




















Dies hdtte zur Folge, dass unter Ausnutzung dieser Norm gewerblichen Bautragern bzw.
Wohnungsgenossenschaften Tiir und Tor gedffnet werde. Auf Grund des Rechtsanspruches
auf die héchstzuldssige Bebauungsdichte bliebe der Baubehdérde bei entsprechender
Beantragung gar nichts anderes iibrig als die gréfstmégliche Bebauungsdichte zu
genehmigen.

In diesem Zusammenhang sei auch auf die im Bebauungsplan festgelegte Wohnungsgréfie
von mindestens 30 m? sowie die Errichtung von Tiefgaragen hingewiesen Durch die
Festsetzung der Bebauungsgrad von 0,4 (in einigen Teilbereichen auch 0,3 bzw. 0,2) sowie
einer Geschossfléiche von 3 (unter Ausnutzung der Bestimmung des § 29 Abs. 2
Steiermdrkische Bauordnung) kommt es bei Umsetzung daher zu einer

e massiven Erh6hung der tatsdchlichen Bebauungsdichte
e massiven Versiegelung und Verbauung der Grundstiicke
e massiven Anderung des Ortsbilds.

Der Bebauungsplanentwurf widerspricht mE. damit auch § 15 STEK 4.0, in welchem unter
anderem eine gebietsvertrdgliche Nachverdichtung, eine intensive Durchgriinung sowie
Beschrénkung der Bodenversiegelung festgelegt ist. Diese An forderungen werden wie zuvor
dargestellt vom Bebauungsplanentwurf nicht erfullt.

2.

Im Planungsgebiet befindet sich, wie bereits ausgefihrt, kein einziges 3-geschossiges
Baugebéude und wére daher mE. die Geschossanzahl mit maximal 2 Geschofien zu
begrenzen.

3.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung wurden fiir die Bauwerke 10,5 Hohenmeter festgelegt.
Diese Festlegung ist ebenfalls nicht gebietstypisch und ist nur nebenbei zu bemerken, dass im
kiirzlich entwickelten Bebauungsplan 14 32.0 die Gebdudehthe mit maximal 10 Metern
festgelegt wurde, obwohl sich in diesem Nahbereich bereits Mehrfamilienhduser befinden.
Somit wire mE. auch im ggst. Bebauungsplan die max. zuldssige Gesamthéhe von
Gebiiuden (GesH. Max.) mit maximal 10 Meter zu begrenzen.

4,

Auch die Gebéudelange mit 25 Metern und einer Gebdudetiefe mit 20 Metern ist zu
grofziigig bemessen. Im gesamten Planungsgebiet gibt es kein Gebdude von derartiger
Grofe. Aus diesem Grund wére mE. auch im ggst. Bebauungsplan die Gebdudeldnge mit
max. 20 Meter zu begrenzen.

Zusammenfassend ist daher festzuhalten, dass bei einer Verordnung derim
Bebauungsplanentwurf festgelegten Parameter und unter Beriicksichtigung der zwingenden
Anwendung des § 29 Abs 2 StmkBauG Bautrdgern bzw. Wohnungsgenossenschaften Tiir und
Tor gedffnet werden und es zu einer massiven Bodenversiegelung sowie Anderung des
historisch gewachsenen Ortsbilds kommen wiirde. Von im § 15 STEK4 0 festgelegten
Leitbildes des Wohngebietes mit geringer Dichte bliebe in diesem Fall nicht viel ibrig.





















Einwendung 4 (OZ 0011)

[...] wir nehmen Bezug auf die bereits am 24.02.2021 (ibermittelten Mails, priizisieren
hiermit unsere Einwendungen zum gegensténdlichen Bebauungsplan 14.33.0 als
gemeinsame Eigentiimer der Liegenschaft [...] und fithren dazu wie folgt aus:

1

Der Bebauungsplan 14 33 0 betrifft das Bebauungsgebiet Seidenhofstrafie — Absengerstrafie
- Johann-Haiden-Strafie - HerbersteinstrafSe und wird dieses Gebiet nach dem
Stadtentwicklungskonzept Graz 4 0 (in der Folge STEK 4 0), welches in der Rechtsqualitdt eine
Verordnung darstellt, unter § 15 als ein Wohngebiet geringer Dichte bezeichnet.

Das Wohngebiet mit geringer Dichte nach § 15 STEK 4.0 wird definiert als Wohngebiet mit
geringer Dichte, in welchem zusammenfassend eine geringe Verbauungsdichte, eine
intensive Durchgriinung, eine Beschrdnkung der Bodenversiegelung determiniert wurde.

Tatsdchlich befinden sich im Planungsgebiet ausschliefilich freistehende Einfamilienhduser
auf weitgehend sehr gut durchgriinten Liegenschaften verbunden mit einer sehr hohen
Lebensqualitdt fiir die Bewohner in diesem Gebiet.

Im gesamten Planungsgebiet liegen Grundstiicke mit geringer Baudichte und wenig
Bodenverdichtung bzw. Versiegelung, in der Regel 1 1/2 bis 2-geschossig und weisen eine
typische historisch gewachsene Einfamilienhausstruktur auf.

Mit dem gegenstéindlichen Bebauungsplan kénnten im Planungsgebiet 3-geschossige
Wohnhduser mit 10,5 Metern Héhe, einer Baukdrperlange von 25 Metern und einer
Baukérpertiefe von 20 Metern errichtet werden, It. § 4 VO wiéiren sogar Unterschreitungen
der baugesetzlichen Absténde auf den Bauplatzen C und D zuldssig. Zusétzliche kénnten auch
Tiefgaragen errichtet werden.

Dies ist vollig kontrdr zur bestehenden Bebauungsstruktur und wiirde das Ortsbild komplett
veréndern und auch zerstéren. In diesem Zusammenhang wird auf den § 29 Abs. 2
Stmk.BauG hingewiesen, wonach der Bauwerber auf die Ausschépfung der fiir die
Baugebiete sowie im Bebauungsplan festgesetzten héchstzuldssigen Bebauungsdichte einen
Rechtsanspruch hat. i

Dies hatte zur Folge, dass unter Ausnutzung dieser Norm gewerblichen Bautrdgern bzw.
Wohnungsgenossenschaften Tiir und Tor gedffnet werde. Auf Grund des Rechtsanspruches
auf die héchstzuldssige Bebauungsdichte bliebe der Baubehérde bei entsprechender
Beantragung gar nichts anderes lbrig als die gréfSitmdgliche Bebauungsdichte zu
genehmigen.

In diesem Zusammenhang sei auch auf die im Bebauungsplan festgelegte Wohnungsgréfie
von mindestens 30 m? sowie die Errichtung von Tiefgaragen hingewiesen Durch die
Festsetzung der Bebauungsgrad von 0,4 (in einigen Teilbereichen auch 0,3 bzw. 0,2) sowie
einer Geschossfldche von 3 (unter Ausnutzung der Bestimmung des § 29 Abs. 2
Steiermdrkische Bauordnung) kommt es bei Umsetzung daher zu einer
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6.

Wie im vorhergehenden Punkt beschrieben, tragt die derzeitige Form der geringen
Bebauungsdichte, der intensiven Durchgriinung und des guten bestehenden und tw.
erhaltungswiirdigen Baumbestandes zu einer sehr hohen Wohnqualitét bei. Es wird im
Allgemeinen ein entsprechender Baumbestand durchaus positiv gesehen und dieser wird von
den Eigentiimern ja auch entsprechend gepflegt und erhalten.

Dass aber im ggst. Bebauungsplan seitens der Behérde zusétzlich in das jeweilige Eigentum
eingreifen und unter § 8 VO sogar vorschreiben méchte, dass je 250 m? unbebauter Fléche
einen mittel- oder grofskroniger Laubbaum (mit Angabe von Mindestabmessungen, von
Baumscheiben, von Absténden zu Gebéuden, mit Mindestfléchen der Baumscheiben usw.) zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist, erscheint mE. doch eine etwas iiberzogene Forderung
zu sein, die zu beeinspruchen ware.

7.

Wenn seitens der Behérde die Pflanzung und dauerhafte Erhaltung von zusétzlichen mittel-
und grofSkronigen Bdumen empfohlen bzw. gefordert wird, wiirde es sich mE. ja anbieten,
dass die bestehenden Strafien zu Wohnstrafen umzugestalten werden und hier die Stadt
nach ihren Vorstellungen und unter Einbeziehung der Bewohner in diesem Bereich diese
zusdatzlichen Baume pflanzt und dauerhaft erhaltet. Dies wiirde zusdtzlich zu den von der
Behérde gewiinschten ékologischen/klimatischen Effekten fiihren und zusitzlich durch eine
Verkehrsberuhigung einen weiteren qualitativ hochwertigen Lebens- und Begegnungsraum
fur die Biirger schaffen, ohne dass dies zu wesentlichen Mehrkosten fiir die
Grundstiickseigentiimer fiihrt!

8.

Die Méglichkeit zur Errichtung von Tiefgaragenplétzen (§ 7 VO)

Diesbezliglich ist nur darauf hinzuweisen, dass im gesamten Planungsgebiet keine einzige
Tiefgarage besteht Die Errichtung von Tiefgaragen ist iiberhaupt nicht ortsiiblich und daher
abzulehnen.

9.

Das Planungsgebiet liegt in einem ausschliefilichen Einfamilienhausbereich mit einer
maximalen Geschosshdhe von maximal 2 Geschofen. Fiir das Stadtklima ist die Durchliiftung
in diesem Wohnbereich sehr wichtig und wird auch von der Stadtklimaanalyse darauf
hingewiesen. In Wirklichkeit stellt nahezu der gesamte Bereich KG Baierdorf eine wesentliche
Frischluftschleuse fiir die Durchliiftung Nord/Siid dar und kann daher im Sinne eines
angewandten Umweltschutzes nur eine maximal 2-geschossige Bebauung in der Planung
vorgesehen werden. Dass die Luftgiite in Graz-West schlecht ist, ergibt sich auch aus den
Messungen an der Messstation Don Bosco und auch aus dem Umstand, dass das
Planungsgebiet in der Beschrénkungszone fir die Raumheizung (sog. Verbotszone) i.S. der

$ 30 (7) StROG i.V. § 10 STEK 4.0 liegt.

10.

Der Planungsentwurf der gegenstdndlichen Verordnung berticksichtigt keine ausreichende
Grundlagenforschung und auch nicht die gesetzlich gebotene Interessensab wdgung der
betroffenen Bewohner.
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Der gegenstdndliche Bebauungsplan sieht zusammengefasst

e eine maximal 3-geschossige Bebauung in Form von freistehenden oder in 2 Féllen
gekuppelte Gebdude (§ 2 VO).

* eine bebaubare Fliche mit einem strafienseitigen Abstand von 4 Metern und einer Tiefe
von 20 Metern und einer maximalen Baukdrperlénge von 25 Metern als Definition vor (§ 6
VO, 4. Erlduterungsbericht zur VO)

e der Bebauungsgrad betrigt hochstens 0,4, beim Bauplatz A max. 0,2 und beim Bauplatz C
max. 0,3. : _

* Eine Bebauungsdichte im Bereich von 0,3 — max. 0,6 und sind Tiefgaragen als Abstellplétze
fiir PKWs zuldssig (§ 7 VO).

® Gem. § 4 VO wdren Unterschreitungen der baugesetzlichen Absténde auf den Bauplétzen
C und D zuldssig.

vor:

Tatsdchlich befinden sich im Planungsgebiet ausschlieflich freistehende Einfamilienhéuser

auf weitgehend sehr gut durchgriinten Liegenschaften.

Im gesamten Planungsgebiet liegen Grundstiicke mit geringer Baudichte und wenig
Bodenverdichtung bzw. Versiegelung, in der Regel 1 1/2 bis 2-geschossig und weisen eine
typische historisch gewachsene Einfamilienhausstruktur auf. Mit dem gegenstéindlichen
Bebauungsplan kénnten im Planungsgebiet 3-geschossige Wohnhéuser mit 10,5 Metern
Hdhe, einer Baukdrperlange von 25 Metern und einer Baukdrpertiefe von 20 Metern errichtet
werden, It. § 4 VO wdren sogar Unterschreitungen der baugesetzlichen Abstéinde auf den
Bauplatzen C und D zuldssig. Zusdtzliche kénnten auch Tiefgaragen errichtet werden.

Dies ist véllig kontrdr zur bestehenden Bebauungsstruktur und wiirde das Ortsbild komplett
verdndern und auch zerstéren. In diesem Zusammenhang wird auf den § 29 Abs. 2
Stmk.BauG hingewiesen, wonach der Bauwerber auf die Ausschépfung der fiir die
Baugebiete sowie im Bebauungsplan festgesetzten héchstzuldssigen Bebauungsdichte einen -
Rechtsanspruch hat.

Dies hdtte zur Folge, dass unter Ausnutzung dieser Norm gewerblichen Bautrégern bzw.
Wohnungsgenossenschaften Tiir und Tor gedffnet werde. Auf Grund des Rechtsanspruches
auf die héchstzuldssige Bebauungsdichte bliebe der Baubehérde bei entsprechender
Beantragung gar nichts anderes (ibrig als die gréfitmégliche Bebauungsdichte zu
genehmigen.

In diesem Zusammenhang sei auch auf die im Bebauungsplan festgelegte Wohnungsgrofe
von mindestens 30 m? sowie die Errichtung von Tiefgaragen hingewiesen Durch die
Festsetzung der Bebauungsgrad von 0,4 (in einigen Teilbereichen auch 0,3 bzw. 0,2) sowie
einer Geschossfldche von 3 (unter Ausnutzung der Bestimmung des § 29 Abs. 2
Steiermdrkische Bauordnung) kommt es bei Umsetzung daher zu einer

e massiven Erhéhung der tatséchlichen (bestehenden) Bebauungsdichte
e massiven Versiegelung und Verbauung der Grundstiicke
e massiven Anderung des Ortsbilds.

Der Bebauungsplanentwurf widerspricht mE. damit auch § 15 STEK 4 0, in welchem unter
anderem eine gebietsvertrégliche Nachverdich tung, eine intensive Durchgriinung sowie
Beschrdankung der Bodenversiegelung festgelegt ist. Diese Anforderungen werden wie zuvor
dargestellt vom Bebauungsplanentwurf nicht erfiillt.
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3.
Im Planungsgebiet befindet sich, wie bereits ausgefiihrt, kein einziges 3-geschossiges
Baugebdude und wére daher die Geschossanzahl mit maximal 2 Geschofien zu begrenzen.

4,

Hinsichtlich der Héhenentwicklung wurden fiir die Bauwerke 10,5 Héhenmeter festgelegt.
Diese Festlegung ist ebenfalls nicht gebietstypisch und ist nur nebenbei zu bemerken, dass im
kiirzlich entwickelten Bebauungsplan 14 32.0 die GebdudehShe mit maximal 10 Metern
festgelegt wurde, obwohl sich in diesem Bereich bereits Mehrfamilienhduser befinden. Somit
wére im Gegenstande die max. zuléssige Gesamthéhe von Gebduden (GesH. Max.) mit
maximal 10 Meter zu begrenzen.

5.

Auch die Gebdudelange mit 25 Metern und einer Gebdudetiefe mit 20 Metern ist zu
grofiziigig bemessen. Im gesamten Planungsgebiet gibt es kein G ebdude von derartiger
Gréfe. Daher wire auch die Gebéudeldnge mit 20 Meter und die Gebdudetiefe mit 15
Metern zu begrenzen.

Zusammenfassend ist daher festzuhalten, dass bei einer Verordnung der im
Bebauungsplanentwurf festgelegten Parameter und unter Ber(icksichtigung der zwingenden
Anwendung des § 29 Abs 2 Stmk.BauG das Bebauungsgebiet fiir gewerbliche Bautrdger bzw.
gedffnet wird und es zu einer massiven Bodenversiegelung sowie Anderung des historisch
gewachsenen Ortsbilds kéme. Von im § 15 STEK 4 0 festgelegten Leitbildes des Wohngebietes
mit geringer Dichte bliebe in diesem Fall nicht viel ubrig.

6.

Zum Baumbestand (§ 8VO0): Das Planungsgebiet weist eine messdichte Bestockung mit Laub-
und Nadelbdumen auf. In Bereichen, die nach dem Bebauungsplan bebaut werden dirften,
sind vermehrt Baumgruppen vorhanden. Zahlreiche, die nach einer Beurteilung des
Baumbestandes durch die Abteilung fiir Griinraum und Gewdsser vom 20 10 2020 beurteilten
Bestandsbdume, wie etwa Zedern, Kiefern, Kirschenmagnolien und Ahorn, sind erhaltenswert
und wiirden bei einer Verordnung dieses Bebauungsplans der Bebauung zum Opfer fallen. Ein
Widerspruch zur Festlegung in § 15 STEK.

i

Die Méglichkeit zur Errichtung von Tiefgaragenplétzen (§ 7 VO)

Diesbeziiglich ist nur darauf hinzuweisen, dass im gesamten Planungsgebiet keine einzige
Tiefgarage besteht Die Errichtung von Tiefgaragen ist tiberhaupt nicht ortsiiblich und daher
abzulehnen.

8.

Das Planungsgebiet liegt in einem ausschliefdlichen Einfamilienhausbereich mit einer
maximalen Geschosshéhe von 2. Fir das Stadtklima ist die Durchliiftung in diesem
Wohnbereich sehr wichtig und wird auch von der Stadtklimaanalyse darauf hingewiesen. In
Wirklichkeit stellt nahezu der gesamte Bereich Baierdorf eine wesentliche Frischluftschleuse
fiir die Durchliiftung Nord/Siid dar und kann daher im Sinne eines angewandten
Umweltschutzes nur eine maximal 2-geschossige Bebauung mit guter Durchliftung in der
Planung vorgesehen werden. Dass die Luftgiite in Graz-West sehr schlecht ist, ergibt sich
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auch aus den Messungen an der Messstation Don Bosco und auch aus dem Umstand, dass
das Planungsgebiet in der Beschrdnkungszone fiir die Raumheizung (sog. Verbotszone) i.S.
der § 30 (7) StROG i.V. § 10 STEK 4.0 liegt.

9.

Der Planungsentwurf der gegenstdndlichen Verordnung beriicksichtigt keine ausreichende
Grundlagenforschung und auch nicht die gesetzlich gebotene Interessensabwdgung der
betroffenen Bewohner.

10.

Wie bereits an anderer Stelle ausgefiihrt, wiirde ein stattgebender Gemeinderatsbeschluss
Bautrdgern im Gebiet Tiir und Tor dffnen und bedeutet dies eine damit einhergehende
massive Entwertung der Grundstiicke. Das ist zwangsldufig der Fall, wenn neben einem
Einfamilienhaus ein Mehrparteienhaus errichtet wird und hdétte dies zur Folge, dass den
bisherigen Grundeigentiimern kein gesetzlicher Entschddigungsanspruch von Seiten des
Gesetzgebers eingerdumt wird. Auf die diesbeziigliche Judikatur des VfGH wird verwiesen.

11.

Aus dem Entwurf geht nicht hervor aufgrund welcher konkreten Eigentiimerverhdltnisse oder
Planungsabsichten der gegenstdndliche Planungsentwurf darstellbar wdre. Es ist auch nicht
zu entnehmen, ob mit diesem Entwurf auf die Interessen der Grundstiickseigentiimer
Bedacht genommen wird. Einhergehend damit ist einerseits die Entwertung der
Liegenschaften der Grundstiickseigentlimer und andererseits auch die Beeintréichtiqung der
Nutzungsmdoglichkeiten. Diesbeziiglich miisste daher eine Interessenabwdgung jedenfalls
stattfinden.

12.

Im § 4 VO ist angefiihrt, dass sogar Unterschreitungen der baugesetzlichen Abstédnde auf den
Baupliitzen C und D zuléissig sind. Hier miisste klargestellt werden, dass damit nicht eine
Unterschreitung der baugesetzlichen Abstéinde zu den Nachbargrundstiicken gemeint ist und
die baugesetzlichen Absténde zu den Nachbargrundstiicken jedenfalls einzuhalten sind. Die
Einhaltung dieser baugesetzlichen Absténde zu den Nachbargrundstiicken wurden im
Livestream am 23.2.2021 auch dargestellt, allerdings ist dies im Verordnungsentwurf von § 4
missverstdndlich ausgefiihrt. Diesbeziiglich bedarf es einer Klarstellung.
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Inhalt

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

Er entspricht den inhaltlichen Anforderungen gemaR Steiermirkisches Raumord nungsgesetz
und ist widerspruchsfrei zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept idgF. 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 Einwenderinnen erfolgt mit Benachrichtigung mit entsprechender
Erlduterung 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:

1. den 14.33.0 Bebauungsplan ,SeidenhofstraRe — Absengerstrale —Johann-Haiden-Strae —
HerbersteinstraRe” bestehend aus dem Wortlaut, der zeichnerischen Darstellung samt
Planzeichenerkldrung und dem Erlauterungsbericht, und

2. die Einwendungserledigungen.

Der Bearbeiter:

DI Thomas Wagner
(elektronisch unterschrieben)

Der Baudirektor:

DI Mag. Bertram Werle
(elektronisch unterschrieben)

Vorberaten und einstimmig/mehrheitlich/mit.....

in der Sitzung des

Ausschusses fiir Stadt- und Griinraumplanung

Die Schriftfihrerin
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Der Abteilungsvorstand:
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(elektronisch unterschrieben)

Der %er eiftey als $tadtsenatsreferent:
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Mag. Siegfri¢gl Nagl

Der Vorsitzende:
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