)
Bauplatz D (Gst. Nr. 460)

Durch die eingefiihrte Vorgartenzone entlang der Zwerggasse ergibt sich ein Abstand zur
Stralenfluchtlinie, um die Fassade etwas gestalten zu kénnen, gibt es fiir Balkone und

max. Bebauungsgrad: 0,47
max. Bebauungsgrad: 0,49
max. Bebauungsgrad: 0,46
max. Bebauungsgrad: 0,65

Loggien die Méglichkeit max. 40 cm (iber die Baufluchtlinie hinauszuragen.

Der 86 (2) wurde daher angepasst.

§6 FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

(2)  Uber die Baufluchtlinie entlang der Schumanngasse hervortretende Erker,

Loggien und Balkone sind nicht zulassig.

Uber die Baufluchtlinie entlang der Zwerggasse Loggien und Balkone sind im

Ausmal von 40 cm zuldssig.

PLANWERK:

Aufgrund von Einwendungen und daraufhin fachlich vertiefter Priifung wurden im

Planwerk einige Anderungen durchgefiihrt.

- Inder Zwerggasse ist eine neue 4,00 m breite Vorgartenzone festgelegt worden.
Die Gebdudetiefe (12,00 m) und die Héhenentwicklung (GH max: 15,30 m, Ges.H.

max: 20,00m) bleibt unverédndert.

ANHORUNG

Die betroffenen grundbiicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden
Grundstiicke wurden angehért (Anhérung gemaR § 40 Abs 6 Z 2 StROG 2010).

Wahrend der Anhorungsfrist langten drei Einwendungen und eine Stellunghahme im

Stadtplanungsamt ein.
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Stellungnahme 1 (02-0023)

Amt der Steiermirkischen Landesregierung
Abteilung 14 — Wasserwirtschaft, Ressourcen
und Nachhaltigkeit

Wartingergasse 43

8010 Graz

Zur Kundmachung der Stadt Graz vom Juni 2020 betreffend die Auflage des
Bebauungsplanentwurfes 02.18.0 ,,Zwerggasse-MoreHefeldgasse-Schumanngasse-Obstgasse“ wir
seitens der wasserwirtschaftlichen Planung mitgeteilt, dass die wasserwirtschaftlichen
Einwendungen laut Schreiben der Abteilung 14 vom 12.12.2019 nachwievor Giiltigkeit haben.

Einwendungserledigung:

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen.

Einwendung 1 (OZ -0024)

Gleiche Einwendung wie Einwendung 4 (0Z-0009) beim Auflageverfahren.

Einwendung 2 (0Z-0025)

Amt der Steiermirkischen Landesregierung
Abteilung 13 — Bau- und Raumordnung
ortliche Raumplanung

Stempfergasse 7

8010 Graz

Zu den mit der vorliegenden Anhérung geplanten Anderungen des Bebauungsplan-Entwurfes
besteht aus raumordnungsfachlicher Sicht folgender Einwand bzw. Mangel:

Die spezielle Festlegung einer offenen Bebauung auf den Grundstiicken 466, 461 und 460 zur
siidwestlichen Grundgrenze ist aufgrund der in dieser Richtung zu einer Freifidiche festgelegten
Baugrenzlinie nicht nachvollziehbar und bedarf einer Erlguterung. In diesem Zusammenhang wdre
fiir diese Liegenschaften auch eine Klarstellung hinsichtlich der Bebauungsweisen zu den
verbleibenden Grundgrenzen erforderlich.

Es wird weiters auf Folgendes hingewiesen:

- In § 3 werden fiir Teilflichen des Planungsgebietes Baupldtze ua. mit unterschiedlichen Vorgaben
zum maximal zuldssigen Bebauungsgrad festgelegt. Unter Beriicksichtigung der Mindestinhalte
gem. § 41 (1) Z2 StROG ist der zuldssige Bebauungsgrad fiir simtliche Bauplétze und auch fir

weitere Teilfldchen des gesamten Planungsgebietes festzulegen. Unterschiedliche Festlegungen
fiir Teilbereiche sind zu begriinden.
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- Eine Uber einen BPL mégliche Uberschreitung der im FWP festgelegten Bebauungsdichte bedarf
einer Begriindung im Sinne der Bestimm ung des § 3 Abs. 1 der Bebauungsdichteverordnung. Dabei
Ist die Festlegung eines konkreten Maximalwertes erforderlich.

- Der in § 8 (4) angefiihrte Begriff,, versiegeltes Umfeld” ist nachvollziehbar zu definieren.

- Hinsichtlich der Baumachsabsténde ist auf Seite 11 der Erléuterungen der Verweis auf den
bezugnehmenden Absatz des Wortlautes richtig zu stellen.

Einwendungserledigung:

Bauweisen
Bezlglich der Einwendungserledigung hat sich der 02.18.0 Bebauungsplan wurde
folgender Punkt der Verordnung zum besseren Verstandnis erganzt.

VERORDNUNG:

§2 BEBAUUNGSWEISEN
Fur die Liegenschaften 466, 461, 460, KG St. Leonhard: offene Bebauung an der
stidwestlichen Grundgrenze, zu den anderen Grundgrenzen die gekuppelte und
geschlossene Bebauung festgelegt.
Flr die restlichen Liegenschaften: gekuppelte und geschlossene Bebauung.

Bebauungsgrad

Im Planungsgebiet sind mehrerer Grundstiicke mit einer Hofbebauung, um im Neubaufall
langfristig eine Hofentkernung und eine Baumassensituierung entlang der Zwerggasse zu
gewdhrleisten, wurde fiir diese Grundstiicke einerseits ein Bau platz definiert und
anderseits ein Bebauungsgrad verordnet. Somit kann sichergestellt werden, dass bei
Neubauten die Bestandgebéude in Hoflage entfernt werden miissen.

Bebauungsdichtewerte

Durch die Festlegungen des Bebauungsplanes in allen drei Dimensionen - Lange, Tiefe,
Hohe - durch Baufluchtlinien, Baugrenzlinien und Gebiudehdhen- bzw. Gesamthéhe-
Begrenzungen und die teilweise Festlegung des Bebauungsgrades ist die mogliche
Bruttogeschossgeschossflache und somit die mégliche Bebauungsdichte festgelegt, auch
wenn keine konkrete Zahl festgelegt worden ist.

Begriffsdefinition

Das Stadtplanungsamt bietet Auskunfts- und Beratungstatigkeit an, die Inhalte der
Bebauungsplanung erlautert und die Biirgerinnen informiert. Bei Unklarheiten,
Begriffsschwierigkeiten etc. wird auf diesem Weg versucht, diese bestmoglich zu klaren.
Die Definition von Begrifflichkeiten/Fachbegriffen — beispielsweise im Erlduteru ngshericht
— ist momentan nicht angedacht.

Erlduterungsbericht
Der Erlduterungsbericht wird angepasst.
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Einwendung 3 (OZ -0026)

Gleiche Einwendung wie Einwendung 6 (0Z-0013) beim Auflageverfahren.

Anderungen gegeniiber dem Anhorungsentwurf

Beziiglich der Einwendungserledigung hat sich der 02.18.0 Bebauungsplan wurde
folgender Punkt der Verordnung zum besseren Verstandnis erganzt.

VERORDNUNG:
§2 BEBAUUNGSWEISEN

Fiir die Liegenschaften 466, 461, 460, KG St. Leonhard: offene Bebauung an der
stidwestlichen Grundgrenze, zu den anderen Grundgrenzen die gekuppelte und
geschlossene Bebauung festgelegt.

Fiir die restlichen Liegenschaften: gekuppelte und geschlossene Bebauung.

Es handelt sich um keine inhaltliche Anderung.

Inhalt

Der Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungswortlaut und der zeichnerischen
Darstellung samt Planzeichenerklarung sowie einem Erlauterungsbericht.

Er entspricht den inhaltlichen Anforderungen gemaR Steiermarkisches
Raumordnungsgesetz und ist widerspruchsfrei zum 4.02 Stadtentwicklungskonzept sowie
zum 4.0 Flachenwidmungsplan 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
Erlauterung und Begriindung.

Die Zustandigkeit des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz griindet sich auf den §
63 Abs 1 und 3 StROG 2010.
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Der Ausschuss fiir Stadt- und Griinraumplanung

stellt daher gemaR § 63 Abs. 2 Stmk. ROG 2010

den

ANTRAG

der Gemeinderat wolle beschlieRen:

den 02.18.0 Bebauungsplan ,Zwerggasse — Morellenfeldgasse — Schumanngasse —

Obstgasse”

1. , bestehend aus dem Wortlaut, der zeichnerischen Darstellung samt
Planzeichenerkldarung und dem Erlduterungsbericht, und

2. die Einwendungserledigungen.

Die Bearbeiterin:
DIM Elisabeth Mahr

(elektronisch unterschrieben)

Der Baudirektor:
DI Mag. Bertram Werle

(elektronisch unterschrieben)

Vorberaten und einstimmig/mehrheitlich/mit
unterbrochen in der Sitzung des

Ausschusses fiir Stadt- und Grinraumplanung

afn 8?8029

Der/Dle Sclﬁlftfuhrer

(J we‘/)

Der Abteilungsvorstand:

DI Bernhard Inninger

(elektronisch unterschrieben)

Stimmen angenommen/abgelehnt/

Der/Die Vorsitzende:

il
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Abdnderungs-/Zusatzantrag:

Der Antrag wurde in der heutigen g offentlichen

[ ] bei Anwesenheit von

@ einstimmig

D20

e Vorhabenliste

Gemeinderitinnen
]
D Beschlussdetails siehe Beiblatt

araz,am X -,

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

Der/die Schriftfiihrerin:

N

ja, September 2019

« Birgerlnnenbeteiligung vorgesehen ja

Bezirksrat

D nicht offentlichen Gemeinderatssitzung

Dem Bezirksrat St. Leonhard wurde gemall § 6 Abs 2 Z 4 und 5 der Geschaftsordnung fiir den
Bezirksrat, sowie fiir Bezirksvorsteherinnen /Bezirksvorsteher 2009, der 02.18.0 Bebauungsplan zur
Stellungnahme und Information tibermittelt.

Der Bezirksrat hat eine Einwendung abgegeben.

7 i,
GIRIA|Z]

DIGITALE 5IGNATUR

__P-/

Signiert von

Mahr Elisabeth

CN=Mahr Elisabeth,O=Magistrat Graz,

Zertifikat L=Graz,ST=Styria,C=AT,
Datum/Zeit 2020-06-25T719:23:42+02:00

Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter:
Hinweis https://sign.app.graz.at/signature-verification verifiziert werden.

e Signiert von Inninger Bernhard
. CN=Inninger Bernhard,O=Magistrat Graz,
Zertifikat L=Graz,ST=Styria,C=AT,
E Datum/Zeit 2020-06-28T10:11:38+402:00
DIGITALE SIGNATUR Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter:
Hinweis https://sign.app.graz.at/signature-verification verifiziert werden.
“m._,,_,.//
—— \ Signiert von Werle Bertram
- CN=Werle Bertram,O=Magistrat Graz,
/ Zertifikat L=Graz,ST=Styria,C=AT,
[ IGIR|A | ZBIETT 2020-06-29T12:58:51+02:00 -
TALE SIGNATUR Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter:
/ Hinweis https://sign.app.graz.at/signature-verification verifiziert werden.
. e
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STADT

VERORDNUNG

A 14 - 043121/2019/0027

02.18.0 Bebauungsplan

, Zwerggasse — Morellenfeldgasse — Schumanngasse — Obstgasse”
1. Bez., KG St. Leonhard

Verordnung des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz vom 09.07.2020, mit der in
Vollziehung der Aufgaben der értlichen Raumordnung der 02.18.0 Bebauungsplan
Zwerggasse — Morellenfeldgasse — Schumanngasse — Obstgasse” beschlossen wird.

Aufgrund der §§ 40 und 41 des Steiermérkischen Raumordnungsgesetzes 2010 StROG idF
LGBI 06/2020 in Verbindung mit den §§ 8, 11 und 89 Abs. des Steiermarkischen Baugesetzes
1995 idF LGBl 11/2020 und § 3 Abs. 1 der Bebauungsdichteverordnung 1993 idF LGBI.
58/2011 wird verordnet:

§1 ALLGEMEINES

Der Bebauungsplan besteht aus dem Wortlaut (Verordnungstext) und der zeichnerischen
Darstellung (Plan) samt Planzeichenerkldarung.

§2 BEBAUUNGSWEISEN
Fiir die Liegenschaften 466, 461, 460, KG St. Leonhard: offene Bebauung an der
stidwestlichen Grundgrenze, zu den anderen Grundgrenzen die gekuppelte und
geschlossene Bebauung festgelegt.
Fiir die restlichen Liegenschaften: gekuppelte und geschlossene Bebauung.

§3 BAUPLATZE, BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE
(1) Der Bebauungsgrad wird als Verhaltnis der tiberbebauten Flache zur Bauplatzfldche

definiert.

(2) Der Bebauungsgrad wird wie folgt festgelegt:
Bauplatz A (Gst. Nr. 434) max. Bebauungsgrad: 0,47
Bauplatz B (Nr. 444/2 und 445) max. Bebauungsgrad: 0,49
Bauplatz C (Nr. 444/1 und 446) max. Bebauungsgrad: 0,46
Bauplatz D (Gst. Nr. 460) max. Bebauungsgrad: 0,65

(3) Eine Uberschreitung des im giiltigen Flachenwidmungsplan festgelegten Hochstwertes
der Bebauungsdichte ist im Rahmen der Festlegungen dieses Bebauungsplanes
(Baufluchtlinien, Baugrenzlinien, Gebdudehéhen, Dachformen etc.) zuldssig.

(4) Innerhalb des Planungsgebietes, gemaR der Festlegungen der Baugrenzlinien sind
Unterschreitungen der baugesetzlichen Abstande zuldssig.




§4

(1)
()

(3)

§5
(1)

(2)

§6

(1)
(2)

§7
(1)
(2)

(3)
(4)

BAUGRENZLINIEN, BAUFLUCHTLINIEN

Im Plan sind die Baugrenz- und Baufluchtlinien fiir Hauptgebaude festgelegt.
Die Baugrenzlinien gelten nicht fiir Tiefgaragen, Tiefgaragenrampen und deren
Einhausungen, Liftzubauten, Kellerabgénge und deren Einhausungen.

Balkone duirfen maximal 2,00 m iiber die Baugrenzlinie vortreten.

GEBAUDEHOHEN, GESAMTHOHEN, DACHER

Im Planwerk sind die jeweils maximal zuldssigen Gebiudehéhen = Traufenhéhen
(GH. max.) und/oder Gesamthéhen (GesH. max.) festgelegt. Als Hohenbezugspunkt
gilt das jeweilige angrenzende Gehsteigniveau.

Zulassige Dachformen: Satteldacher mit einer Dachneigung von 35 Grad bis 41
Grad.

Bei Sattelddachern hat die Hauptfirstrichtung parallel zu den jeweiligen
angrenzenden StraBenziigen zu verlaufen.

Fr Stiegenhduser, Lifte und kleinere Dachaufbauten sind Uberschreitungen der
maximalen Gebaudehdhen zulassig.

Haustechnikanlagen sind bei Satteld4dchern innerhalb des Dachraumes zu situieren.

FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

StraBenseitige Laubengange sind nicht zuldssig.

Uber die Baufluchtlinie entlang der Schumanngasse hervortretende Erker, Loggien
und Balkone sind nicht zulassig.

Uber die Baufluchtlinie entlang der Zwerggasse Loggien und Balkone sind im
AusmaR von 40 cm zuldssig.

Bei hofseitigen Balkonen ist die Tiefe des Balkons als Mindestabstand zu den
seitlichen Nachbargrundgrenzen einzuhalten.

Balkone und auskragende Terrassen tiber Dachflachen in der Hohe der Dachtraufe
oder dartiber sind nicht zulassig.

Bei Sattelddchern haben eingeschnittene Dachterrassen und Dachgauben von der
Traufe mindestens 1,0 m und von First und Ortgang jeweils mindestens 1,5 m
Abstand einzuhalten, bei Dachgauben hat die Summe der Lingen weniger als die
halbe Gebaudelange zu betragen.

PKW-ABSTELLPLATZE, FAHRRADABSTELLPLATZE

Die PKW-Abstellplatze sind in Tiefgaragen oder im Geb&iude integriert zu errichten.
Bei Neubauten ist je 65 - 75 m* Wohnnutzfldche ein PKW-Abstellplatz herzustellen.
Diese Werte sind jeweils die Ober- oder Untergrenze.

Tiefgaragenrampen sind einzuhausen.

Bei einer BauplatzgroRe von weniger als 800 m? entféllt die Verpflichtung zur
Herstellung von PKW-Stellplatzen gem. § 89 (4) des Stmk. Baugesetzes.



(5) Fiir Neubauten ist je angefangene 35 m? Wohnnutzfliche ist ein Fahrradabstellplatz
herzustellen. Die Fahrradabstellplitze sind iiberwiegend innerhalb der Hauptgebaude
zu errichten.

(6) Die Wohnnutzfliche ist die gesamte Bodenflache einer Wohnung abziiglich der
Wandstirken. Keller- und Dachbodenraume, Balkone, Terrassen sind bei der
Berechnung der Nutzflache nicht zu beriicksichtigen.

§8 FREIFLACHEN, GRUNGESTALTUNG
(1) Nicht bebaute Flachen sind zu begriinen.

Pflanzungen, Bdume

(2) Bei Neubauten ist je angefangener Hofflache von 150 m? ein Baum zu pflanzen.

(3) Biume sind als Laubbdume (1. Ordnung) in Baumschulqualitat, mit einem
Mindeststammumfang von 18|20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen und zu
erhalten.

(4) Der Standraum der Bdume ist in befestigten Bereichen durch Bewasserungs- bzw.
Beliiftungseinrichtungen bzw. durch einen sickerfahigen Belag zu sichern. Fur Baume
ist bei versiegeltem Umfeld eine offene Baumscheibe von netto mind. 9,0 m?
herzustellen. Baumscheiben sind zu begriinen und durch entsprechende MaRnahmen
vor Befahren zu schiitzen (Gitterrost, Baumschutzbigel u.a.).

(5) Der Baumachsabstand bis zum aufgehenden Mauerwerk betragt mind. 6,0 m.

PKW-Abstellflachen

(6) Die Decke von nicht iiberbauten Tiefgaragen ist mit einer Vegetationsschicht von
mindestens 0,7 m Hohe niveaugleich mit dem angrenzenden Geldnde zu Uberdecken.
Bei groR- oder mittelkronigen Laubbaumen ist eine Vegetationsschicht von mind. 1,50
m Hohe und bei kleinkronigen Laubbdumen von mind. 1,00 m Héhe vorzusehen.

Geliandeverinderungen

(7) Gelidndeverdnderungen sind nur zur geringfligigen Adaption der Hofniveaus im
AusmaR von max. 0,5m zuldssig. Zum gewachsenen Gelande der angrenzenden
Grundstiicke ist niveaugleich anzubinden.

Sonstiges

(8) Im Bauverfahren ist ein AuRenanlagenplan mit folgenden Inhalten einzureichen:
oberirdische und unterirdische Einbauten, begriint und befestigte Freiflachen, AusmaR
der Dachbegriinung, Baumpflanzungen, Leitungen.

§9 SONSTIGES

(1) Werbeanlagen sind auf Geb&duden ausschlieBlich im Erdgeschoss an der Fassade
montiert, zuldssig.




(2)  Einfriedungen sind ausschlieRlich in nicht blickdichter Form bis zu einer Hohe von max.

1,50 m zulassig.
(3) Miullsammelstellen sind in das Hauptgeb&ude zu integrieren.

§10 BESTEHENDE GEBAUDE

(1)  Bei bestehenden, bewilligten Gebauden und Gebaudeteilen auRerhalb der fiir die
Bebauung bestimmten Flachen, sind Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
malRnahmen zuldssig, ferner Anderungen des Verwendungszweckes entsprechend der
Ausweisung im Flachenwidmungsplan sowie dementsprechende Umbauten, nicht

jedoch Zubauten.

§ 11 INKRAFTTRETEN

(1) Dieser Bebauungsplan tritt gemaR § 101 des Statutes der Landesha uptstadt Graz mit
23.07.2020 in Kraft.

(2) Der Bebauungsplan liegt im Magistrat Graz, Stadtplanungsamt, Europaplatz 20, 6.
Stock, wahrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.

Der Blrger eist}g_r:
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02.18.0 Bebauungsplan

,Zwerggasse — Morellenfeldgasse — Schumanngasse — Obstgasse”
IIl. Bez., KG St. Leonhard Graz, 09.07.2020

Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT
1. Ausgangslage -

Mit Schreiben vom 23.Juli 2018 ersucht Frau Hooshmandi als Eigentiimerin der Liegenschaft 460 KG
st. Leonhard um die Erstellung eines Bebauungsplanes.
Das Planungsgebiet weist insgesamt eine GroRe von 9.476m? auf.

Gem3R 4.0 Flichenwidmungsplan 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 Innenhéfen und Vorgérten in

geschlossenen Siedlungsbereichen § 26 Abs 26 der Verordnung zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept
festgelegt. j

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen keine Vorplanungen vor.

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

Zielsetzungen gemaR dem Entwicklungsplan des 4.0 Stadtentwicklungskonzeptes fir den
gegenstindlichen Bereich:

e Wohngebiet mit hoher Dichte gem. §13 STEK 4.0

2. Verfahren

Der Ausschuss fiir Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 16.0ktober 2019 uber die
beabsichtigte Auflage des 02.18.0 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 30.0Oktober2019.

AUFLAGE

Die grundbiicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wu rden angehort
und der Bebauungsplan iiber 9 Wochen, in der Zeit vom 31.0ktober 2019.bis zum 02. Janner 2020 zur
allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage geméaR § 40 Abs 6




Z 1 StROG 2010).

Am 18. November 2019, um 18:00 wurde im BG und BRG Lichtenfels eine offentllche
Informationsveranstaltung durchgefiihrt.

Wahrend der Auflagefrist langten 15 Einwendungen im Stadtplanungsamt ein.

Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf

Beziiglich der Einwendungserledigung hat sich der 02.18.0 Bebauungsplan in folgenden Punkten
geandert:

VERORDNUNG:

§2 BEBAUUNGSWEISEN
Fur die Liegenschaften 466, 461, 460, KG St. Leonhard: offene Bebauung an der siidwestlichen
Grundgrenze
Fur die restlichen Liegenschaften: gekuppelte und geschlossene Bebauu ng.

Aufgrund eines Rechenfehlers wurde im Entwurf eine falscher maximalen Bebauungsgrad fiir den
Bauplatz B angegeben. Dieser Fehler wurde ausgebessert
Der &3 (2) wurde daher angepasst.

§3 BAUPLATZE, BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE
(1) Der Bebauungsgrad wird wie folgt festgelegt:

Bauplatz A (Gst. Nr. 434) max. Bebauungsgrad: 0,47
Bauplatz B (Nr. 444/2 und 445) max. Bebauungsgrad: 0,49
Bauplatz C (Nr. 444/1 und 446) max. Bebauungsgrad: 0,46
Bauplatz D (Gst. Nr. 460) max. Bebauungsgrad: 0,65

Durch die eingefiihrte Vorgartenzone entlang der Zwerggasse ergibt sich ein Abstand zur
StraBenfluchtlinie, um die Fassade etwas gestalten zu kénnen, gibt es fiir Balkone und Loggien die
Moglichkeit max. 40 cm (ber die Baufluchtlinie hinauszuragen.

Der §6 (2) wurde daher angepasst.

§6 FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

(2)  Uber die Baufluchtlinie entlang der Schumanngasse hervortretende Erker, Loggien und
Balkone sind nicht zulassig.
Uber die Baufluchtlinie entlang der Zwerggasse Loggien und Balkone sind im AusmaR von 40
cm zuldssig.



PLANWERK:
Aufgrund von Einwendungen und daraufhin fachlich vertiefter Priifung wurden im Planwerk einige
Anderungen durchgefiihrt.

- In der Zwerggasse ist eine neue 4,00 m breite Vorgartenzone festgelegt worden.
Die Gebiudetiefe (12,00 m) und die Héhenentwicklung (GH max: 15,30 m, Ges.H. max: 20,00m)
bleibt unverdandert.

ANHORUNG

Die betroffenen grundbiicherlichen Eigentiimer der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke
wurden angehort (Anhérung gemaR § 40 Abs 6 Z 2 StROG 2010).

Wihrend der Anhorungsfrist langten drei Einwendungen und eine Stellungnahme im
Stadtplanungsamt ein.

Anderungen gegeniiber dem Anhorungsentwurf

Beziiglich der Einwendungserledigung hat sich der 02.18.0 Bebauungsplan wurde folgender Punkt der
Verordnung zum besseren Verstdndnis erganzt.

VERORDNUNG:
§2 BEBAUUNGSWEISEN

Fiir die Liegenschaften 466, 461, 460, KG St. Leonhard: offene Bebauung an der siidwestlichen

Grundgrenze, zu den anderen Grundgrenzen die gekuppelte und geschlossene Bebauung
festgelegt.

Fiir die restlichen Liegenschaften: gekuppelte und geschlossene Bebauung.

Es handelt sich um keine inhaltliche Anderung.




3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet weist eine Gesamtfliche von 9.476 m? auf.

e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):
»Wohngebiet hoher Dichte”

Auszug aus dem
Entwicklungsplan
des 4.0
Stadtentwicklungs-
konzeptes (idgF)

Die rote
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

§ 13 WOHNEN: Wohngebiet hoher Dichte (Signatur ,, Wohnen” - orange)

(1) Sicherung der Wohnfunktion, Verdichtung von Bestédnden in infrastrukturell gut erschlossenen Lagen
unter Beriicksichtigung des Gebietscharakters.

(2) Sicherung bzw. Verbesserung der Griinausstattung in Abstimmung auf die Bevélkerungsstruktur und -
dichte.

(3) Sicherung der Qualitéit von Innenhéfen (siehe §26 Abs 26)

(4) Vermeiden gebietsfremder Ldrmquellen in Innenhéfen.

(5) Weitgehende Unterbringung der PK\W-Stellpldtze in Tiefgaragen, in Abhdngigkeit zur Projektgréfie

(6) Herstellung einer ausreichend grofSen, allen Bewohnerinnen zugénglichen Griinfldche bei Neubauten.

(7) Beschrinkung der Bodenversiegelung.

(8) Festlegung des Bebauungsdichterahmens im Fldchenwidmungsplan unter Beriicksichtigung der
VerkehrserschlieBung (matorisierter Individualverkehr und éffentlicher Verkehr), der sozialen und
technischen Infrastruktur, der Versorgungsinfrastruktur, der bestehenden und der angestrebten
stadtebaulichen Struktur, usw.

Deckpldane zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept (idgF):
Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogramm ,REPRO” (Deckplan 1):
Der Bauplatz liegt innerhalb der ,Vorrangzone fiir Siedlungsentwicklung”. Der stiddstliche
teil liegt minimal in der wasserwirtschaftlichen Vorrangzone
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Der Bauplatz liegt innerhalb der Altstadtschutzzone lIl.

Auszug aus dem
Deckplan 1 zum
4.0
Stadtentwicklungs-
konzept (idgF).

Die rote
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

Auszug aus dem
Deckplan 2 zum
4.0
Stadtentwicklungs-
konzept (idgF).

Die rote
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet

GemaiR Grazer Altstadterhaltungsgesetz 2008 ist innerhalb der Altstadtschutzzonen die
Erstellung eines Gutachtens gemaR GAEG i.d.g.F (Grazer Altstadt-Erhaltungsgesetz)

erforderlich.

. Verkehr (Deckplan 3):

Kategorie 1 (300m Radius-Luftlinie zur Haltestelle):
JInnerstadtische Bedienqualitat”

Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von Betriebsbeginn bis —ende.

1.0 Raumliches Leitbild {Beschluss)

,Blockrandbebauung” Im Teilraum Nr. 2 (Griinderzeitviertel Geidorf — St. Leonhard — Jakomini)




Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungs-
plan.

Die rote
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

Kommunales Energiekonzept (KEK) 2017 gem. StROG:

Aktuelles Versorgungsgebiet Fernwarme und
kurzfristiges Erweiterungsgebiet (2017 bis ca. 2025)

Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz:

Der Bauplatz liegt gemaR 4.0 Flachenwidmungsplan (seit 22.03.2018 rechtswirksam) im
»Allgemeinen Wohngebiet” mit einem Bebauungsdichtewert von 0,6 bis 1,4.

Im Flachenwidmungsplan ist eine Geh- und Radwegeverbindung zwischen der Zwerggasse und
der Schumanngasse, in Verlangerung der Obstgasse eingetragen (gelbe Punkte)

Auszug aus dem 4.0
Flachenwidmungs-
plan.

Die rote
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet




Deckpléne:
Bebauungsplanzonierungsplan (Deckplan 1 zum 4.0 Flachenwidmungsplan):
Bebauungsplanpflicht zum Schutz und zur Revitalisierung von Innenhéfen und Vorgarten in
geschlossenen Siedlungsbereichen § 26 Abs 26 der Verordnung zum 4.0
Stadtentwicklungskonzept.

Beschriankungszonen fiir die Raumheizung (Deckplan 2 zum 4.0 Flachenwidmungsplan) gem.
§ 30(7) StROG 2010 idF LGBI Nr 140/2014 iVm § 10 Abs 2 und 3 der VO zum 4.0
Flachenwidmungsplan:

Bei Neuerrichtung oder Austausch anzeigepflichtiger Heizanlagen (ab 8 kW) im
Geltungsbereich, besteht ein Verbot fiir das Heizen mit festen Brennstoffen.

Diese Brennstoffe kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Grenzwert flr die
Staubemission von héchstens 4,0 g je m? Bruttogeschossflache pro Jahr eingehalten wird.
Der Bauplatz liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

Karten zum 4.0 Flichenwidmungsplan:
Gemeindeabwasserplan (Karte 1):
Bereits im kommunalen Entsorgungsbereich

Verkehrslarmkataster (Karte 2A):

StraRenverkehrslarm
L Aeq IndB{Nacht)

30.35

539

19.84

44-49

EREREEERC

| 49.54
53-59
5884
64.69
§9.74
7479

79-80

Auszug aus der Karte 2a zum 4.0 FlGchenwidmungsplan. Die rote Umrandung
bezeichnet das Planungsgebiet.

Nutzungsbeschrankungen (Karte 6):
- Der Bauplatz liegt innerhalb der Altstadtschutzzone lIl.

Hinweise:
Lage innerhalb der Altstadtschutzzone 3:
Die im Bebauungsplan festgelegte maximale Bebauungshéhe kann in Schutzgebieten




nach dem Grazer Altstadterhaltungsgesetz im Interesse des Altstadtschutzes fallweise
nicht voll ausgeschépft werden.

Planerische Hinweise der Stadtklimaanalyse

weitere Verordnungen und gesetzliche Bindungen:
Grazer Baumschutzverordnung idgF.

Griines Netz Graz (GNG):

Auszug aus den
GeoDaten — Grines
Netz Graz

Die rote
Umrandung
bezeichnet das
Planungsgebiet.

e,
Das Griine Netz in der vorliegenden Form wurde am 19.04.2007 vom Gemeinderat einstimmig
beschlossen und bildet die fachliche Grundlage fiir die Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanung, sowie auch fiir diverse Behordenentscheidungen.

Es ist ein klares Bekenntnis zur Griinstadt Graz, zu einem urbanen Naturerlebnis und einer auf
die MaBstablichkeit und Erlebnisfahigkeit des Menschen abgestimmten Stadtentwicklung.

Wie man an Hand des vorliegenden Ausschnittes (hellgriine Farbe) aus dem Griinen Netz Graz
(GNG) erkennen kann, soll die Griinverbindung aufgewertet werden. (Griinverbindung und
deren Funktionen aufwerten/verbessern).

Wie man an Hand des vorliegenden Ausschnittes (griine Farbe) aus dem Griinen Netz Graz
(GNG) erkennen kann, soll die vorhandene Griinelemente entlang der Morellenfeldgasse
erhalten bzw. punktuell verbessern werden.

e Situierung und Umgebung

e GroRRrdaumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt im Osten von Graz im dicht bebauten Grinderzeitviertel, stidwestlich
der Merangasse und slidlich der LeonhardstralRe.



Der Gebietsbereich wird u.a. durch griinderzeitliche Althausbebauung, durch ein klar
geordnetes StraRennetz, durch die iiberwiegende Wohnbebauung und die Nahelage zu der
Technischen Universitat Graz bestimmt. '

Auszug aus Luftbild 2018 der Stadtvermessung Graz. Die rote Umrandung bezeichnet
das Planungsgebiet.

e Kleinrdumige Umgebung zum Bauplatz:

e Im Norden:
Entlang der LeonhardstraBBe griinderzeitliche Gebdude, 4-geschossig (hohe Altgeschosse),
entlang der Obstgasse 2- bis 4-geschossige Einzelbaukorper

e |m Osten:
Grinderzeitliche Gebdude, 3- und 4-geschossig (hohe Altgeschosse), einen ausgepragten
Innenhof umschlieRend;

e Im Siden:
Griinderzeitliche Wohnbebauung entlang der Morellenfeldgasse, siidlich des Leonhardbaches
befindet sich der Lessingpark (Gr6Re 1.012 m?)

e |m Stidwesten:

griinderzeitliche 4-geschossig Wohnbebauung entlang der Schumanngasse

e Topographie
Das Planungsgebiet ist gemalR der Luftbildauswertung nahezu eben.
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e Infrastruktur
Der Bereich ist infrastrukturell gut erschlossen.
Einrichtungen des tdglichen Bedarfs befinden sich innerhalb eines Radius von ca. 500 m.

Nachstgelegene Schulen:

Private VS und NMS der Ursulinen, LeonhardstraRe 62; ca. 350 m Entfernung
VS Graz — Niebelungen, Niebelungengasse 18; ca. 300 m Entfernung

BG/ BRG Lichtenfelsgasse, Lichtenfelsgasse 3; ca. 650 m Entfernung

_ Nachstgelegene Kindergarten:
Kindergarten Schillerstrale 31a; ca. 150 m Entfernung
Kindergarten der Ursulinen, LeonhardstraRe 62; ca. 350 m Entfernung
Kindergarten der Kinderfreunde, Pappenheimgasse 8; ca. 400 m Entfernung

e ErschlieBung/Verkehr
Das Planungsgebiet liegt an der Merangasse (B-67a) und den GemeindestraRen
Zwerggasse, Morellenfeldgasse, Schumanngasse und Obstgasse.

Die ErschlieRung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist fiir den betreffenden
Gebietsbereich als sehr gut anzusehen. Der Planungsbereich liegt in der Kategorie 1:
ylnnerstadtische Bedienqualitat” (Intervalle bis 10 Minuten, Bedienung von
Betriebsbeginn bis -ende).

Im Bereich Morellenfeldgasse besteht ein Anschluss an das Radwegenetz der Stadt Graz.

e Ver- und Entsorgung:
Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwésser hat Gber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfolgen.

Die Dach- und Oberflichenwiésser diirfen nicht in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden und
sind iber ein gesondertes Regenwasserentsorgungssystem abzuleiten.

Oberflichenwasser sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen.

Lage innerhalb des aktuellen Versorgungs-gebietes Fernwdrme und kurzfristiges
Erweiterungsgebiet (2017 bis ca. 2025).

Entsorgung Abfall:

Auf Basis der bestehenden gesetzlichen Bestimmungen (Abfallwirtschaftsgesetzes, Stmk. AWG,
Abfuhrordnung der Stadt Graz) werden im Stadtgebiet Graz derzeit 8 verschiedene Fraktionen
(Restmiill, Bioabfdlle, Altpapier/Kartonagen, WeiRglas, Buntglas, Kunststoffverpackungen,
Metallverpackungen und Alttextilien) getrennt gesammelt.

Unabhingig von der Nutzung der Liegenschaft (Wohnbau, gemischte Nutzung, Gewerbenutzung)
sind fiir die anfallenden Abfalle entsprechend des Aufkommens ausreichend grofle Sammelstellen
(Miillrdume, Mullplatze) auf der Liegenschaft vorzusehen.
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Eine ungehinderte Zufahrt mit den Abfallsammelfahrzeugen (3 Achs — LKW) zu den Aufstellplatzen
der Sammelbehalter ist jedenfalls sicherzustellen. Die detaillierten ortlichen Erfordernisse sind mit
der von der Stadt zur Durchfiihrung der Sammlung beauftragten Holding Graz abzustimmen.

Informationen zur Abfallsammlung finden Sie unter:
https://www.holding-graz.at/abfall/kundinnenservice/bauherreninfo.html

. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG
(siehe dazu §§ 2-6, 10 der VO)

Zu §2 Bebauungsweise

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Gestaltungskonzept erfordert die Festlegung der
geschlossenen Bebauung. Es ist die langfristige Intention, die Baumassen entlang den
StraRenziigen zu konzentrieren, die bestehenden Hofbereiche zu entkernen und langfristig als
Griinoase zu revitalisieren.

Zu §3 Bauplatze, Bebauungsgrad, Bebauungsdichte

Bei Grundstiicken die eine Bestandsbebauung aulRerhalb von Bauflucht- und Baugrenzlinien
aufweisen, wird ein Bebauungsgrad festgelegt.

Bei bebauten Innenhofgrundstiicke wird kein Bebauungsgrad festgelegt: Bei bestehenden,
bewilligten Gebauden und Gebaudeteilen auBerhalb der fiir die Bebauung bestimmten Flachen,
sind Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaRnahmen zulissig, ferner Anderungen des
Verwendungszweckes entsprechend der Ausweisung im Flachenwidmungsplan sowie
dementsprechende Umbauten, nicht jedoch Zubauten - unter Zubau ist jegliche Art von baulicher
Anlage zu verstehen. Ein Ziel des Bebauungsplans ist die Hofentkernung.

Uberschreitungen sind hinsichtlich des im giiltigen 4.0 Flachenwidmungsplan und im § 2 der
Bebauungsdichteverordnung 1993 festgesetzten Hochstwertes der Bebauungsdichte im Rahmen
der Festlegungen dieses Bebauungsplanes (Baufluchtlinien, Baugrenzlinien, Gebdudehdohen,
Dachformen etc.) zulassig.

Unterschreitungen der baugesetzlichen Abstande sind innerhalb der Baugrenzlinien ebenso
zuldssig.

Zu 84 Baugrenzlinien, Baufluchtlinien

Die Verteilung der Baumassen wird durch die Bauflucht- und Baugrenzlinien festgelegt.

Es wird darauf geachtet, dass die Baugrenzlinien so festgelegt werden, dass innerhalb der

Grenzen eine sinnvolle zukiinftige Bebauung mit adaquatem Freiflichenanteil moéglich ist.
Unterschreitungen der Gebdudeabstdnde sind, wenn liberhaupt maoglich, durch die Festlegung der
Baufluchtlinien und Gebdude- bzw. Gesamthohen festgelegt. Der Bestand wird durch Bauflucht-
und Baugrenzlinien beschrieben.

Zu 85 Gebdudehdhen, Gesamthéhen, Dacher

Die Gebdudehdhen und die maximalen Gesamthdhen sind im Planwerk eingetragen.

Maglich sind klassische Satteldacher mit einer gebietstypischen Dachneigung von 35 Grad bis
maximal 41 Grad. Die Ziegeldeckung wird bevorzugt.
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Zu §6 Formale Gestaltung von Gebaduden

Ziel der Festlegungen zur formalen Gestaltung von Gebduden ist die Sicherung der typischen
architektonischen und stralRenraumlichen Qualitaten im vorliegenden Bereich bzw. die Wahrung
nachbarlicher Intimspharen in Zusammenhang mit Balkonen und deren Auskragung und Nahe zur
Grundgrenze.

Zu §10 Bestehende Gebaude

Bei bestehenden, bewilligten Gebduden und Gebdudeteilen aulerhalb der fiir die Bebauung
bestimmten Flachen, sind Instandhaltungs- und Instandsetzungs-MaRRnahmen zulassig, ferner
Anderungen des Verwendungszweckes entsprechend der Ausweisung im Flichenwidmungsplan

sowie dementsprechende Umbauten, nicht jedoch Zubauten.

Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
(siehe dazu Planwerk und § 7 der Verordnung)

Ruhender Verkehr (siehe dazu § 7 der VO)

GemdaR § 41 Abs.1 Zif.2¢c StROG 2010 wird fiir den ruhenden Verkehr Art und Lage der
Abstellflachen im Bebauungsplan festgelegt. Die Unterbringung der PKW-Abstellplatze hat in
Tiefgaragen oder im Gebaude integriert zu erfolgen. Abstellplatze in den Hofen sind nicht
zuldssig. Der Stellplatzschlissel wird von der Abteilung fiir Verkehrsplanung festgelegt. Er wurde
von vergleichbaren Bebauungsplanen aus letzter Zeit abgeleitet und ergibt sich rechnerisch aus
den Faktoren OV-ErschlieBung, Nahversorgung, und Kinderbetreuungs-einrichtungen.

Je 65 bis 75 m? Wohnnutzflache ist ein Pkw—Stellplatz vorzusehen. Die berechnete Anzahl der
Stellplatze ist auf die ndchste ganze Zahl aufzurunden. Dieser Stellplatzschlissel umfasst sowohl
die Besucher- als auch die Behindertenparkplatze und ist als Mindestwert aber auch als
Hochstgrenze anzusehen.

Hinweis: Die Wohnnutzflache wird als die gesamte Bodenflache einer Wohnung abziglich der
Wandstirken definiert. Keller- und Dachbodenraume, Balkone und Terrassen sind bei der
Berechnung der Nutzflache nicht zu berticksichtigen.

Bei einer BauplatzgroRe von weniger als 800 m? entféllt die Verpflichtung zur Herstellung von
PKW-Stellplatzen gem. § 89 (4) des Stmk. Baugesetzes.

Fahrradabstellplatze

Die Festlegung der Herstellung eines Fahrradabstellplatzes je 35 m?* Wohnnutzflache fiir
Wohnen entspricht der anzustrebenden Fahrraddichte. Ziel ist die Starkung des Fahrradverkehrs.
Als ,Stand der Technik” wird angestrebt, dass die Abstellplatze mdoglichst nahe bei den Zu- bzw.
Ausgingen, ebenerdig (fahrend erreichbar), diebstalhemmend und witterungsgeschitzt
auszufiihren sind. Die festgelegte, iberwiegend gebdudeintegrierte Unterbringung der
Fahrradabstellplatze erfolgt aufgrund des stadtebaulichen Gestaltungsanspruchs. Ziel ist es, die
Verhiittelung® der Freiflichen durch Flugdacher und Nebengebdude aulerhalb des
Gebdudeverbandes zu reduzieren.
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Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG

(siehe dazu § 8der VO)

Die Freiraumgestaltung nimmt Bezug auf die Zielsetzung einer moglichst geringen Versiegelung
und des Erhalts einer maglichst groRen Flache an gewachsenem Boden. Die Innenbereiche der
Anlage werden fiir allgemeine Griinanlagen und fiir Kleinkinderspielflachen genutzt werden.
Freiflichen sind, sofern sie nicht der ErschlieRBung (FuBwege, Notzufahrten) etc. dienen,
grundsétzlich als Griinflaichen auszubilden. Bei sdmtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten
bevorzugt werden. Hinsichtlich der Freihaltungen von Hofbereichen vor Unterbauungen wird auf
die Bestimmung im Stadtentwicklungskonzept verwiesen.

§8 (2-5) Baumpflanzungen

Bei Baumbepflanzung ist darauf zu achten, dass die jeweiligen Baumachsabstande §8 (5) so
gewdhlt werden, dass eine ausreichende Entwicklungsfahigkeit der Baumkronen mdéglich ist. Bei
samtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden. Zudem ist bei den jeweiligen
Pflanzabstanden auf die ausreichende Entwicklungsféhigkeit der Baumkronen zu achten.

Zu § 8 (6,7) Standsicherheit von Baumen auf der Tiefgarage, Geldndeveranderungen

Die Standsicherheit von Baumen auf Tiefgaragen kann nur bei einer ausreichenden Dimension der
Vegetationstragschicht gewahrleistet werden. Diese ist auf die jeweilige Baumart und die dortigen
Verhaltnisse individuell abzustimmen. Die Tiefgaragen in Freibereichen sind mit

mindestens 70 cm Hohe (ausgenommen Wege und Tiefgaragenaufgénge) zu tiberdecken.
Zusatzlich sind Gelandemodellierungen bis max. 0,5 m zulassig.

Zu § 8 (8) AulRenanlageplan

Im Bauverfahren ist ein AuRenanlagenplan vorzulegen um die Inhalte zur Freifldachengestaltung (§
41 Abs.2 Zif.8 StROG 2010 detaillierte Festlegungen der Griin- und Freiflachen) nachvollziehbar zu
machen. Im AuBenanlagenplan sind folgende Inhalte zur Frei- und Griinflaichengestaltung
darzustellen: Bebaute Flache, befestigte Flache, versiegelte Flachen, gewachsener Boden,
unterbaute Flache, Spielflachen und Ersichtlichmachung der Leitungsfiihrung. Eine Kontrolle der
im Bebauungsplan eingetragenen und festgelegten Griin- und Freiflaichengestaltung ist im
Baubewilligungsverfahren nur mit einem Auenanlagenplan maoglich.

Zu § 9 Sonstiges

Die Festlegung zu den Einfriedungen (nicht blickdicht, Hohe maximal 1,50 m) soll hohe, den
Ausblick einengende Situationen vermeiden und damit eine visuelle Offenheit in Zusammenhang
mit der rdumlichen Wirkung sichern.

. ALLGEMEINES

(siehe dazu §§ 1 und 11 der VO)

Der 02.18.0 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 Katasters von Graz.

Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen in roter
Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griiner Farbe dargestellt sind.
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Nach Beschluss durch den Gemeinderat erfolgt die Kundmachung nach den Bestimmungen des
Statutes der Landeshauptstadt Graz.

Die Verstandigung der Einwenderinnen erfolgt iber Benachrichtigung mit entsprechender
Erlduterung und Begriindung.

Fir den Gemeinderat:

(DI Bernhard Inninger)
(elektronisch unterschrieben)

P e S Signiert von Inn[ng_er Bernhard

i
PP CN=Inninger Bernhard,O=Magistrat Graz,
N\ | zertiticat L=Graz,ST=Styria,C=AT,

IGIRIAIZ] \ Datum/Zeit 2020-06-28T10:11:40+02:00 _

/ Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter:
N, /f Hinweis https://sign.app.graz.at/signature-verification verifiziert werden.

—
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Allgemeines Wohngebiet

06-14 Mindest- und Maximalwert der Bebauungsdichte

Grenze zwischen unterschiedlichen Baulandkategorien
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e 3 e 3 e 10 = Baufluchtlinie

e e 3 e 8 Baugrenzlinie

————————— Grenze unterschiedlicher Hohenzonen
GH. max:15,30m max. Gebdaudehohe Bebauung
GesH. max:22,00m max. Gesamthohe

I | Bauplatzbezeichnung

StraRenfluchtlinie
Verkehrsflachen

©) GemeindestraRe
(D) Verkehrsflache
Freifldche

Neue Laubbaumpflanzung, groRkronig
( 1.0rdnung, ungefahre Standorte)

DARSTELLUNG DER BESTANDSOBJEKTE

25a Gebiudebestand (Kataster) mit Hausnummer

} - ‘ Geb&udebestand (Luftbildauswertung)

DARSTELLUNG DER BESTANDSBAUME

(Kronendurchmesser bzw. Umrisse aus Luftbildauswertung)

O QD Baum bzw. Baumgruppen innerhalb des Planungsgebietes
O Cm Baum bzw. Baumgruppen auRerhalb des Planungsgebietes

STADTEBAULICHE KENNGROSSEN

Fliche des Planungsgebietes ca. 9.476 m?
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