





Verfahren

Der Ausschuss fiir Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 15. Janner 2020
iiber den Inhalt und die beabsichtigte Auflage des 05.37.0 Bebauungsplan - Entwurfes
,Feldgasse - Amselgasse — Payer-Weyprecht-StraBe — Adalbert-Stifter-Gasse —
WeiRenhofgasse — Kapellenstrae" informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs 6
7 1. StROG 2010 im Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit
Erscheinungsdatum 22. Juli 2020.

AUFLAGE, 1. ENTWURF

Die grundbiicherlichen Eigentiimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke
wurden angehdrt und der Bebauungsplan Uber 11 Wochen, in der Zeit vom 23. Juli 2020 bis
zum 08. Oktober 2020 zur allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 6 Z
1 StROG 2010)

Wihrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungsamt eine
Auskunfts- und Beratungstatigkeit geméaR der damals gultigen COVID-139 Bestimmungen.

Eine &ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 16. September 2020 im Raiffeisen
Sportpark, Hiittenbrennergasse 31 gemag der damals giiltigen COVID-19 Bestimmungen
durchgefiihrt.

Einwendungen

Wihrend der Auflagefrist vom 23. Juli 2020 bis 08. Oktober 2020 langten
20 Einwendungen und 3 Stellungnahmen im Stadtplanungsamt ein:

Einwendung 1 (OZ 0003)

Amt der Steiermérkischen Landesregierung

Abteilung 14 — Wasserwirtschaft, Ressourcen und Nachhaltigkeit
Wartingergasse 43

8010 Graz

[...] Zur Kundmachung der Stadt Graz vom Juli 2020 betreffend die Auflage des
Bebauungsplanentwurfes ,,BP 05.37.0 Feldgasse-Amselgasse-Payer- Weyprecht-Strafie” wird
seitens der wasserwirtschaftlichen Planung vorgeschlagen, dass der Bebauungsplan auf
Grund des Umfanges des Planungsgebietes durch ein entsprechendes
Oberfldchenentwdsserungs- bzw. Regen wasserbewirtschaftungskonzept ergénzt wird.

Des Weiteren wird, wie dies bereits bei vorangegangenen Bebauungsplédnen erfolgte, darauf
hingewiesen, dass sichergestellt sein muss, dass die Abwasserreinigungsanlage der Stadt

Groz iiber ausreichende Kapazitdten verfiigt, um die im Planungsgebiet anfallenden
Abwdsser aufzunehmen.”


































Hinsichtlich der PKW-Abstellplatze wurde der § 7 (2) des Verordnungstextes dahingehend
erganzt, dass bei den eigensténdig bebaubaren Bereichen in 2. Reihe PKW-Abstellplatze
gebaudeintegriert erlaubt sind, um gegebenenfalls diese erweiterte Option fiir das Parkieren
zu gewdhren. Um nicht unnétig in die Tiefe der jeweiligen Liegenschaften fiihrende
Zufahrtssituationen zu generieren, sind ausgehend von der StraRenfluchtlinie PKW-
Abstellflachen weiterhin bis zu einer max. Grundstiickstiefe von 25,0 m in freier Aufstellung
und in Hochgaragen zuldssig.

Einwendung 10 (OZ 0015)

»Wir [...] berufen gegen den oben angefiihrten Entwurf des 05.37.0 Bebauungsplanes und
begriinden dies wie folgt:

1)

2)

Zwischen den Liegenschaften 1278/23, 1278/43 (Amselgasse 37) und 1278/22,
1278/42 (Amselgasse 35) ist eine gekuppelte Bebauung mit den Abmessungen 12,0 x
18,0 m vorgesehen. Das bedeutet, dass entlang der Liegenschaftsgrenze von 12,0 m es
keine Fenster gibt und somit auch keine natiirliche Be- & Entliiftung, sowie natiirlichen
Lichteinfall geben kann.

Ein Einbau von Licht-, Be- & Entliiftungsschéchte mit Beliiftungsanlagen bringt
zusdtzliche Anforderungen in der Raumaufteilung und zusdtzliche Kosten

e in der Gebdudeherstellung und

e den zusdtzlich anfallenden Stromkosten und

e einer dauerhaften Ldrmbeeintrdchtigung

In den vorgegebenen Baugrenzlinien steht das vorhandene Wirtschaftsgebdude, das
auf Grund von Vorgaben der Stadt Graz in den 1980er Jahren errichtet wurde.

Am 13.09.1983 suchten wir um einen Neubau eines Einfamilienhauses und einer
Garage in der Mitte unserer Liegenschaft, zwischen dem bestehenden Haus (1278/43)
und den éstlichen Nachbargrundstiicken 1279/19 und 1279/18 an. Dieses Ansuchen
wurde nach Erstellung der Baurichtlinien 1984 abgelehnt. Diese Baurichtlinie legte fest,
dass von der Strafie ausgehend 4,0 m (Vorgartenbereich) freibleiben muss, in den
nachfolgenden 16,0 m das Hauptgebdude und in den nachfolgenden 20,0 m
Nebengebdude (Wirtschaftsgebdude) errichtet werden dlirfen.

Um neuen Wohnraum, unter Einhaltung dieser Richtlinie zu schaffen, musste ein Teil
des alten Bestands, wie Kliche, ein Zimmer, WC und Bad, abgerissen werden. Dieser
Um- und Zubau ab 1984 verursachte einerseits Mehrkosten und andererseits soziale
und persénliche Herausforderungen.

Im Zuge dieser Bauarbeiten wurde auch das oben angefiihrte Wirtschaftsgebdude
errichtet, welches jetzt genau im Bereich der neu festgelegten Baugrenzlinien liegt. Bei
einer Neuerrichtung muss dieses Gebdude wieder entfernt und an einer anderen Stelle
errichtet werden, was wiederum Mehrkosten verursacht.

3.) Aufierdem gibt es bei einem einseitigen Bau, der angrenzende Nachbar will aus

welchen Griinden auch immer kein Gebdude errichten, und einer méglichen
Gebdudehdhe von ca. 8,0 m

e eine Wertminderung des nordlich gelegenen Nachbargrundstlickes,

e die Nachbarn in ihrer Lebensqualitit sehr eingeschrénkt sind und
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7.) Die Liegenschaften éstlich der innenliegenden Griinbereich-Grundstiicke von 1278/6 bis
1278/24 haben eine Bebauungsdichte von 0,4 — 0,8. Diese Grundstiicke gehéren
Uberwiegend einer Firma und es ist daher auch zu erwarten, dass in Zukunft hier eine
gréfiere Wohnanlage (4 — 6-stockiger G ebdudekomplex — éhnlich der Wohnanlage in
der Feldgasse/Alte Poststrafie) errichtet wird.

Diese Bewohner haben dann einen schénen Blick auf den Griinbereich und wir die
Bewohner in der Amselgasse miissen in einem engen zusammengefassten Bereich
leben (siehe Punkt 4).

8.) Bei Einhaltung aller, bis in das kleinste Detail vorgeschriebenen Verordnungspunkte
und den daraus folgenden Konsequenzen, ist unserer Mein ung nach eine Neuerrichtung
eines neuen Wohnhauses unwahrscheinlich.

9.) Vor wenigen Jahren wurden im Siedlungsbereich Kapellenstrafie —
Siebenundvierzigergasse — Bozener Strafie — Sechsundzwanziger-Schiitzen-Gasse
Dachgeschofie ausgebaut. Hier wurden offensichtlich keine, im Gegensatz zum
gegenstdndlichen 05.37.0 Bebauungsplan, PK’ W-Abstellfidchen vorgeschrieben. Genau
das Gegenteil, ndmlich eine Reduzierung der Abstellfldchen wurde ausgefiihrt, was
wiederum eine Verschdrfung der Parksituation in der Amselgasse bewirkt.

Wir empfinden es als eine Ungleichbehandlung, dass im Bebauungsplan fiir die
angefihrten Grundstiicke eine Mussbestimmung enthalten ist.

10.) Seit Einfiihrung der versetzten Halte- und Parkverbotsbereiche in der Amselgasse ist
feststellbar, dass die Geschwindigkeitsbegrenzung nicht eingehalten wird und dass die
Gasse vermehrt von Schwerlastfahrzeugen benutzt wird.

Weiter ist zu erwarten, dass die Bewohner vom neuen Wohnviertel mit 223
Wohnungen in der Feldgasse/Alte Poststrafie bei Fahrten in Richtung siiden und Osten
von Graz, wegen der uniibersichtlichen Abbiegemdéglichkeiten von der Alten Poststrafie
in die Kapellenstrafie, vermehrt (iber die Feldgasse durch die Amselgasse fahren
werden. Fir Lenker, die von der nérdlichen Tiefgarage ausfahren, kénnen auf Grund
der Einbahnregelung nur iiber die Feldgasse in Richtung Siiden und Osten von Graz
fahren.

11.) Information
Die Angaben der Himmelsrichtung bei Foto 3 auf Seite 14, Blick vom Kreuzungsbereich
Kapellenstrafie/Siebenundvierzigergasse in Richtung Nordosten” wire zu berichtigen in
»Blick vom Kreuzungsbereich Kapellenstrafie/Siebenundvierzigergasse in Richtung
Siidosten”,

Ansuchen um Abdnderung des 05.37.0 Bebauungsplanes

Wir ersuchen daher auf Grund der oben angefiihrten persénlichen E inschrénkungen und
finanziellen Mehrbelastungen (siehe Punkt 1 bis 9) um eine Abénderung des
Bebauungsplanes wie folgt:

e Anderung von der gekuppelten in eine offene Bebauungsstruktur.

* Die Baugrenzlinien der neuen Baumassen weiter nach hinten zu verlegen und zwar
mittig zwischen dem bestehenden strafSenseitigen Wohnhaus und der Grun dgrenze.
Durch die Einhaltung der Abstiinde gemdf3 dem Steiermérkischen Baugesetz 1995
bleiben alle Nachbarschaftsrechte erhalten. [...]“
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Die Intention hinter dieser Bestimmung ist jedoch — auch nach dem Gesamtkonzept des
Bebauungsplanes — dass ausschliefSlich giebelstdndige Sattelddcher mit einer
Dachneigung von 20° —45° erlaubt sind und andere Dachformen nicht. Eine andere
Interpretation des Willens des G esetzgebers ist nicht méglich, da diese Bestimmung
sonst gdnzlich entfallen kénnte. Es sollte daher das Wort ,,.zuldssig” durch das Wort
,auszufiihren” oder festgelegt” ersetzt werden, um hier eine Klarstellung zu schaffen.

e Zu§5(7)des Beba&ungsp:‘anentwurfes — Offensichtlicher Vertragsfehler bei der
Beschreibung der Dachterrassennutzung

Unter § 5 (7) wird folgendes ausgefiihrt:
Dachfldchen iiber einem Niveau von 7,50 m diirfen nicht als Dachterrassen genutzt
werden.”

Da eine Nutzung als Dachterrasse nur bei 1-geschofligen Gebduden maglich ist, sollte die
Begrenzung des maximalen Niveaus daher ungefihr bei etwa 3,50 m oder 4,00 m
festgelegt werden. Denn ab einer 2-geschofigen Verbauung ist eine Begrinung der
Dachfléchen vorgesehen und daher eine Nutzung als Dachterrasse nicht mehr méglich
bzw. nach den Zielen des Bebauungsplanes unerwinscht.

e Zu§ 5 (8) des Bebauungsplanentwurfes — Zur Begrinung der Flugdécher bzw. flach
geneigten Ddcher

1. Unter § 5 (8) wird folgendes ausgefiihrt:
Flachddcher und flach geneigte Décher bis 10 Grad sind zu begriinen. Dabei ist eine
Substrathéhe von mindestens 8 cm vorzusehen. Davon ausgenommen sind
Dachterrassen, Vordédcher, Glasdachkonstruktionen sowie technisch erforderliche
Ausbildungen wie z.B. Stiegenhduser und Lifte bis héchstens 30% der Dachfléiche
pro Bauplatz.”

2. Diese Bestimmung verhindert bzw. schrédnkt die Montage von Photovoltaikanlagen
erheblich ein bzw. verhindert solche zur Génze. Aufgrund der geplanten Energiewen de
und aus umweltpolitischer Sicht, muss einerseits die Montage einer Photovoltaikanlage
explizit als Ausnahme gefiihrt werden und an dererseits die Beschrénkung ,,bis
héchstens 30% der Dachfléche pro Bauplatz” aufgehoben bzw. erweitert werden,
sodass Photovoltaikanlagen problemlos montiert werden kénnen.

e Zu § 8 (3) - (6) des Bebauungsplanentwurfes — Zur Freifléchen und Griingestaltung

Die Beschréinkung der Begriinung auf Laubbdume entspricht nicht den derzeitigen
Gegebenheiten — was auch im Erlduterungsbericht zum Bebauungsplan so ausgefihrt
wurde (Erléuterungsbericht Seite 15).

Es ist daher eine Begriinung durch Mischbepflanzung bzw. von Laub- und Nadelbéumen
vorzusehen. Nadelbdume sind im auch im Gesamtnutzen vorteilhafter, weil immergrin
und somit auch in der kalten Jahreszeit (Feinstaubthema Grazer Becken) nitzlich als Wind-
, Sicht- und Ldrmschutz.

Eine Beschrénkung auf Laubbéume entspricht nicht dem Gebietscharakter und ist daher
aufzuheben.
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Ad Pkt. ,Allgemeines”

Im § 4 (6) des Verordnungstextes wurde erginzend festgelegt, dass pro Bauplatz nur ein
Nebengebaude bis zu einem AusmaR von 4,0 x 4,0 m/16 m? und ein Carport errichtet
werden darf. Die Anordnung von Nebengebauden in der Vorgartenzone bis zu einer
Grundstiickstiefe von 4,00 m ist ausgeschlossen.

Einwendung 19 (OZ 0024)

_Als Eigentiimerin der Liegenschaft [...] wende ich folgende Punkte gegen den Entwurf des
05.37.0 Bebauungsplanes ein:

[.]

Ad Entwurf Bebauungsplan

Der Entwurf des Bebauungsplanes nimmt keine Riicksicht auf den derzeitigen Ist-Zustand.

Es ist nicht davon auszugehen, dass Héuser, die in den letzten 10-20 Jahren errichtet wurden,
in den néchsten 80 Jahren abgerissen werden. Deshalb sollte bei diesen G ebduden der Ist-
Zustand als Ausgangssituation fir den Bebauungsplan genommen werden und nicht eine
idealtypische” Planung angenommen werden, die auf Jahrzehnte nichts mit der Realitat zu
tun haben wird.

D.h. durch diesen Ist-Zustand ist die Ausgangslage fur meine Liegenschaft von vornherein im
Vergleich mit éhnlichen, noch unausgebauten Héusern in der Amselgasse anders und m.E.
deutlich schlechter. Durch die Gréf3e des bestehenden Baukdrpers Amselgasse 18 im Siiden
von Nr. 16 gibt es bereits jetzt bei meinem Haus mehr Schatten und Ldrm (Carport,
Schallbrechung an Hauswdénden, Autoabgase, ...).

Durch ein weiteres, 2-geschofiges Gebéude in 2. Reihe auf Nr. 18 als auch auf meiner
eigenen Liegenschaft It. Bebauungsplan wiére die Westseite meines strafienseitigen Hauses
(in 1. Reihe) ganzjihrig sehr stark beschattet, der Blick in den Garten durch das hintere
Gebdude fast vollstdndig verstellt.

Der Gebdudeabstand von ,,im Mittel 8 m” ist hier und unter diesen Voraussetzungen viel zu
gering. Auch wenn der Mindestabstand [...] von 7 m (im Plan ist dieser Abstand nirgends
eingezeichnet) zwischen den beiden Gebduden eingehalten werden, ergibt sich in diesem
Bereich eigentlich nur ein verparkter, dunkler und duferst unattraktiver Schlurf mit
Hinterhofcharakter. Zusétzlich wird damit eine Art Innenh ofsituation mit dem nérdlichen
Nachbarn geschaffen. Die Terrasse fiir die Wohnung im Erdgeschoss hétte nur direkt an der
Grundstiicksgrenze zum nérdlichen Nachbarn Platz, was fir die Privatsphdre und ein
friedliches Miteinander denkbar ungeeignet ist. Vorgezogene Mauern an der Grundgrenze im
Terrassenbereich als Lésung?

Bei den Liegenschaften éstlich der Amselgasse im nérdlichen Bereich hingegen ergibt sich
durch den Zuschnitt der Grundstiicke ein Gebéudeabstand zur 2. Reihe von Minimum 8 m,
Maximum geschdtzt 9 m — genaue Angaben fehlen im Bebauungsplan. Wie ist dieser
Unterschied zwischen den Héusern ostlich und westlich der Amselgasse und die damit
verbundene Einschrénkung bzw. der Nachteil fiir die Héuser an der westlichen Seite der
Amselgasse zu erkléren und zu rechtfertigen?
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Parksituation fiir PKWs und Fahrréider ist liberhaupt nicht durchdacht.

Die Stellpldtze k6nnen nur der Lénge nach entlang des strafienseitigen Baukérpers bis zum
gartenseitigen Geb&ude angeordnet sein, d.h. wenn das hinterste Auto wegfahren will, dann
mdussen alle davor geparkten Autos Platz machen und auf die StrafSe fahren, um danach
wieder auf ihren Stellplatz zu fahren. Unzéhlige unndétige Fahrten sind die Folge, viel Lérm
und Abgase, alles direkt an der Grundstlicksgrenze zu den Nachbarn.

Eventuell kénnten auch zwischen den beiden Gebéuden Stellpléitze errichtet werden. Diese
wdren dann direkt neben der Terrasse an der Westseite des straflenseitigen Gebdudes.

Im Entwurf des Bebauungsplanes ist es nicht maglich, wegen der vorgegebenen ,,max.
Grundstiickstiefe von 25,0 m*, Garagen im gartenseitigen Gebdude zu integrieren.
Ldrmschutzwénde an der Grundstiicksgrenze zu den Nachbarn sind It. S tadtplanung nicht
vorgesehen.

Wo soll innerhalb der Guferst eng gesteckten Baugrenzlinien noch die vorgeschriebenen und
Uberdachten Fahrradabstellplétze Platz haben?

Die Topographie des Bebauungsplangebietes wird als nahezu eben eingestuft. ,,Das
Planungsgebiet ist geméif3 der Luftbildaus wertung annéhrend eben.” (S. 15)

Tatsdchlich gibt es jedoch mehrere Gelédndekanten mit einem Hohenunterschied bis zu mehr
als 5 m. Manche Héuser (siidliche Payer-Weyprecht-S trafe, Ostseite) liegen sogar einige
Meter unter dem Strafienniveau, was mitunter gravierende Aus wirkungen auf
Gebdudehdhen (,Als Hohenbezug gilt das jeweils angrenzende StrafSenniveau”), Héhe von
Stitzmauern, Schattenbildung usw. und fiir die Nachbarliegenschaften haben wiirde.

Fazit
Keine vorgeschriebene gekuppelte Bebauung im Gartenbereich (in 2. Reihe), aufler
beide Nachbarn einigen sich freiwillig darauf.
Differenzierte Behandlung der unterschiedlichen Ausgangssituationen und
Méglichkeiten von kleinen (1000 m?) und gréfieren Grundstiicken.
Bei einfachen Parzellen (rund 1000 m?) grofies Haupthaus (1 — 2 Geschofie) an der
StrafSe, ev. zusdtzlich kleineres Gebéude (1 Geschof) freistehend im Gartenbereich.
Mehr Abstand zwischen dem strafienseitigen und dem gartenseitigen Gebéude, um
Wohnqualitdt zu garantierten (zumindest eine Angleichung an die Grundstiicke an der
Ostseite der Amselgasse — Abstand min. 8 m).
Strafienseitiges Gebdude Idnger als 14 m, ev. nur im vorderen Teil 1 Geschofs, weiter
hinten 2 GeschofSe (vgl. Payer-Weyprecht-Strafie und Adalbert-Stifter-Gasse), ev. auch
breiter als 9 m, generell 2-geschofig wiére auch denkbar. AusschliefSlich 1 Geschof3
beim strafienseitigen Bau wird abgelehnt!
Aufgrund der vorgesehenen Dachneigung und Gesamthéhe und der zahlreichen daraus
resultierenden Mdglichkeiten der Dachformen fiir die zwei Hélften der Doppelhduser
(mit unterschiedlichen Bauwerber*innen und Errichtungszeiten), wiirde vermutlich ein
2-geschofSiger Ausbau fiir den ganzen strafenseitigen Bau dsthetisch ansprechendere
Doppelhduser hervorbringen.
Bedeutend mehr Spielraum bei den Baugrenzlinien.
Bauabstdnde nach Baurecht diirfen nicht unterschritten werden.
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Grundgrenzen dokumentiert das Bestreben, bauliche MaRnahmen méglichst kompakt
entlang der Grundgrenzen zu situieren, um den Gartenbereich nicht durch mittig
positionierte Gebdude unnétig zu segmentieren.

Eine Anderung in eine offene Bauweise in 2. Reihe wiirde allerdings bedeuten, dass
gartenseitig eine Art von Gebdudezeile entsteht, die zwischen den einzelnen Baukérpern nur
mehr einen Mindestabstand von 6,0 — 8,0 m je nach Geschossanzahl aufweist und den Bezug
der strallenseitigen Bebauung zur inneren Gartenzone vollkommen ausblendet. Durch diese
mittige Anordnung von Gebauden bleibt nord- und siidseitig de facto nur mehr ein
»Abstandsgriin“ zwischen dem Bauvolumen und der jeweiligen Grundgrenze iiber.

In Anbetracht der Nutzbarkeit der riickwartigen Gartenflachen soll einerseits eine kompakte
Bebauungsstruktur in 2. Reihe generiert werden, die auf den ldngsrechteckigen Parzellen im
Zusammenspiel mit den strallenseitigen Doppelhdusern eine aufgelockerte Ensemblebildung
ermaglicht und andererseits die siedlungsraumlichen Qualitdten der homogenen
Einfamilienhaussiedlung der Zwischenkriegszeit fortfiihrt. Insofern stellt eine gekuppelte
Bauweise eine angemessene Nachverdichtung von ineffizient bebauten Teilbereichen
innerhalb des Bebauungsplangebietes dar, die eine Konzentration der gartenseitigen
Baumassen entlang einer gemeinsamen Grundgrenze zuldsst.

Um zukiinftig mehr Freiflachen zwischen der straRenseitigen — und gartenseitigen Bebauung
zu gewinnen, wurden die Abstande zwischen den jeweiligen Baukdrpern vergroRert und die
bebaubaren Fldchen in 2. Reihe in Richtung Garten ausgedehnt.

Hinsichtlich der PKW-Abstellplatze wurde der § 7 (2) des Verordnungstextes dahingehend
erganzt, dass bei den eigensténdig bebaubaren Bereichen in 2. Reihe PKW-Abstellpldtze
gebdudeintegriert erlaubt sind, um gegebenenfalls diese erweiterte Option flr das Parkieren
zu gewahren. Um nicht unnotig in die Tiefe der jeweiligen Liegenschaften flihrende
Zufahrtssituationen zu generieren, sind ausgehend von der StraRenfluchtlinie PKW-
Abstellflachen weiterhin bis zu einer max. Grundstiickstiefe von 25,0 m in freier Aufstellung
und in Hochgaragen zuldssig.

Bezliglich der Positionierung von Gebauden zueinander und der daraus resultierenden
Abstandsthematik wird angemerkt, dass die Grenz- und Gebdudeabstinden gemaR § 13
Steiermarkischen Baugesetz 1995 idF LGBI. 91/2021 einzuhalten sind. Dariliber hinaus ist im
§ 4 (5) des Verordnungstextes festgelegt, dass auRenliegende Bauteile (Erker, Loggien,
Balkone u. dgl.) die Gebdude- und Grenzabstdnde gemaR Steiermarkisches Baugesetz nicht
unterschreiten dirfen.

Zum Thema der BepflanzungsmaRnahmen darf festgehalten werden, dass im Sinne der
Baulanddurchgriinung und der Schaffung von addquaten, der stadtischen Lage
angemessenen und begriinten Freirdume bei Neubauten je 250 m? unbebauter Flache ein
Laubbaum zu setzen ist. Ebenso kann beim Erhalt von Bestandsbdumen die Anzahl der
Neupflanzungen um die Anzahl der erhaltenen Bestandsbaume reduziert werden.
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Im Hinblick auf das Ansinnen zur Verringerung der Bebauungsdichte wird auf den
rechtskraftigen 4.0 Flichenwidmungsplan verwiesen, wo das Planungsareal als ,Reines
Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von maximal 0,4 festgelegt wurde. Die
Bebauungsdichte wird somit nicht erhoht.

Eine Wertminderung der Liegenschaft kann durch die plangemdRe Ausiibung der
hoheitlichen Planungsaufgaben der Gemeinde nicht abgeleitet werden.

Einwendung 20 (OZ 0026)

,,Zu aufien bezeichnetem im Entwurf aufgelegten 05.37.0 Bebauungsplan , Feldgasse —
Amselgasse — Payer-Weyprecht-Strafie — Adalbert-Stifter-Gasse — Weifienhofgasse —
Kapellenstrafse“, V. Bez., KG 63105 Gries erheb die ausgewiesen Einschreiter im Rahmen der
Auflage des Bebauungsplan-Entwurfes bzw. der Anh rung fristgerecht nachstehende
Einwendungen und fiihren diese wie folgt:

1) In der beiliegenden Unterschriftenliste zu den Einwendungen (Beilage ./1) sind Eigentiimer
der dort jeweils zugeordneten bzw. ausgewiesenen Grundstiicke bzw. Liegenschaften im
hier gegensténdlichen Planungsgebiet (die mitbetroffenen Mitbewohner dieser
Liegenschaften sind teilweise in den Listen ersichtlich.

2) Vorgelegt werden

Plan 1: Darstellung der bestehenden Objekte Beilage ./2
Plan 2: Darstellung der Baufldchen (BF) laut BBPlan-Entwurf Beilage ./3
Plan 3: Darstellung aller Gebdude und Gebdudeteile

um den BBPlan-Zustand zu erreichen Beilage ./4
5 Luftbildaufnahmen (Ist-Zustand) Beilage ./5

3) Wir fordern eindringlich die Uberarbeitung und Abénderung aller Baufléchen unter
sorgfdltiger Einarbeitung des Bestandes sowie weitaus gréfierer Baufldchen, die im
Rahmen der Dichtebeschrdnkung den Eigentiimern ihren zustehenden Gestaltungs- und
Planungsspielraum erlauben und die Umsetzung ihrer Ideen ermdglichen ohne
diktatorische Vorgaben.

Vor allem auch bei den gréfseren Grundstiicken wurde in keiner Weise die Mdglichkeit
einer differenzierten Bebauungsmdglichkeit Bedacht genommen. Es wurde einfach ein
Muster aus zwei verschieden grofien BF liber das Planungsgebiet gesetzt. Der Bestand
wurde (siehe Plan 3) in keiner Weise berticksichtigt. [...]

Am Beispiel Amselgasse Siid ab der Weifienhofgasse gibt es bereits einige freistehende
Gebdude in der zweiten Reihe an den beiden Seiten der Amselgasse. Warum wird hier
nicht auf den Bestand und die Situierung der Objekte eingegangen und warum wird diese
Art der Bebauung nicht fortgefiihrt. Es wurden bereits entsprechende
Grundstiickszusammenlegung (Haus 36) bzw. Teilung (Haus 32) fir eine freistehende
Bebauung durchgefiihrt. Das ehemalige Haus 34 einschl. Grundstiick wurde genau aus
diesem Grund sehr teuer erworben und auf Haus 36 und 32 aufgeteilt. Die BF nur im
vorderen Bereich anzusiedeln ist fiir uns nicht akzeptabel. Hier muss zukiinftig BF
eindeutig grofsziigiger geplant werden. Freistehende Gebdude bzw. offene Bebauung
miissen moglich sein. '

[.]
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Die Argumentation, dass die Griinfltchen durchgehend erhalten bleiben muss ist nicht
nachvollziehbar. Uber die Dichte- bzw. Bebauungsgradbeschrénkung wird sich an der
GréfSe der Griinfldichen nichts éndern. Der Durchblick in Nachbars Garten wird auch nicht
verschwinden und nachdem es sich um Privatgdrten handelt, kann der Durchblick auch
schwerlich im éffentlichen Interesse liegen.

4) Zu den Festlegungen im Wortlaut des Entwurfes:
a) Zu $§ 2: Bebauungsweise, Nutzung:

Fiir den Bereich Amselgasse 2 bis 39 gilt die gekuppelte Bebauungsweise. Die
Festlegung der Bebauungsweise erfolgt grundsétzlich gem. dem vorherrschenden
Gebietscharakter. In der Amselgasse (nérdlicher und stdlicher Teil) iiberwiegt dzt. die
gekuppelte Bauweise. Eine Weiterfiihrung dieser Bebauungsweise als zweite Zeile und
v.a. in sehr geringem Abstand (im Mittel 8m) zu den Bestandsgebduden bewirkt
Jjedoch eine nachteilige visuelle Wirkung hinsichtlich der Verdichtung und erheblichen
Beschattung am Nachmittag fiir die bestehenden Ein- und Zweifamilienhéuser in der
ersten Reihe. Weiters werden die grofSziigigen Griinfléchen segmentiert und bedeutet
dies fiir die Eigentiimer der strafienseitig gelegenen Wohngebdude eine deutliche
Reduktion des Gartenanteils. Ein Abriicken der zweiten Zeile in Richtung Westen wird
zwecks Raumbildung daher empfohlen. Die Festlegung der gekuppelten
Bebauungsweise v.a. fiir die Bereiche Amselgasse 16 — 18 bzw. 20 — 22 bedarf einer
Abstimmung mit den Eigentiimern, hier kommt es auch zu Konflikten mit den
Bestandsgebduden bzw. bestehenden Swimmingpools. Auf dem Grdstk. Nr. 1278/2,
KG Gries befindet sich der gemeindeeigene Schmutzwasserkanal. Eine geplante
Uberbauung gem. Bebauungsplan scheint aufwindig bzw. eine etwaige Verlegung
unwirtschaftlich.
Im Bereich Amselgasse Siid ab der Weifsenhofgasse befinden sich bereits in der 2.
Reihe Einfamilienhduser in offener Bebauungsweise. Die stddtebauliche Struktur der
bereits vorhandenen Bebauungsweise wdre, weil am Bestand orientiert, planmdfig
fortzufiihren.
Die Vorgabe einer gekuppelten Bauweise erschwert auch die individuelle
Planungsfreiheit der Einzelnen, bzw. wird es zu zeitlichen VerzGgerungen bei der
Errichtung von gekuppelten Gebduden kommen. Dies erschwert eine Abstimmung mit
den Nachbarn sehr. An den Bestandsgebduden z.B. Amselgasse 18 und 20 erkennt
man sehr gut das Resultat von nicht abgestimmter gekuppelter Bauweise. Aus den
angefiihrten Fotos der Bestandsgebdude Amselgasse 29 und 31 ldsst sich auch
erkennen, dass eine geplante gekuppelte Bauweise bei etwaigen Zubauten nicht
immer méglich ist (geplant ist eine giebelstdndige Kuppelung). Die Bestandsaufnahme
ist im ggst. Bereich offensichtlich nicht korrekt erfolgt und bedarf es hier bzgl. Der
Festlegung der Bebauungsweisen einer Uberarbeitung bzw. Anpassung. Dies gilt auch
fiir die Angaben der Geschossigkeit der Bestandsgebdude gem. Planwerk.
Der geplante Abbruch von Gebduden die erst im Jahr 2019 saniert wurden, bzw. von
Gebduden, welche in den letzten 10 Jahren erst errichtet wurden, schein jedenfalls
unwirtschaftlich und realitéitsfern.
Im Rdumlichen Leitbild der Stadt Graz ist fiir den ggst. Bereichstyp ein hoher
Durchgriinungsgrad charakterisiert. Eine der Festlegungen umfasst den Erhalt des
durchgriinten Charakters. Auch wenn im ggst. Bebauungsplan-Entwurf versucht wird,
den Griinfldchenanteil zu erhalten, wird jedoch der durchgriinte Charakter durch die
Festlegung einer zweiten Gebdudezeile augenscheinlich verdndert. Aus dem , Griinen
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dutzende Bestandsobjekte sogar noch schméiler sind. Die dazugehérigen Bauflichenbreite
wurden im BBPL auch von diesen schmalen Bestandsobjekten iibernommen.

Der Altbestand an freistehenden Héusern hat an der Strafenseite eine Breite von 6,20m
und gartenseitig eine Breite von 8,35m.

Nachteile der gekuppelten Bauweise:
Jeder Bauherr kann unabhdngig vom Nachbarn sein Gebdude errichten.
Das Gebdude muss an der Grundgrenze stehen.
Ein Bauherr will ein Flachdach, sein Gegeniiber baut 1-geschoflig mit Satteldach und
den Giebel zur Strafie ausgerichtet???

- Das Argument eines einheitlichen Erscheinungsbildes funktioniert so nicht.

- Gute Nachbarschaft wird es nicht geben!
Erhebliche Wertminderung von Grundstiicken, die in der zweiten Reihe nicht bauen
wollen.
Annahme: Der siidliche Nachbar baut zweigeschossig mit Flachdach. Gebdudehéhe
7,5m, Breite 12m. Der nérdliche Nachbar hat somit im Abstand von rund 8 — 10m von
seinem Wohnhaus bzw. Terrasse eine fiirchterliche 90m? grofie Mauer stehen. Eine
Wertminderung ist die logische Konsequenz.
Es wird der Eindruck von halbfertigen Gebduden entstehen, da nur ein Grundstiick an
der Grundstlicksgrenze bebaut wird.
Beispiel ist Gst. Amselgasse 16. Die Besitzerin denkt nicht an eine Erweiterung, ganz im
Gegensatz zum Eigentiimer vom Haus 18. Die Folge daraus ist eine ca. 90m? und 7,5m
hohe Wand an der Stdseite vom Gst. Haus 16. Das mindert nicht nur den
Grundstiickswert, sondern vor allem die Lebensqualitdt und schrénkt auch die
Gartennutzung (Gemlisebeete, Bepflanzung, Moos usw.) durch Schattenwurf und
optische Barriere betréichtlich ein! ;
Wir fordern daher die Uberarbeitung der definierten BF. Einzelobjekte oder
Verléngerung des Bestandsgebdudes sollte, mit entsprechenden Grundabsténden, den
Grundeigentiimern freigestellt sein!
Bei den Bestandshdusern z.B. Amselgasse 20 und 18 und Haus 2 und 4 ist deutlich
erkennbar, welche architektonisch schlechte Auswirkung es haben wird, wenn
gekuppelte Gebdude weder gemeinsam geplant noch gemeinsam errichtet werden.
Diese Hduser oder auch nur die Hdlfte davon werden in unseren Gérten in der zweiten
Reihe stehen, wobei nur eine Dachneigung von 10 Grad bzw. ein Flachdach erlaubt
sind!

[-]

7) Einwendung, auf die Bestandsobjekte und deren Zustand wird keine Riicksicht genommen:
Auf der Planbeilage 3 ist der erforderliche Abbruch von Gebéduden und Gebdudeteilen
eingezeichnet der notwendig wird, wenn man die volle Dichte ausschépfen méchte. Das
kann nicht sein, dass auf Grundstiicken der Amselgasse Siid stellenweise mehr Abbruch als
Neubau erforderlich ist. Bei keinem der Grundstlicke wurde der Bestand in die Planung
einbezogen. Der Abbruch von neu renovierten oder nur wenige Jahrzehnte alter,
gepflegter Gebéude kann nicht akzeptiert werden.

Am Beispiel Amselgasse 29 und 31. Haus 29 hat an der Grundgrenze einen Wintergarten
stehen. Haus 31 will sich vergréfiern und baut an die Grundgrenze. Die Einschrénkungen
und den Qualitdtsverlust im Haus 29 kann man nur erahnen, vom Wertverlust ganz
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abgesehen. Warum wird mit aller Gewalt versucht ein Doppelhaus vorzuschreiben,
welches nie und nimmer funktionieren wird! Das zukiinftige, neue giebelstindige Haus 31
wird auch architektonisch keine Meisterleistung werden. Es muss mehr auf den Bestand
Riicksicht genommen werden!

z.B. Amselgasse Stid im Haus 33, 35, 31, 29, 28:

Auf allen diesen Grundstiicken gibt es bereits Gebdude unterschiedlicher Nutzung in der
zweiten Reihe. Haus 28 mit der Buchbinderei Lang darf das Werkstattgebdude nicht zu
einem Wohnhaus umwidmen. Also weiterhin Werkstatt oder Abbruch It. BBPL da
auferhalb der BF. Gleiches gilt fiir die Wirtschaftsgebdude bei Haus 31, 33, 35. Auch Haus
29a, ein neu errichtetes EFH darf nicht mehr gedndert werden. Das erscheint uns weder
praktikabel noch sinnvoll solche Gebéude im BBPL unberiicksichtigt zu lassen bzw. in
weiterer Folge abzubrechen.

Einwendung, unberiicksichtigter Bestand, Amselgasse 33 u. 35 mit Grundstiick 1278/21,
1278/22:

Auch hier muss beim Neubau in zweiter Reihe ein Schwimmbad weichen. Das ist weder
zumutbar noch logisch! Auch wurde das gekuppelte Wirtschaftsgebdude (Tischlerei) nicht
beriicksichtigt. Ein Zugang von nur 2 -3m zw. Neubau und Bestand teilt den Garten in 2
Hélften. Das ist nicht tragbar und schrénkt die Gartennutzung erheblich ein. Ein Abbruch
des gekuppelten Wirtschaftsgebdudes ist nicht denkbar. Bei abweichenden Bauinteressen
von Haus 35 wiirde eine hdssliche Giebelwand die Grundgrenze bilden.

Einwendung, unberiicksichtigter Bestand, Amselgasse 25 mit Grundstiick 1278/3, 1278/2:
Auch hier muss beim Neubau in zweiter Reihe bei voller Ausnutzung der BF ein Teil des
Bestandes abgebrochen werden. Durchgang zw. Neubau und Altbau ca. 2m! Der
Mindestabstand von Gebduden kann sonst nicht eingehalten werden. Gefordert wird die
Anderung der BF in Gréf3e und Lage, um mehr Planungsspielraum zu erhalten. Wegen des
Schmutzwasserkanals auf dem Gst. 1278/2 ist auch die Darstellung der BF in dieser Form
gar nicht zuldssig! Wir wollen nicht zu Gunsten eines Neubaus den Altbestand (30 Jahre)
abbrechen! Der finanzielle Schaden ist keinesfalls zu rechtfertigen.

Einwendung, unberiicksichtigter Bestand, Amselgasse 25 mit Grundstiick 1279/14:

Auf dem Grundstiick 1279/14 befinden sich Garagen. Das Grundstiick wird und kann auch
nur lber die Amselgasse 25 erschlossen werden. Dieser Umstand wurde nicht
berlicksichtigt und es sind die Baufléchen entsprechend abzudndern und den Ist-Zustand
zu berticksichtigen. -

Einwendung, unrichtiger Ist-Zustand Amselgasse 25 mit Grundstiick 1278/3, 1278/2,
1278/17, 1279/14:

Mittig in der Weifsenhofgasse und dem Grundstiick 1278/2 verlduft der gemeindeeigne
Schmutzwasserkanal. Die dargestellte Uberbauung des Kanals wie im BBPL dargestellt ist
nicht méglich. Freihaltebereiche sind zu berticksichtigen!

Grundstiick 1278/17 ist bis auf eine Gartenhiitte unbebaut, auch hier muss der Plan
richtiggestellt werden!

Grundstiick 1278/3, auch hier wird gegen die Lage und GréfSe der Baufldche Einwendung
erhoben. Wieder ist zu erkennen, dass auf den Bestand keinerlei Riicksicht genommen
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Ad Entwurf Bebauungsplan

Der Entwurf des Bebauungsplanes nimmt keine Riicksicht auf den derzeitigen Ist-
Zustand.

Es ist nicht davon auszugehen, dass Héuser, die in den letzten 10-20 Jahren errichtet
wurden, in den néchsten 80 Jahren abgerissen werden. Deshalb sollte bei diesen
Gebduden der Ist-Zustand als Ausgangssituation fiir den Bebauungsplan genommen
werden und nicht eine ,,idealtypische” Planung angenommen werden, die auf Jahrzehnte
nichts mit der Realitéit zu tun haben wird.

D.h. durch diesen Ist-Zustand ist die Ausgangslage fiir meine Liegenschaft von vornherein
im Vergleich mit Ghnlichen, noch unausgebauten Héusern in der Amselgasse anders und
m.E. deutlich schlechter. Durch die Grofe des bestehenden Baukérpers Amselgasse 18 im
Stiden von Nr. 16 gibt es bereits jetzt bei meinem Haus mehr Schatten und Lérm
(Carport, Schallbrechung an Hauswénden, Autoabgase, ...).

Durch ein weiteres, 2-geschof8iges Gebéude in 2. Reihe auf Nr. 18 als auch auf meiner
eigenen Liegenschaft It. Bebauungsplan wére die Westseite meines strafSenseitigen
Hauses (in 1. Reihe) ganzjéhrig sehr stark beschattet, der Blick in den Garten durch das
hintere Gebdude fast vollstédndig verstellt.

Der Gebdudeabstand von ,,im Mittel 8 m” st hier und unter diesen Voraussetzungen viel
zu gering. Auch wenn der Mindestabstand [...] von 7 m (im Plan ist dieser Abstand
nirgends eingezeichnet) zwischen den beiden Gebéduden eingehalten werden, ergibt sich
in diesem Bereich eigentlich nur ein verparkter, dunkler und dufSerst unattraktiver Schlurf
mit Hinterhofcharakter. Zusdtzlich wird damit eine Art Innenhofsituation mit dem
nordlichen Nachbarn geschaffen. Die Terrasse fiir die Wohnung im Erdgeschoss hétte
nur direkt an der Grundstiicksgrenze zum nérdlichen Nachbarn Platz, was fiir die
Privatsphére und ein friedliches Miteinander denkbar ungeeignet ist. Vorgezogene
Mauern an der Grundgrenze im Terrassenbereich als Lésung?

Bei den Liegenschaften Gstlich der Amselgasse im nérdlichen Bereich hingegen ergibt
sich durch den Zuschnitt der Grundstlicke ein Gebéudeabstand zur 2. Reihe von
Minimum 8 m, Maximum geschdtzt 9 m — genaue Angaben fehlen im Bebauungsplan.
Wie ist dieser Unterschied zwischen den Hiusern éstlich und westlich der Amselgasse
und die damit verbundene Einschréinkung bzw. der Nachteil fiir die Hiuser an der
westlichen Seite der Amselgasse zu erkléren und zu rechtfertigen?

Parksituation fiir PKWs und Fahrrdder ist berhaupt nicht durchdacht.

Die Stellpldtze k6nnen nur der Lénge nach entlang des strafenseitigen Baukérpers bis
zum gartenseitigen Gebdude angeordnet sein, d.h. wenn das hinterste Auto wegfahren
will, dann mussen alle davor geparkten Autos Platz machen und auf die StrafSe fahren,
um danach wieder auf ihren Stellplatz zu fahren. Unzéhlige unnétige Fahrten sind die
Folge, viel Ldrm und Abgase, alles direkt an der Grundstiicksgrenze zu den Nachbarn.
Eventuell kénnten auch zwischen den beiden Gebduden Stellplétze errichtet werden.
Diese wéren dann direkt neben der Terrasse an der Westseite des straflenseitigen
Gebdudes.

Im Entwurf des Bebauungsplanes ist es nicht méglich, wegen der vorgegebenen ,max.
Grundstickstiefe von 25,0 m”“, Garagen im gartenseitigen Gebdude zu integrieren.
Ldrmschutzwéinde an der Grundstiicksgrenze zu den Nachbarn sind It. Stadtplanung
nicht vorgesehen.

Wo soll innerhalb der dufBerst eng gesteckten Baugrenzlinien noch die vorgeschriebenen
und (iberdachten Fahrradabstellpldtze Platz haben?
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Die Topographie des Bebauungsplangebietes wird als nahezu eben eingestuft. ,Das
Planungsgebiet ist gemdf der Luftbildauswertung annéhrend eben.” (S. 15)

Tatsdchlich gibt es jedoch mehrere Geldndekanten mit einem Héhenunterschied bis zu
mehr als 5 m. Manche Héuser (siidliche Payer-Weyprecht-Strafe, Ostseite) liegen sogar
einige Meter unter dem Strafenniveau, was mitunter gravierende Auswirkungen auf
Gebdudehéhen (,Als Hohenbezug gilt das jeweils angrenzende Strafienniveau”), Héhe
von Stiitzmauern, Schattenbildung usw. und fiir die Nachbarliegenschaften haben
wiirde.

Fazit
Keine vorgeschriebene gekuppelte Bebauung im Gartenbereich (in 2. Reihe), aufSer
beide Nachbarn einigen sich freiwillig darauf.

Differenzierte Behandlung der unterschiedlichen Ausgangssituationen und
Méglichkeiten von kleinen (1000 m?) und gréf3eren Grundstiicken.

Bei einfachen Parzellen (rund 1000 m?) grofies Haupthaus (1 — 2 Geschof3e) an der
Strafe, ev. zusdtzlich kleineres Gebdude (1 Geschof8) freistehend im Gartenbereich.
Mehr Abstand zwischen dem strafSenseitigen und dem gartenseitigen Gebdude, um
Wohnqualitdt zu garantierten (zumindest eine Angleichung an die Grundstiicke an der
Ostseite der Amselgasse — Abstand min. 8 m).

- StrafRenseitiges Gebdude lénger als 14 m, ev. nur im vorderen Teil 1 Geschofs, weiter
hinten 2 Geschofle (vgl. Payer-Weyprecht-Strafie und Adalbert-Stifter-Gasse), ev. auch
breiter als 9 m, generell 2-geschofSig wére auch denkbar. AusschliefSlich 1 Geschof3
beim straflenseitigen Bau wird abgelehnt!

Aufgrund der vorgesehenen Dachneigung und Gesamthéhe und der zahlreichen
daraus resultierenden Méglichkeiten der Dachformen fiir die zwei Hélften der
Doppelhduser (mit unterschiedlichen Bauwerber*innen und Errichtungszeiten), wiirde
vermutlich ein 2-geschofiger Ausbau fiir den ganzen strafienseitigen Bau ésthetisch
ansprechendere Doppelhduser hervorbringen.

Bedeutend mehr Spielraum bei den Baugrenzlinien.

Bauabstdnde nach Baurecht diirfen nicht unterschritten werden.

Konsequente Bemafung im Entwurf des Bebauungsplanes und Information an die
Eigentiimer*innen in einer 2. Auflage”, noch bevor eine Verordnung beschlossen
wird.

Garagen ev. im Gebdude in 2. Reihe.

Vorgeschriebener Immissionsschutz entlang der Zufahrtswege und in Héhe der
Stellplétze besonders bei kleineren Grundsticken, wenn diese an der
Grundstiicksgrenze (andere Eigentiimer*innen) situiert sind und fiir mehrere KFZ
geplant sind.

- Grofler Gartenbereich frei von Wohnbebauung und PKWs.

Keine vorgeschriebene zusdtzliche Bepflanzung mit Laubbdumen in Gérten, die bereits
gentigend Stréucher, Obstbdume u. dgl. aufweisen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes stellt durch oben genannte Punkte eine
Wertminderung meiner Liegenschaft dar. Eine Senkung der Bebauungsdichte wére
deshalb u.a. zur Wahrung der Lebensqualitédt wiinschenswert.
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Im Hinblick auf die bereits im Bestand vorherrschenden Doppelhauser im nérdlichen
Abschnitt der Amselgasse verfolgt das Fortfiihren der gekuppelten Bebauungsweise in 2.
Reihe den Ansatz eines effizienten Ausnutzens der in der Breite von durchschnittlich nur ca.
15 m ohnehin duRerst schmalen Liegenschaften sowie die Weiterentwicklung des
vorhandenen gebietsspezifischen Ordnungsprinzips.

Die versetzte Anordnung der gartenseitigen Doppelhduser gewahrleistet fiir die
straRenseitigen Bestandsgebdude weiterhin eine strukturelle Anbindung zu den
bauplatziibergreifenden Griinflachen als auch eine ausge'wogene Baumassenverteilung auf
den schmalen langgestreckten Parzellen. Schon die Anordnung der bereits vorhandenen
Nebengebdude und Garagen unmittelbar oder im Nahbereich der nérdlichen- bzw. stidlichen
Grundgrenzen dokumentiert das Bestreben, bauliche MaRnahmen méglichst kompakt
entlang der Grundgrenzen zu situieren, um den Gartenbereich nicht durch mittig
positionierte Gebdude unnotig zu segmentieren.

In Anbetracht der Nutzbarkeit der riickwartigen Gartenflachen soll einerseits eine kompakte
Bebauungsstruktur in 2. Reihe generiert werden, die auf den langsrechteckigen Parzellen im
Zusammenspiel mit den stralenseitigen Doppelhdusern eine aufgelockerte Ensemblebildung
ermdoglicht und andererseits die siedlungsrdumlichen Qualitdten der homogenen
Einfamilienhaussiedlung der Zwischenkriegszeit fortfiihrt. Insofern stellt eine gekuppelte
Bauweise eine angemessene Nachverdichtung von ineffizient bebauten Teilbereichen
innerhalb des Bebauungsplangebietes dar, die eine Konzentration der gartenseitigen
Baumassen entlang einer gemeinsamen Grundgrenze zuldsst.

Um zukiinftig mehr Freiflachen zwischen der straRenseitigen — und gartenseitigen Bebauung
zu gewinnen, wurden die Abstande zwischen den jeweiligen Baukdrpern vergroRRert und die
bebaubaren Flachen in 2. Reihe in Richtung Garten ausgedehnt.

Im stidostlichen Bereich der Amselgasse ab der WeiRenhofgasse wurden stralenseitig die
Bauflucht- und Baugrenzlinien weitestgehend an die Bestandbestandssituation angepasst.
Gartenseitig ist in diesem StraBenabschnitt nunmehr eine offene, 2-geschossige Bauweise
moglich, indem die bebaubaren Flachen in diesem Bereich deutlich vergréRert und somit

grofere Planungsspielraume fur zukinftige Bebauungen ermdéglicht wurden.

Hinsichtlich der Festlegung im 1.0 Rdumlichen Leitbildes zum Erhalt des durchgriinten
Charakters, verfolgt der Bebauungsplan-Entwurf die langfristige Intention, die Baumassen
entlang den StraBenziigen zu konzentrieren und die vorhandenen, innenliegenden
Grinbereiche (,Griine Mitte”) zu erhalten. Diese zusammenhangenden
bauplatziibergreifenden Griinflaichen werden abhangig von der Tiefe der jeweiligen
Liegenschaften von jeglicher neuen Bebauung freigehalten, ein Abbruch der bestehenden
Einbauten wird angestrebt. Langfristig soll die hochwertigen Griinbereiche erhalten und
noch weiter aufgewertet werden.

Durch die Festlegung einer 4,0 m tiefen Vorgartenzone, in der auch die Errichtung von
Nebengebdude ausgeschlossen ist (siehe § 4 (6) der Verordnung) soll ebenfalls sichergestellt
werden, dass die Griinverbindung entlang der Amselgasse aufgewertet bzw. verbessert
werden.
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