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Ausgangslage

Die Eigentiimerin der Grundstiicke 285/7, 285/16, 285/17, 285/18, 285/19 und 285/20; KG Lend im
Bereich der Kreuzung GabelsbergerstraRe — Am Freigarten ersucht um die Erstellung eines
Bebauungsplanes. Das Planungsgebiet weist gesamt eine GroRe von rd. 1,65 ha auf.

GemiR 4.0 Flichenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz ist dieser Bereich iberwiegend als
,Allgemeines Wohngebiet” mit einer Bebauungsdichte von 0,6 - 1,4 bzw. im stiddstlichen Teilbereich als
_Nutzungsiiberlagerung Kerngebiet mit Allgemeinen Wohngebiet und Einkaufszentrenausschluss” mit
einer Bebauungsdichte von 0,8 - 2,5 ausgewiesen.

GemiR Deckplan 1 (Bebauungsplanzonierungsplan) zum 4.0 Flachenwidmungsplan besteht fir diesen
Gebietsbereich eine Bebauungsplanpflicht zum Schutz und zur Revitalisierung von Innenhéfen und
Vorgirten in geschlossenen Siedlungsbereichen § 26 Abs. 26 der Verordnung zum 4.0
Stadtentwicklungskonzept.

Zum Zeitpunkt des Ansuchens liegen folgende Vorplanungen vor:
e Bebauungsstudie GabelshergerstraRe — Am Freigarten — Architekt DI Gangoly

In Abstimmung mit anderen betroffenen Abteilungen wurde der Bebauungsplan unter Beriicksichtigung
des vorliegenden Gestaltungskonzeptes durch das Stadtplanungsamt erstellt.




Verfahren

Der Ausschuss fur Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung wurde in der Sitzung am 25. April 2023 {iber
die beabsichtigte Auflage des 04.40.0 Bebauungsplan-Entwurfes , Am Freigarten — Josefigasse —
KeplerstraRBe — GabelsbergerstraRe” informiert.

Die Kundmachung der Auflage des Bebauungsplanes erfolgte gemaR § 40 Abs 6 Z 1. StROG 2010 im
Amtsblatt der Landeshauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 10. Mai 2023.

AUFLAGE

Die grundbiicherlichen Eigentiimer:innen der im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke wurden
angehdrt und der Bebauungsplan tiber 9 Wochen, in der Zeit vom 11. Mai 2023 bis zum 13. Juli 2023 zur
allgemeinen Einsichtnahme aufgelegt (Auflage gemaR § 40 Abs 6 Z 1 StROG 2010).

Eine 6ffentliche Informationsveranstaltung wurde am 12. Juni 2023 durchgefiihrt.

Einwendungen

Wahrend der Auflagefrist langten 12 Einwendungen und Stellungnahmen sowie eine Nullmeldung
(Steiermarkische Landesregierung — Abteilung 16) im Stadtplanungsamt ein:

Einwendung 1: Bezirksvorsteher-Stellvertreter Wolfang Krainer; Bezirksrat - Lend

“In diesem Revier gibt es erhGhten Parkdruck, daher sollte auf die Errichtung von Tiefgaragen geachtet
werden. Ich verstehe nicht, daf es unterschiedliche Bemessungsrichtlinien daftir gibt.

Z.B. im BBPL 04-41.0 BabenbergerstrafSe liegen die Grenzen fiir die Errichtung von Tiefgaragen bei 65 -
80 m2 fiir die Herstellung von Fahrradabstellpldtzen bei 30 m2 in diesem BBPL aber bei 70 - 80 m2 bzw.
35 m2 - und bei BauplatzgréfSen von weniger als 800 m2 entfillt iiberhaupt die Verpflichtung zur
Herstellung von PKW Stellpldtzen. Da der Trend zu Kleinstwohnungen geht, sollten diese Zahlen
entsprechend verringert werden!”

Einwendungsbehandlung:

Zur Einwendung betreffend der erforderlichen PKW-Stellplatzanzahl wird (seitens der Abteilung fir
Verkehrsplanung) ausgefiihrt: Stellplatzschliissel fiir Bebauungsplane werden unter Beriicksichtigung der
Kriterien OV-ErschlieBung, Nahversorgung und Kinderbetreuungseinrichtungen fur den jeweils
betreffenden Gebietsbereich erstellt. Das Planungsgebiet des 04.40.0 Bebauungsplanes befindet sich zur
Gdnze innerhalb der hochsten Kategorie 1 der ErschlieBung mit offentlichen Verkehrsmitteln (vgl.
Deckplan 3 zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept) und ist somit sehr gut an den &ffentlichen Verkehr
angebunden. Entsprechende Haltestellen befinden sich in unmittelbarer Nahe in der KeplerstraRe sowie
am Lendplatz (ca. 220 m Luftlinie) wo sich dariiber hinaus auch ein TIM-Standort befindet. Ebenfalls
befinden sich diverse Nahversorger und Geschidfte fir den tiglichen Bedarf innerhalb oder in
unmittelbarer Nahe zum Bebauungsplangebiet. Weiters ist das Rad- und Gehwegenetz im Gebietsbereich
sehr gut ausgebaut. Unter Berlicksichtigung dieser bestehenden Mobilititsangebote kénnen
ausreichende  Alternativen zum motorisierten Individualverkehr geschaffen werden. Die
verkehrsplanerischen Festlegungen im gegenstandlichen 04.40.0 Bebauungsplan wurden im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung der Férderung der sanften Mobilitit
erstellt und kénnen aufgrund der beschriebenen Rahmenbedingungen gerechtfertigt werden.



Einwendung 2:

A. Eigentumsverhiltnisse und Beschreibung der Ortlichkeit
1. Der/Die Einschreiter:in ist (...) Miteigentimer:in der Liegenschaft EZ 202, KG 63104 Lend, (...). Mit
diesen Anteilen ist untrennbar Wohnungseigentum (...) verbunden.

2. Auf der Liegenschaft befindet sich eine Wohnungseigentumsanlage bestehend aus (a) zwei
mehrgeschofligen Wohngebduden sowie (b) einer Tiefgarage.

Die beiden Wohngebdude wurden um das Jahr 1974 errichtet; (...) Die Diicher der Wohngebdude sind als
Flachdachkonstruktionen mit Schottereindeckung ausgefiihrt.

Unter der Wohnanlage (...) befindet sich die Tiefgarage - es handelt sich um eine intensive Begriinung,
wobei die Deckschicht jedoch nicht mit der erforderlichen Gewissheit 1 m betrégt. Uber der
gesamten Tiefgarage befinden sich Griinfléchen.

(...) dazu ist festzuhalten, dass samtliche zur Verfiigung stehenden Fldchen zwischenzeitig ausgenutzt
sind und keine weiteren Fahrradabstellplitze mehr geschaffen werden kénnen. Insbesondere in

der Tiefgarage stellen die an den Rand der Eahrbereiche abgestellten Fahrréder keine optimale Losung
dar; weiterer Platz ist nicht verfiugbar. {...)

Die Wohngebdude weisen einen guten baulichen Zustand auf. Es wurden regelmdfig die erforderlichen
Instandhaltungsarbeiten (Fenstersanierung udgl.) vorgenommen.

(...) Die Eigentiimergemeinschaft plant daher aktuell die Errichtung und den Betrieb einer gemeinsamen
Photovoltaikanlage zur (teilweisen) Deckung der Kosten fir den Betrieb der Allgemeinflichen.

Die erforderlichen WE-Beschliisse und Angebote von Unternehmen liegen bereits vor. Es ist geplant, die
zentrale Photovoltaikanlage unmittelbar auf den Schotteruntergrund auf dem Dach (...) zu positionieren;
dies stellt die einzig leistbare Variante dar (...).

B. Mangelhafte bzw. unterlassene Differenzierung swischen Bestandsbauten und Neubauten innerhalb
des Bebauungsplangebietes:

1. Gemdf & 7 Abs. 8 des BBPI-Entwurfes ist ,je angefangene 35 m? Wohnnutzfléche sowie je

angefangene 50 m? Nutzfldche bei anderen Nutzungen als Wohnnutzung [...] ein Fahrradabstellplatz
herzustellen."

2. Gemdf § 8 Abs. 4 des BBPI-Entwurfes ist , die Decke von nicht liberbauten Tiefgaragen [...] mit einer
Vegetationsschicht von mindestens 1,0 m Hohe niveaugleich mit dem angrenzenden Geldnde zu
iiberdecken. (...)

3. Gemdf8 Punkt 4. des Erliuterungsberichtes zum BBPI-Entwurf (Seite 11 und 14) sind
,Photovoltaikanlagen und dergleichen|...] mit einer Dachbegriinung zu kombinieren und méglichst
dachbiindig oder flach aufliegend mit geniigend Abstand von der Dachkante der Fassade zu errichten".

4. Die Behdrde unterldsst es in den obigen Punkten eine tunliche und gebotene Differenzierung zwischen
Neubauten und Bestandsbauten vorzunehmen. Wohingegen eine ebensolche Differenzierung in an deren
Bereichen des BBPI-Entwurfes bzw. dessen Erlduterungsbericht sehr wohl vorgenommen wird, was selbst
bei analoger Auslegung des Verordnungstextes einzig den Schluss zuldsst, dass die Vorschriften fiir
Fahrradabstellpldtze, die Vegetationsschicht iiber der Tiefgarage und der Errichtung

einer Photovoltaikanlage auch auf bestehenden Gebduden, auch den Vorgaben und Einschréinkungen
des BBPI-Entwurfes entsprechen missen.




C. Auswirkungen der mangelhaften bzw. unterlassene Differenzierung zwischen Bestandsbauten und
Neubauten innerhalb des Bebauungsplangebietes:

1. Zu den wirtschaftlichen und wohnungseigentumsrechtlichen Auswirkungen auf die
Wohnungseigentiimer der Liegenschaft:

()

Die Umsetzung der Vorgabe fiir Fahrradabstellplitze auf der Liegenschaft ist dariiber hinaus schlicht
(technisch und rechtlich) unméglich; es miisste etwa der Kin derspielplatz entfallen um Platz fiir
Fahrréder zu schaffen.

Die Errichtung einer erweiterten Vegetationsschicht - wie bereits ausgefihrt ist nicht davon auszugehen,
dass eine im hohe Schicht vorhanden ist - ist technisch und wirtschaftlich fiir

die Liegenschaftseigentimer unzumutbar. {...)

b) Durch die Bestimmungen im BBPI-Entwurf samt Erlduterungen fiir Photovoltaikanlagen, bedarf es fiir
das geplante Vorhaben der Eigentimergemeinschaft der Liegenschaft zur Errich tung einer Photovoltaik-
Gemeinschaftsanlage einer neuherzustellenden Dachbegriinung (anstelle der derzeitigen Schotterung);
dardber hinaus mit ,,geniigend Abstand von der Dachkante zu errichten.

Welcher Abstand von der Dachkante einzuhalten ist, ist ausschliefilich Gegenstand der bautechnischen
Regelwerke (OIB-Richtlinie) (...).

Noch deutlich schwerer wiegt die Voraussetzung zur Herstellung einer Dachbegriindung bei Errichtung
einer Photovoltaikanlage auch auf Bestandobjekten. {... ) Finanziell wiirde dies eine Mehrbelastung

von Schatzungsweise dem Doppeltem bis Dreifachen ausmachen. Dies verunmoglicht schlicht jeglichen
Beitrag zu einer griinen und nachhaltigen Umweltpolitik ( Green-deal) - wie von

der Eigentiimergemeinschaft angestrebt.

Der Verordnungsentwurf widerspricht sohin den Zielsetzungen der Stadtentwicklun g und verstofit gegen
die im Raumordnungsgesetz festgelegten Raumordnungsgrundsitze da eine

nachtrdgliche Dachbegriinung samt Stiitzkonstruktion, die Schaffung von technisch nicht realisierbaren
Fahrradabstellpldtzen sowie schliefSlich einer Erhéhung der Vegetationsschicht iiber einer bestehenden
Tiefgarage (ohne vorherige Priifung der statischen Durchfiihrbarkeit) weder wirtschaftlich noch sozial
tragféhig im Sinne des Gesetze jst.

D. Zusammenfassung:

o0 Erh6hung der Vegetationsschicht iiber der Tiefgarage, sowie Erweiterung von Fahrradabstellplitzen ist
technisch sowie wirtschaftlich nicht méglich bzw. tragféhig.

o Die nachtragliche Errichtung einer Photovoltaikanlage wird durch die Vorgaben des
Bebauungsplanentwurfes samt dessen Erliuterung verunméglicht und widerspricht damit den
Raumordnungsgrundsdtzen.

Einwendungsbehandlung:

Grundsatzlich wird festgehalten, dass mit dem Beschluss von Bebauungsplanen keine direkten
Auswirkungen auf rechtmaRige Bestinde verbunden sind. Mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan
werden Festlegungen fiir zukiinftige Bauvorhaben getroffen.

Inhaltlich darf festgehalten werden, dass es sich bei den Einwendungspunkten (Dach- und
Tiefgaragenbegriinung sowie Anzahl der Fahrradabstellplitze) um stadtebauliche Zielsetzungen handelt,
welche im Sinne einer nachhaltigen und insbesondere klimaorientierten Stadtentwicklung und unter
Bericksichtigung der Forderung der sanften Mobilitdt - auf Basis entsprechender Bestimmungen im 4.0
Stadtentwicklungskonzept — in simtlichen Bebauungsplinen der Stadt Graz festgelegt werden.
Insbesondere fiir die festgelegten BegriinungsmaBnahmen ist demnach eine Beschrankung auf
Neubauten nicht zielflihrend.



Einwendung 3: Steiermérkische Landesregierung — Abteilung 13 Umwelt und Raumordnung

,Zu dem (...) Entwurf des Bebauungsplanes (BPLs) bestehen aus raumordnungsfachlicher Sicht folgende
Einwendungen bzw. Mdngel:

- Mit Verweis auf die Kundmachung {(...) im Amtsblatt vom 10.05.2023 (...) ist ua. im einleitenden 2.
Absatz auf die zu diesem Zeitpunkt geltende Rechtslage des StROG 2010 (...) abzustellen.

- Gemdf § 41 (1) Z1 StROG 2010 sind in BPLen als _Mindestinhalte” ua. jedenfalls auch die Inhalte des
Réumlichen Leitbildes (soweit darstellbar) ersichtlich zu machen. Diese werden in den ErlGuterungen zum
Teil angefiihrt, doch fehlt eine entsprechende Ersichtlichmachung im Wortlaut und/oder in der
Plandarstellung. Diese ist zu ergdnzen.

Dabei wurde im Raumlichen Leitbild fiir den Bereichstyp Blockrandbebauung die geschlossene
Bebauungsweise festgelegt, weshalb es derzeit nicht nachvollziehbar ist, warum bei den auch geplanten
Festlegungen von offenen bzw. gekuppelten Bebauungsweisen (iVm den festgelegten Bauflucht- und -
grenzlinien) von Ubereinstimmungen mit den Festlegungen des Raumlichen Leitbildes ausgegangen wird.
Allenfalls sind Uberarbeitungen von Festlegungen des BPLs erforderlich, um sdmtlichen relevanten
Bestimmungen des Rdumlichen Leitbild hinreichend zu entsprechen.

Die Erlduterungen sind dahingehend zu vertiefen, gegebenen Falles wéiren auch Anwendungen von
Ausnahmebestimmungen darzulegen.

- Um die Vorgabe des § 41 (1) Z1 StROG 2010 auch hinsichtlich der Ersichtlichmachung der relevanten
Inhalte des FWP hinreichend zu erfiillen, ist fiir die Baulandflédchen an der Keplerstrafe im Rechtsplan
innerhalb des Geltungsbereiches des BPLs eine Schablone ua. mit der Nutzungs-iiberlagerung der
Baulandkategorien Kerngebiet bzw. Allgemeines Wohngebiet zu ergénzen.

- Generell wird angeregt, bei BPL-Festlegungen auf die Begriffe bzw. Begriffsbestimmungen des StROG
bzw. des Stmk. BauG abzustellen (Baufeld/Bauplatz udgl.).

- Im Grunde sind in § 2 ,zuléissige” Bebauungsweisen durch verbindliche bzw. einschrédnkende
Formulierungen (vgl. § 9 (1) der Entwurfsunterlagen ausschlieflich” zuldssig) zu ersetzen bzw. zu
ergdnzen, da andere Bebauungen bzw. Bebauungsweisen derzeit im Wortlaut fiir die einzelnen
Teilbereiche nicht grundsdtzlich ausgeschlossen werden. Dabei wird jedoch mit Verweis auf den Rechts-
plan — auch iVm den oa. Vorgaben des Raumlichen Leitbildes — darauf hingewiesen, dass im gesamten
Geltungsbereich auch die geschlossene Bebauungsweise gegeben sein kann, weshalb in der
Zusammenschau diesbeziiglich generelle Priifungen angeregt werden.

Eine einschrdnkende Festlegung iS der einleitenden oa. Ausfiihrung ist auch fr die ,2uliissigen Sattel-
Dachformen (?)*[...] gemdfs § 5 (4) der Entwurfsunterlagen erforderlich.

- Eine iiber einen BPL mdgliche Uberschreitung der im FWP festgelegten Bebauungsdichte bedarf einer
Begriindung im Sinne der Bestimmung des § 3 Abs. 1 der Bebauungsdichteverordnung. Die derzeitige
Erléuterung, dass ,derartige Dichteliberschreitungen als systemimmanenter Bestandteil der
stédtebaulichen Typologie der Blockrandstruktur zu beschreiben sind”, ist keinesfalls hinreichend.
Dichteiiberschreitungen sind jeweils gebietsbezogen iS der oa. einleitenden Ausfiihrungen zu begriinden.
Dabei ist jedenfalls die Festlegung eines konkreten Maximalwertes erforderlich. Die Festlegung des § 3
(7) des BPLs und die Friduterungen sind entsprechend zu Uberarbeiten bzw. zu ergdnzen.

Damit im Zusammenhang ist auch die derzeit in § 3 (6) des BPLs lediglich fir das Baufeld A konkret
festgelegte Uberschreitungsmoglichkeit der Bebauungsdichte gemdf FWP 4.00 mit einem Wert von 2,26
ua. mit Verweis auf die dortige Bestandssituation iVm dem im Rechtsplan definierten bebaubaren
Bereich nicht nachvollziehbar. Auch dahingehend sind Priifungen und ergdnzende Erlduterungen iS der
oa. Ausfiihrungen, allenfalls auch Uberarbeitungen von derzeit geplanten Festlegungen erforderlich,
wobei auch auf die Vorgaben des STEK 4.00 idgF ua. ,Festlegung des Bebauungsdichterahmens im
Fldchenwidmungsplan unter Beriicksichtigung der VerkehrserschliefSung (motorisierter Individualverkehr




und dffentlicher Verkehr), der sozialen und technischen Infrastruktur, der Versorgun gsinfrastruktur, der
bestehenden und der angestrebten stidtebaulichen Struktur, usw.” aufmerksam gemacht wird.

- Auch beziiglich des Bebauungsgrades ist im Grunde die Festlegung eines konkreten Maximalwertes
erforderlich, (...).

- Die geplante Festlegung des § 3 (8), dass bei Erhalt des Hofgebdudes eine Dichteiiberschreitung des
strafenseitigen Gebdudes unzuldssig ist, ist aus fachlicher Sicht in dieser Eorm auf Ebene des BPLs nicht
méglich. Allenfalls wédren zur Umsetzung dieser Zielsetzung Adaptierungen von Festlegungen des BPLs
und/oder zivilrechtliche Vereinbarungen erforderlich.

- Zur moglichen Unterschreitung der baugesetzlichen Absténde gem. § 4 (5) des BPLs wird auf die
Bestimmungen des § 13 Stmk. BauG hingewiesen.

- Zu den Bestimmungen des § 6 (7), dass grof§fliichige Glasfassaden und groffiiichige reflektierende
Metallfassaden unzuldssig sind, sind Klarstellungen erforderlich, welches Ausmaf3 (zB m?) die Vorgabe
,grofSfldchig” umfasst.

Zudem ist es derzeit nicht nachvollziehbar, warum diese Bestimmungen nur bei Neu- und Zubauten,
Jjedoch nicht bei Umbauten von — allenfalls auch auf Grundlage des BPLs bewilligten, kiinftigen —
Bestandsobjekten angewandt werden sollen.

Auch bei weiteren Bestimmungen (ua. in § 7) ist es mehrfach nicht nach vollziehbar, dass diese
ausschliefSlich bei Neubauten, jedoch nicht bei Zu- und/oder Umbauten von Bestandsobjekten
angewandt werden sollen. Es wird diesbeziiglich generell um Priifungen ersucht.

-Zu § 7 (8) wird mit Verweis die Bestimmung des § 2 (1) Z24 StROG um eine Klarstellung des Begriffs
~Nutzfliche” ersucht.

- Aus den vorliegenden Erlduterungen sind Entscheidungsgrundlagen fiir einzelne Verordnungsinhalte
zum Teil nicht hinreichend erkennbar. Ua. sind insbesondere unterschiedliche Festlegungen fiir
Teilfldchen — ua. Abgrenzungen von Baugrenz- bzw. -fluchtlinien iVm ,, Vorgartenzonen”, Tiefe der
bebaubaren Bereiche, Baufelder, Héhenentwicklungen, differenzierte Festlegungen zur Errichtung von
Bauteilen vor Baugrenz- bzw. -fluchtlinien udgl. — unter Beriicksich tigung der Bestandssituation und im
Sinne der gebotenen Gleichbehandlung vertieft zu begriinden. :

Zur besseren Nachvollziehbarkeit von Festlegungen wird auch die Beilage des in den Erlduterungen
angefiihrten Gestaltungskonzeptes angeregt.

- Fir die verbindliche Umsetzung der in den Erléuterungen angefiihrten Vorgaben fiir PV-Aufdach-
Anlagen, fiir Fahrradabstellplatze fir Besucher, fiir ,,adéquate Baumstandorte “ hinsichtlich eines
Wurzelraumvolumens von mind. 50m? pro Baum, hinsichtlich Gelén deverdnderungen und hinsichtlich der
detaillierten Vorgaben zum Auflenanlagenplan wéren entsprechend bestimmte Wortlautfestlegungen
erforderlich.

- In der Plandarstellung sind zum Teil Kotierungen von Tiefgaragenabgrenzungen, Baugrenzlinien und
von unterschiedlichen Héhenzonen (vgl. zB Baufeld A) zu ergénzen. Es wird dahingehend im Sinne der
gebotenen Rechtssicherheit um generelle Priifungen ersucht.”

Einwendungsbehandlung:

Dem GroRteil der formulierten Einwendungspunkte konnte durch entsprechende Ergdnzungen und
Korrekturen in der Verordnung und im Erlauterungsbericht zum 04.40.0 Bebauungsplan entsprochen
werden.

Far folgende Punkte konnten nach Uberpriifung der Einwendungsinhalte keine Anderungen
vorgenommen werden:



- Die Inhalte des 1.0 Riumlichen Leitbildes sind in den Erlduterungen zum gegenstandlichen
Bebauungsplan zu finden. Eine grafische Einbindung der Inhalte des 1.0 RLB in den Plan zum 04.40.0
Bebauungsplan ist nicht méglich.

- Der Planungsbereich ist mit einer Blockrandbebauung bereits iberwiegend bebaut und weist bereits
iiberhdhte Bestandsdichten auf. GemiR Bebauungsdichte-Verordnung ,konnen die im
Flichenwidmungsplan und im § 2 angegebenen Hdéchstwerte der Bebauungsdichte durch
Festsetzungen in einem Bebauungsplan bei Vorliegen von stddtebaulichen Griinden oder aus Griinden
des Ortsbildes iiberschritten werden”. Eine ausfiihrliche Beschreibung der stddtebaulichen Griinde fir
die Uberschreitung der Bebauungsdichtehdchstwerte ist im Erlduterungsbericht zum Bebauungsplan
bereits enthalten. Das Erfordernis einer erweiterten (auf die Griinde des Ortshildes abgestellten)
Begriindung kann aus der Formulierung der entsprechenden Rechtsvorschrift (konkret durch
Verwendung des Bindeworts oder) nicht abgeleitet werden.

- Im betreffenden 04.40.0 Bebauungsplan ist der Bebauungsgrad durch die Festlegung von Bauflucht-
und Baugrenzlinien im Plan sowie weitere Festlegungen im Verordnungstext beschrankt. Das
Erfordernis der Bestimmung eines absoluten Zahlenwertes zum Bebauungsgrad kann aus der
Formulierung der entsprechenden Rechtsvorschrift (§ 41 Abs. 1 lit. i StROG) nicht abgeleitet werden.
In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Grad der Bodenversiegelung in der Stadt
Graz nunmehr durch die ,Verordnung des Stadtsenates der Landeshauptstadt Graz vom 6. Juli 2023
{iber die Festlegung des Griinfléchenfaktors” definiert wird und daher die entsprechende Festlegung
(§ 3 Abs. 9) aus dem Bebauungsplan-Entwurf entfallt.

- Nach Einschitzung der Juristen der Bau- und Anlagebehdrde der Stadt Graz sind die getroffenen
Festlegungen (betreffend Anordnung der Baumassen an der StraRe, hofseitige Entfernung der
Gebaude und Bebauungsgrad) zielfithrend.

- Die im Erliduterungsbericht beschriebenen Gestaltungsthemen, insbesondere die Freiraumgestaltung
betreffend, sind als gestalterische Zielsetzungen zur Einflgung kinftiger Bauvorhaben in das
StraRen-, Orts- und Landschaftsbild zu verstehen, welche sich iiberwiegend aus den
Freiraumplanerischen Standards ableiten und als Verordnungsbestandteil nicht geeignet sind. Im Falle
von Unklarheiten zu diesen Gestaltungsthemen werden (vor allem im Zuge von konkreten
Projektentwicklungen) individuelle Beratungen durch die Stadtplanung angeboten.

Einwendung 4:
LGenerelle Kritik:

Ein grundsdtzliches Problem der Stadtplanung — die Erstellung von Bebauungspldnen auf Grund von
einzelnen Bauprojekten oder Bauinteressen von Besitzern und Investoren, tritt hier wieder deutlich
zutage. Es liegt keine stddtebauliche Gesamtanalyse mit Handlungsanleitung und darauf ausgerichtetes
ordnendes Konzept fiir das gesamte Gebiet vor. Jeder Bebauungsplan sollte auch jene Erfordernisse
einbeziehen, die zur angestrebten ,Lebensqualitit” fihren. Ansonsten wird Graz zu einer Stadt, deren
Entwicklung sich auf einen ,,Fleckerlteppich” von Hauserblock-Plénen beschrdnkt. Die Erméglichung von
unbegriindet hohen Dichten zum ausschlieflichen Vorteil der Investoren und zum vollen Nachteil der dort
bereits wohnenden und arbeitenden Bevilkerung fiihrt zur Minderung der Wohn- und Lebensqualitdt von
ganzen Stadtteilen mit weitreichenden Folgen.

Der Bebauungsplanentwurf 04.40 wurde im Anlassfall erstellt und folgt ausschlieflich den Interessen des
antragstellenden Investors BWSG. Nach genauer Betrachtung und erst recht nach der offentlichen
Priisentation durch die verantwortlichen Mitarbeiter*innen des Stadtplanungsamtes tun sich so einige
Fragen bzw. Kritikpunkte auf:

Obwohl im Planungsgebiet viele Bausiinden aus den 70-er Jahren in Form von dichter Hofverbauung und
starker Versiegelung vorliegen und somit hoher Sanierungsbedarf besteht, konzentriert sich das
Stadtplanungsamt hauptséchlich auf Festlegungen fir die Grundstiicke des Antragstellers. Flir diesen




kreiert sie das Baufeld A. Auffiillig ist, dass das Grundstiick Josefigasse 61 fast nicht beriicksichtigt
wurde. Keinen Hinweis auf die im Einzelgutachten festgelegte und in der Einreichung umgesetzte
Dichteliberschreitung auf 4,0. Ein Widerspruch zum laufenden Bauverfahren. So nebenbei erfahren die
Anwesenden, dass dieses Bauverfahren derzeit beim Landesverwaltungsgericht gelandet ist.

Im Erlguterungstext wird von einem “zugrundeliegenden Projekt des Investors” geschrieben.
Offensichtlich wurde das Pferd verkehrt aufgezéiiumt. Statt Festlegung wichtiger stéidtebaulicher
Rahmenbedingungen, die die Interessen der Stadt, der Anrainer*Innen und des In vestors abwdgen und
im Einklang mit klimaorientierter Stadtentwicklung bringen, wird das gewinnorientierte Projekt des
Investors mittels Bebauungsplanentwurf abgesegnet.

Auch gibt es kein Gestaltungskonzept der Stadtplan ung, sondern vom Investor erstellte Projektstudien,
aus denen das Konzept von Gangoly & Kirstiner Architekten ausgewdhlt wurde.

Die in der Informationsveranstaltung gezeigte 3-D Darstellung mit 2 blauen Baukérpern kann man wohl
nicht als Gestaltungskonzept bezeichnen, das ist nur die dreidimensionale Darstellung der
Baugrenzlinien.

Die Gangoly & Kristiner Studie als Ersatz fiir ein Gestaltun gskonzept wird aber der Bevélkerung
vorenthalten, obwohl ein Gestaltungskonzept integraler Teil der Bebauungsplanung ist. Die
Geheimniskrdmerei dariiber ist unverstindlich. wurde zum aufgelegten Entwurf des Bebauungsplanes
folgende Einwendung vorgebracht:

Einwand 1: Der Entwurf widerspricht dem STEK

Widerspruch zum STEK 4.06 Im § 3 5. Bekennt sich Graz zum Grundsatz attraktive Lebensbedingungen im
gesamten Stadtgebiet zu schaffen. Der Bebauungsplan steht mit der Ermdéglichung einer 8-gesch.
Eckverbauung sowie der unbegriindeten Dichteiiberschreitung diesem Ziel diametral entgegen.

Einwand 2: Der Bebauungsplan widerspricht 4.0 Fléchenwidmungsplan Bebauungsplanzonierungsplan
(Deckplan 1): Bebauungsplanpflicht zum Schutz und zur Revitalisierung von Innenhdfen und Vorgérten in
geschlossenen Siedlungsbereichen § 26 Abs. 26 der Verordnung zum 4.0 S tadtentwicklungskonzept.
Durch die gebietsuntypische und auch willkiirliche 8 geschossige Eckverbauung, den nicht
weitergeplanten 5 m Vorgartenstreifen im Bereich Baufeld A werden die Zielsetzungen der
Bebauungsplanpflicht nicht umgesetzt, sondern sogar ignoriert.

Einwand 3 gegen § 3 BAUFELDER, BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE, BODENVERSIEGELUNG

(6) Die Bebauungsdichte fiir das Baufeld A wird gemdf § 3 der Bebauungsdichteverordn ung 1993 mit
héchstens 2,26 festgelegt. Laut DI Mahr wird dem Investor die Dichte des zum Abbruch bestimmten
Bestandsgebdudes wieder zugestanden, diese sei angeblich 2,26. Diese enorme Dichteiiberschreitun g
gegenuber max. 1,4 wird stéddtebaulich nicht ausreichend begriindet und ist daher abzulehnen.

Sie dient nur dem Profit des Investors und erméglich viel zu grofie Baumasse, die nicht dem Erhalt der
Lebens-und Wohnqualitdt entspricht.

Einwand 4 gegen § 4 BAUFLUCHTLINIEN, BAUGRENZLINIEN, HOHENZONIERUNGSLINIEN, ABSTANDE (5)

Die Behorde kann It. Stmk. Baugesetz § 13 Abstinde (8) geringere Abstdnde von den
Nachbargrundgrenzen und Nachbargebduden zulassen, wenn dies im Sinne des Ortsbildschutzes, Der
Altstadterhaltung und des Denkmalschutzes oder der Erhaltung einer baukulturell bemerkenswerten
Bausubstanz liegt. Das alles ist hier aber nicht gegeben und daher ist auch keine Un terschreitung der
Abstdnde mdglich. Die vorgebrachte Argumentation, dass Abstandsunterschreitungen und
Dichteliberschreitungen in einer Blockrandverbauung systemimmanent seien, ist an den Haaren
herbeigezogen und absolut abzulehnen.

Einwand 5: der Bebauungsplan widerspricht den Zielsetzungen des Gemeinderatsbeschlusses zur
klimaorientierten Stadtentwicklung in dem auf die Fortsetzung der Baumreihe im Norden des Gebiets bei



Baufeld A verzichtet wird. Dem Baufeld B Baume im bestehenden Vorgartenbereich vorzuschreiben mach
keinen Sinn, denn hier gibt es und wird es auch niemals eine Bauabsicht geben.

Einwand 6: der Bebauungsplan widerspricht den Empfehlungen der Stadtklimaanalyse

Klimatopkarte: ,Stddtische Wéarmeinsel (Kernzone ganzjéhrig)” (1). Planerische Empfehlungen (gem.
Stadtklimaanalyse): ,,Strafien und Héfe begrinen, Parks als Auflockerung, Fldchenentsiegelung
durchfithren” Genau dort, wo man die Méglichkeit der Straienbegriinung hat, wird das
unverstindlicherweise nicht umgesetzt. Offensichtlich wollte man dem Investor hier entgegenkommen.

Ich ersuche das Stadtplanungsamt und den Gemeinderat, die kritisierten Punkte in einer verbesserten
Neuauflage des Entwurfes zu beriicksichtigen. Dem derzeit vorgelegten Plan kann nicht zugestimmt
werden.”

Einwendungsbehandlung:

Zur generellen Kritik, wonach die Erstellung von Bebauungspldnen auf Grund von einzelnen Bauprojekten
oder Bauinteressen von Besitzern und Investoren erfolgt, wird festgehalten, dass eben diese
Vorgangsweise im Steiermdrkischen Raumordnungsgesetz (gem. § 40 Abs. 3 sind Bebauungsplane im
Anlassfall zu erstellen!) normiert ist. (In diesem Zusammenhang darf darauf hingewiesen werden, dass
Anregungen beziglich mdglicher Anderungen von Landesgesetzen an die zustdndigen Stellen der
Steiermarkischen Landesregierung zu adressieren sind.) Der Behauptung, wonach keine stddtebauliche
Gesamtanalyse mit Handlungsanleitung und [ein] darauf ausgerichtetes ordnendes Konzept fur das
gesamte Gebiet vorliege, muss entgegnet werden, dass entsprechende, stadtebauliche Analysen und
Handlungsanleitungen Grundlage bzw. Inhalt des 1.0 Ra umlichen Leitbildes bilden.

Zur Kritik, dass das zugrundeliegende Gestaltungskonzept der Bevélkerung vorenthalten wiirde, ist
auszufiihren, dass eine Freigabe der Bild- und Urheberrechte fir eine Abbildung des Projekts im
Erlduterungsbericht schlichtweg nicht vorliegt.

Ad Finwand 1: Wie im Erlduterungsbericht beschrieben wird auf dem Baufeld A im Kreuzungsbereich
GabelsbergerstraBe — Am Freigarten die (Neu-)Errichtung eines max. achtgeschossigen Wohngebdudes
bei Beibehaltung der Bebauungsdichte der Bestandsgebdude ermoglicht. Im &stlichen Anschluss befindet
sich im Bestand ein zehngeschossiges Wohnhaus in einem Abstand von rd. 7,40 m zur Grundgrenze bzw.
2wischen den Bestandsgebauden, Durch die Festlegungen im Bebauungsplan fihrt eine Neubebauung
dieses Baufeldes jedenfalls zu einer Verbesserung der Lage der Geba ude zueinander. Zudem ist mit der
Lage neuer Gebiude eine Verbreiterung des StraBenraumes Am Freigarten verbunden.

Im Bereich der Hiuser Josefigasse Nr. 61-63 wird durch die Vorgaben des 04.40.0 Bebauungsplanes
ebenso eine Verbreiterung des StraBenquerschnitts um rd. 3,5 m erzielt, wobei weiterhin kleinrdumige
Griinflichen auf der Liegenschaft enthalten sind.

Ein Widerspruch zu den Grundsdtzen fiir die Stadtentwicklung (insbesondere § 3 Pkt. 5 des 4.0 STEK) kann
in diesen Festlegungen nicht erkannt werden. Eine ndhere Beschreibung aus welchen konkreten Griinden
der Bebauungsplan dem 4.0 STEK diametral entgegensteht wird seitens des/der Einwender:in auch nicht
angeboten.

Ad Einwand 2: Es wird festgestellt, dass im Bestand bei den Hausern Am Freigarten Nr. 4-6 durch ihre Lage
direkt an der StraRe keine Vorgartenzone vorhanden ist. Die Festlegungen im 04.40.0 Bebauungsplan
hingegen beriicksichtigen eine durchlaufende Vorgartenzone entlang der Gabelsbergerstrale und Am
Freigarten, wenn auch die Vorgartenzone im Bereich des Baufeldes A auf eine Tiefe von 2,5 m reduziert
ist und Balkone errichtet werden diirfen. Diesbeziiglich wurde auch der Erlduterungsbericht zum
Bebauungsplan erginzt. In diesem Zusammenhang darf auch darauf hingewiesen werden, dass
BepflanzungsmaRnahmen wie mégliche Baumreihen auf (zukiinftigen) offentlichen StraRenflachen im
Bebauungsplan nicht dargestellt sind. Inwiefern ein achtgeschossiges Wohngebédude im Umfeld von
bestehenden, bis zu zehn- und elfgeschossigen Gebduden zu einer gebietsuntypischen und auch
willkiirlichen Eckverbauung fihren soll ist nicht nachvollziehbar.




Ad Einwand 3: Der Planungsbereich ist mit einer Blockrandbebauung bereits Uberwiegend bebaut und
weist - insbesondere auch auf dem Baufeld A - bereits iiberhdhte Bestandsdichten auf. GemaR
Bebauungsdichte-Verordnung ,kénnen die im Flachenwidmungsplan und im § 2 angegebenen
Hochstwerte der Bebauungsdichte durch Festsetzungen in einem Bebauungsplan bei Vorliegen von
stddtebaulichen Griinden oder aus Griinden des Ortsbildes Uberschritten werden”. Eine ausfiihrliche
Beschreibung der stddtebaulichen Griinde fiir die Uberschreitu ng der Bebauungsdichtehdchstwerte ist im
Erlauterungsbericht zum Bebauungsplan bereits enthalten. Das Erfordernis einer erweiterten (auf die
Grinde des Ortsbildes abgestellten) Begriindung kann aus der Formulierung der entsprechenden
Rechtsvorschrift (konkret durch Verwendung des Bindeworts oder) nicht abgeleitet werden.

Im betreffenden 04.40.0 Bebauungsplan ist der Beba uungsgrad durch die Festlegung von Bauflucht- und
Baugrenzlinien im Plan sowie weitere Festlegungen im Verordnungstext beschrinkt. In diesem
Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Grad der Bodenversiegelung in der Stadt Graz
nunmehr durch die , Verordnung des Stadtsenates der Landeshauptstadt Graz vom 6. Juli 2023 iiber die
Festlegung des Griinfidchenfaktors” definiert wird und daher die entsprechende Festlegung (§ 3 Abs. 9)
aus dem Bebauungsplan-Entwurf entfillt.

Ad Einwand 4: Es darf angemerkt werden, dass sich die entsprechende Bestimmung im § 4 Abs. 5 der
Verordnung zum 04.40.0 Bebauungsplan ausschlieRlich auf die Gebdudeabstande bezieht. Ein
entsprechender Hinweis auf die Bestimmungen des Stmk. Baugesetztes wurde im Erlduterungsbericht
erganzt.

Ad Finwand 5: In der Verordnung zum 04.40.0 Bebauungsplan sind diverse Festlegungen auf Basis der
Zielsetzungen zur klimaorientierten Stadtentwicklung enthalten. Insbesondere sind - unabhéngig von den
im Plan dargestellten Baumreihen in Vorgartenbereichen - auch im Hofbereich Baumpflanzungen gem.
der Verordnung umzusetzen. Im Hinblick auf den unbestrittenen Beitrag von Baumpflanzungen zur
klimaorientierten Stadtentwicklung wird angemerkt, dass eine Wertung der Lage von Baumpflanzungen
(im Vorgarten oder Hofbereich) auf Ebene der Bebauungsplanung nicht vorgenommen wird.

Ad Einwand 6: Hierzu darf angemerkt werden, dass gerade die erforderlichen Begriinungsmafnahmen
der Hofbereiche bei Neubauten durch die Festlegungen in der Verordnu ng (vgl. insbesondere § 8) und im
Planwerk zum 04.40.0 Bebauungsplan durch die gegenstandliche Verordnung gesichert werden kénnen.
Wiederholt wird darauf hingewiesen, dass BepflanzungsmaRnahmen wie die beschriebene
StraRenbegriinung von offentlichen StraRenflichen im Beba uungsplan nicht dargestellt sind.
AbschlieRend darf festgestellt werden, dass eine Zustimmung der Einwenderi:innen zum Bebauungsplan
nicht erforderlich ist.

Einwendung 5:

»1 Grundsétzliche Einwendung:

Der Entwurf zum BBPI. 14.36.0 beriicksichtigt nicht in ausreichendem Maf das dffentliche Interesse auf
eine zukunftsorientierte Stadtentwicklung und ist auf eine maximale Ausniitzun g der méglichen
Kubaturen ausgerichtet.

1.1 Uberholte Planungs-Grundlagen

Der gegenstdndliche Bebauungsplan beriicksichtigt nicht die in der Realitiit drastisch gednderten
Planungsvoraussetzungen; er ldsst keine Reaktion auf die Klima-Katastrophe erkennen. {...)

Dass die Basis fiir Bebauungspline (nGmlich STEK 4.0, Fldchenwidmungsplan 4.2 und Réumliches Leitbild
1.0) nach einer — wie kolportiert — grundlegenden Uberarbeitung in diesen Tagen aufgelegt werden,
miisste die Stadtplanungsabteilung verpflichten, Bebauungspline bereits vorausschauend zu agieren.
Vor wenigen Tagen hat der Grazer Stadtsenat endlich beschlossen, die kiinftige Bebauung nach neuen
Regeln fiir die Ausstattung mit Griinraum zu ordnen. Demnach soll es beispielweise im Geschofbau zu
einem verpflichtenden Griinraumfaktor von 60 % kommen.

Diesen neuen Regeln widerspricht der vorgelegte Bebauungsplan unzweifelhaft, weshalb es schon aus
diesem Grund nicht akzeptiert werden kann.



1.2 Falsche Kategorisierung des Planungsgebietes

Die Planer gehen hier von dem aktuell forcierten Konzept einer Blockrandbebauung aus. Von dieser seit
150 Jahren bewdhrten Bebauungsform kann hier aber nicht gesprochen werden. Zwar erinnern einige
Hduser der Keplerstrafie und der GabelsbergerstrafSe (hier mit beidseitigen Vorgdrten) an die
geschiitzten Blécke der Griinderzeit im Osten von Graz. :

Das von Am Freigarten, Josefigasse, Keplerstrafe und Gabelsbergerstrafie umschlossene Gebiet ist aber
in der Realitét lediglich ein Rechteck, das im Inneren in hohem Grade verbaut ist. Was nicht verbaut ist,
wird teilweise noch dazu von oberirdischen Auto-Abstellpldtzen genutzt (siehe Skizze).

Zwischen der dlteren Hofverbauung haben sich noch kleine, griine Héfe in unsere Tage heriibergerettet,
die hier im Verborgenen noch ein wohnliches Ambiente bieten.

2. Missachtung der Ziele eines Bebauungsplanes

Die Stadtplanung gibt zwar zu, dass der aktuelle Zustand des Gevierts allen stddtebaulichen
Zielsetzungen einer beispielhaften Blockrandbebauung widerspricht {...).

Demgemdf3 wiirde man sich hier einen Bebauungsplan als Basis fiir ein langfristiges Sanierungskonzept
erwarten, dass mindestens die Entsiegelung der asphaltierten Autoabstellpldtze zum Ziel hat; man
kénnte hier eventuell an die Schaffung einer erweiterten Tiefgarage denken.

Nicht so die Grazer Stadtplanung! Sie fiihrt zu den bestehenden Innenhofbauten aus: ,,Dennoch sind auch
sie charakteristisch fiir das Geviert.” Sie will diese ,, Charakteristik” also offenbar nicht storen, und sieht
hier sogar noch genug Potential fiir eine weitere Nachverdichtung! Und das nicht nur in dem kleinen Eck
an der Ecke Josefigasse — Am Freigarten (roter Kreis im Luftbild), wo sogar eine fiinfgeschossige
Verbauung nach Meinung der Planer méglich ware.

Vor einigen Jahren wurde der Altbau Josefigasse 57 bereits niedergelegt und durch ein seltsames
Konstrukt mit aufienliegenden, dem Baukérper vorspringenden Stiegen ersetzt; gab es damals noch keine
Bebauungsplanpflicht?

Jedenfalls ist hier mit den Altbauten Josefigasse 61 und 63 noch eine mit Griininseln ausgestattete
Verbauung gegeben, die der engen Gasse und den dahinterliegenden Blécken etwas Licht und Luft
gewdhrt. Das miisste eine Oase inmitten der Héuserschluchten bleiben! Das einst pittoreske Bild hinter
dem Lendplatz wurde ohnehin schon durch unmafistabliche Bauten stidtebaulich liguidiert.

Auch die sechs Wohnhéuser an der Ecke Gabelsbergerstrafie — Am Freigarten (gelber Kreis im Luftbild
Abb. 3) sollen gemdf einer nicht dffentlich aufliegenden Studie abgerissen und durch ein
achtgeschossiges ,Punktgebdude” ersetzt werden.

Der ohnehin schon kleine Griinraum im Eckhof wiirde noch kleiner wéren. Das widerspricht ebenfalls
ganz eindeutig den Zielen eines Bebauungsplanes, wird aber im Erlduterungsbericht wie folgt beschénigt:
e €KMOglicht, in Verbindung mit der Unterbringung der erforderlichen PKW-Abstellfldchen in einer
Tiefgarage, eine beruhigte Griinfliche im Innenhof.”

Die Vorgartenlinie der éstlichen Verbauung der Strafe fortzusetzen, wurde dabei offensichtlich gar nicht
erwogen.

3 Fazit

Hat die Grazer Stadtplanung noch immer nicht erkannt, wie sehr in den kunftigen mérderischen
Hitzeperioden das Uberleben in der Stadt davon abhdngen wird, ob es noch kleine, unverbaute griine
Oasen in den Héuserschluchten gibt, in die man sich flichten kann? Lautet die Devise denn nach wie vor:
,Zubetonieren, koste es, was es wolle?”

Die wenigen noch unverbauten Fldchen weiter zuzubauen, kann nicht akzeptiert werden. Und das
Abreifien von sechs sanierungsbediirftigen Wohngebduden mitten in einem ohnehin belasteten Viertel—
soll das etwa ein Beitrag zu Klimaschutz und Nachhaltigkeit sein? Konnte man hier nicht durch Sanierung -
leistbares Wohnen schaffen?

Der Bebauungsplan 04.40.0 geht von (berholten Planungsgrundlagen aus, erfiillt nicht die wesentlichen
stédtebaulichen Ziele und ist daher noch einmal zu iiberarbeiten. Wenn ein Bebauungsplan hier seine
Aufgabe erfiillen soll, muss das im Sinne des Auftrags geschehen: ,Schutz und Revitalisierung der
Innenhdfe”.




Einwendungsbehandlung:

Ad 1.1: Zur Anmerkung wonach die Basis fiir Bebauungspléne nach einer grundlegenden Uberarbeitung
in diesen Tagen aufgelegt werden und der Bebauungsplan diesbeziiglich tiberarbeitet werden miisse, darf
festgestellt werden, dass die Planungsgrundlagen aus dem 4.0 Stadtentwicklungskonzept (fiir die
Nutzungskategorien ,,Wohngebiet hoher Dichte” und »Stadtzentrum®) und dem 1.0 Riumlichen Leitbild
(fur den Bereichstyp ,Blockrandbebauung®) fiir das gegenstandliche Geviert iberwiegend bestehen
bleiben. Aus den derzeit 6ffentlich aufgelegten Anderungsverfahren zum 4.0 STEK und 1.0 RLB entsteht
demnach keine Relevanz fiir den gegenstindlichen Bebauungsplan bzw. wurden diverse Anderungen
(welche aus den entsprechenden Verordnungen ablesbar sind) bereits im Bebauungsplan-Entwurf
berlcksichtigt. Beispielsweise sind die gewiinschte Nutzungsdurchmischung in Zentrumsbereichen, der
Erhalt schiitzenswerter Baumbestinde, die Einflhrung von Hellbezugswerten, die Beschrankung von
groRflachigen Glasfassaden und die erhéhten Anforderungen an Dachbegriinungen (min. 15 cm
Substratschicht) bereits im Bebauungsplan berticksichtigt.

Im Hinblick auf die zitierten neuen Regeln fiir die Ausstattung mit Griinraum wird darauf hingewiesen,
dass der Grad der Bodenversiegelung in der Stadt Graz nunmehr durch die »Verordnung des Stadtsenates
der Landeshauptstadt Graz vom 6. Juli 2023 iiber die Festlegung des Griinfldchenfaktors” definiert wird
und daher die entsprechende Festlegung (§ 3 Abs. 9) aus dem Bebauungsplan-Entwurf entfillt womit
diesem Teil der Einwendung entsprochen werden kann.

Ad 1.2: Zur Behauptung wonach eine falsche Kategorisierung des Planungsgebietes (gem. 1.0 RLB) vorliege
wird angemerkt, dass das betreffende Geviert - ebenso wie die groRraumig anschlieRenden StraRenziige
- gemal 1.0 Raumlichen Leitbild dem Bereichstyp ,Blockrandbebauu ng“ zugeordnet ist. Unabhangig von
der Einschdtzung des Einwenders/ der Einwenderin ist diese rechtsverbindliche Pla nungsrundlage fiir den
Bebauungsplan heranzuziehen. In diesem Zusammenhang darf auch angemerkt werden, dass als
Grundlage fir das 1.0 RLB eine stadtmorphologische Analyse des gesamten Stadtgebietes durgefiihrt
wurde; unter Berliicksichtigung der Bestandsbebauung im betreffenden Geviert ist nicht nachvollziehbar
warum der/die Einwender:in davon ausgeht, dass keine Blockrandbebauung vorhanden wire.

Ad 2.: Im Hinblick auf die bestehenden hofseitigen PKW-Abstellflichen darf angemerkt werden, dass mit
den Festlegungen in der Verordnung und im Planwerk zum 04.40.0 Bebauungsplan (Tiefgaragenpflicht,
Ausschluss von offene Stellplatzen, Griinflichenfaktor, Bepflanzungsvorschriften) entsprechende
MaBnahmen beriicksichtigt wurden. Grundsitzlich ist jedoch festzustellen, dass mit dem Beschluss von
Bebauungspldnen keine direkten Auswirkungen auf rechtmiRige Bestinde verbunden sind; mit dem
gegenstandlichen Bebauungsplan werden ausschlieRlich Festlegungen fiir zukinftige Bauvorhaben
getroffen.

Im Bereich der Bestandshduser Josefigasse Nr. 61-63 ist derzeit eine Griinfliche im AusmaR von rd. 50 m?2
mit einem kleinkronigen Laubbaum gegeben; der GroRteil der Liegenschaft ist durch die Bestandsgebdude
und PKW-Abstellflichen versiegelt. Im Gegensatz dazu wird durch die Vorgaben des 04.40.0
Bebauungsplanes eine Verbreiterung des StraRenquerschnitts um rd. 3,5 m erzielt, wobei weiterhin
kleinrdumige Griinflaichen im AusmaR der bestehenden Wiese auf der Liegenschaft enthalten sind.
Ausdriicklich wird darauf hingewiesen, dass kein rechtsverbindliches Instrument besteht, welches den
Erhalt der Gebaude auf dem Baufeld A erzwingen kann, insbesondere da die Gebiude weder innerhalb
der Altstadtschutzzone liegen noch ein Denkmalschutz fiir die Gebiude besteht. Es wird festgestellt, dass
im Bestand bei den Hdusern Am Freigarten Nr. 4-6 durch ihre Lage direkt an der StraRe keine
Vorgartenzone vorhanden ist. Die Festlegungen im 04.40.0 Bebauungsplan hingegen berticksichtigen eine
durchlaufende Vorgartenzone entlang der GabelsbergerstraBe und Am Freigarten, wenn auch die
Vorgartenzone im Bereich des Baufeldes A auf eine Tiefe von 2,5 m reduziert ist und Balkone errichtet
werden diirfen. Diesbeziiglich wurde auch der Erlduterungsbericht zum Bebauungsplan erganzt.

In diesem Zusammenhang darf auch darauf hingewiesen werden, dass BepflanzungsmaRnahmen wie
mogliche Baumreihen auf (zukiinftigen) 6ffentlichen StraRenflichen im Bebauungsplan nicht dargestellt
sind.

Ad 3.: Entgegen der, als Fazit formulierten Behauptung, handelt es sich bei den (im Erlduterungsbericht
beschriebenen) ,Potentialflichen” im Geviert keinesfalls um noch unverbaute Flachen, sondern um
bereits bebaute bzw. versiegelte Flichen, welche entsprechend den Festlegungen des 04.40.0



Bebauungsplanes nachverdichtet werden konnen. Als Basis der Bebauungsplane werden
selbstverstindlich die jeweils geltenden Rechtsgrundlagen und aktuellen Planungsgrundlagen verwendet.
AbschlieRend darf festgestellt werden, dass eine Akzeptanz des Bebauungsplans durch Einwenderi:innen
nicht erforderlich ist.

Stellungnahme 1:

Von Seiten der Energie Graz GmbH & Co KG und Stromnetz Graz GmbH & Co KG bestehen zum
Bebauungsplan 04.40.0 keine Einwdnde.

Zusatz Energie Graz — Bereich Erdgas
Keine Einwdnde

Zusatz Energie Graz — Fernwdrme

Der Bebauungsplan liegt im Versorgungsgebiet der Fernwdrme.

Eine Versorgung ist aus allen genannten StrafSen moglich, zu einem grofien Teil sind die bestehenden
Objekte im Bebauungsplangebiet bereits mit Fernwdrme versorgt.

Seitens der Netze Fernwirme — NF gibt es keinen Einwand gegen den Bebauungsplan.

Zusatz Energie Graz — Licht
Es gibt keine Einwdnde der KL — Straflenbeleuchtung

Zusatz Stromnetz Graz

Beim Bauvorhaben Am Freigarten - Josefigasse - Keplersrafie - G ablesbergerstrafSe befinden sich im
angegebenen Areal Niederspannungsleitungen (Erdkabel) und in der Strafie am Freigarten 10 eine
Umspannstation mit Hochspannungsleitungen. Bei etwaigen Umbauarbeiten ist unbedingt friihzeitig mit
der Stromnetz Graz, in Bezug auf bestehende Leitungen (Online Leitun gsauskunft), Abbruchbescheid,
sowie einem neuen Anschlusskonzept Riicksprache zu halten.

Von Seiten der Stromnetz Graz GmbH & Co KG besteht zum Bebauungsplan kein Einwand.

Einwendungsbehandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Einwendung 6: BWS Gemeinniitzige allgemeine Bau-, Wohn- und Siedlungsgenossenschaft, registrierte
Gen.m.b.H. (Antragstellerin)

,Der Einschreiterin ist Eigentiimerin der Liegenschaft EZ 1387, KG 63104 Lend, Bezirksgericht Graz West
mit den GST-Nr 285/7, 285/ 16, 285/ 17, 285/ 18, 285/ 19 und 285/ 20 und der Adresse
Gabelsbergerstrafie 12 / Gabelsbergerstrafie 14 / Gabelsbergerstrafie 16 / Am Freigarten 4/ Am
Freigarten 6, 8020 Graz (nachstehend " Liegenschaft").

1. Tiefgaragenbebauung

1. 1. Die Einwendung betrifft die in der Plandarstellung des Bebauungsplans als blau-strichlierte Linie
festgelegte Abgrenzung der méglichen Tiefgaragen verbauung in Richtung Innenhof der Liegenschaft der
Einschreiterin, welche ohne néhere Begriindung auf Seite 12 Abs.2 im Erlduterungsbericht vom
96.04.2023 mit der Beschriinkung einer maximalen Ausdehnung von Tiefgaragen zwischen der
strafenseitigen Baufluchtlinie und eben dieser Linie angeordnet wird.

1.2. Durch diese angedachte Grenzziehung ist die Errichtung der geplanten Zufahrtsrampe zur Tiefgarage
an der zwischen der Einschreiterin und der zusténdigen Behdrde abgestimmten Stelle entsprechend der
Projektstudie der Gangoly & Kristiner Architekten ZT GmbH vom 17.02.2023 nicht mehr méglich (Beilage.




/1. S 3). Bei einer derartigen Bebauung wiirde die blau - strichlierte Linie, also der Bereich zwischen
Baufluchtlinie und der hofseitigen Tiefgaragengrentzlinie, iiberschritten werden. Dies wiederum mit der
Folge, dass die auf drei unterirdischen Ebenen verteilten 56 KFZ-Stellpldtze nicht gebaut werden kénnten
(Beilage .13).

1.3. Die Einschreiterin hat vor diesem Hintergrund die Verlegung der Zufahrtsrampe zur Tiefgarage mit
der Gangoly & Kristiner Architekten ZT GmbH uberpriift (Beilage./2. S 1). Im Unterschied zur urspriinglich
angedachten Planung sind nur noch 37 KFZ -Stellplitze auf (1) einer unterirdischen Ebene in der
Tiefgarage realisierbar, was dem mit der zustandigen Behérde besprochenen und billigenden Vorhaben
einer "Quartiersgarage" entgegensteht (Beilage./2. S 2). Dadurch kénnen die im Zuge der Vorplanungen
durchgefiihrten Untersuchungen der Einschreiterin zum Bedarf an KFZ -Stellpldtzen in diesem Gebiet
ebenso wie die dahingehenden Wiinsche auf eine Situationsverbesserun g der Mieter des Hauses der
nahegelegenen und im Eigentum der Einschreiterin befindlichen Liegenschaft EZ 1380, KG 63104 Lend,
BG Graz-West mit der Adresse Gabelbergerstrafe 7 / Gabelbergerstrafle 9 / Gabelbergerstrafe 11 /
Gabelbergerstrafie 13, 8020 Graz nicht beriicksich tigt werden.

1.4. Zusatzlich ist durch die gednderte Positionierung der im projektierten Gebdude integrierten
Zufahrtsrampe zur Tiefgarage die angedachte E rdgeschossnutzung massiv eingeschrénkt, weil es zu
einer Zersplitterung der dort verfiigbaren Fléiche von 300 m? kommt (Beilage ./2, S 1). Es wird demnach
zu dem auf dieser Fliche vorgesehenen und aufgrund der medizinischen Unterversorgung notwendigen
grofirdumigen Arztezentrum bzw der Gemeinschaftspraxis nicht kommen; vereitelt ist auflerdem die
gestalterische Idee der in der Nachbarschaft iiblichen Vorgartenzone und die damit einhergehenden
Baumpflanzungen.

1.5. Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass die Zufahrtsrampe zur Tiefgarage bei wertender
Betrachtung nur an der Stelle entsprechend der Projektstudie der Gangoly & Kristiner Architekten ZT
GmbH vom 17.02.2023 sinnvoll und kosteneffizient gebaut werden kann, da andernfalls die
"Quartiersgarage" und das Arztezentrum bzw die Gemeinschaftspraxis unrealisierbar sind. Zu diesem
Zweck wird die von der zustdndigen Behérde rein formale Festlegung der blau-strichlierten Linie fiir die
Unterbauung mit Tiefgaragen abzudndern sein. Die im riiumlichen Leitbild zum 4.0 STEK getdtigte
Abgrenzung auf den Bereichstyp "Blockrandbebauung” kann dieser Anpassung mangels Anwendbarkeit
unmdglich entgegenstehen. Auch sind sdmtliche Voraussetzungen der Anwendbarkeit unméglich § 26 7
26 ("Schutz und Revitalisierung von Innenhéfen und Vorgérten in geschlossenen Siedlungsbereiche”) des
4.0 Stadtentwicklungskonzepts idgF erfiillt. Im Hinblick auf § 26 Z 22 des 4.0 Stadtentwicklun gskonzepts
idgF, wonach der Erhalt eines Mindestanteils an unversiegeltem und nicht unterbautem Boden von 10 %
pro Bauplatz eingehalten werden muss, ergibt sich entsprechend der Projektstudie der Gangoly &
Kristiner Architekten ZT GmbH vom 17.02.2023 (Beilage ./1) sogar eine merkliche Verbesserung. Dort ist
immerhin eine nicht unterbaute Fléche von 350 m? vorgesehen, wihrend im Vergleich hierzu aufSerhalb
der blau strichlierten Linie in der Plandarstellung des Bebauungsplanes nur eine nicht unterbaute Fldche
von 280m? ausgewiesen wird (Beilage ./3).

2. Ersuchen und Anregung der Einschreiterin

2. 1. Die Einschreiterin ersucht im oben aufgezeigten Sinne héflich die Festlegung der Abgrenzungslinie
nochmals zu (iberdenken, um entsprechend der Projektstudie der Gangoly & Kristiner Architekten ZT
GmbH vom 17.02.2023 (Beilage ./1) das Bauprojekt samt "Quartiersgarage"” und Arztezentrum bzw
Gemeinschaftspraxis umsetzen zu kénnen.

2.2. Sie regt in diesem Zusammenhang an,

(i) die blau strichlierten Linie in der Plandarstellung des Bebauun gsplanes unter Berticksichtigung der
Projektstudie der Gangoly & Kristiner Architekten ZT GmbH vom 17.02.2023 (Beilage ./1) abzudndern
in eventu



(i) einen Satz im Entwurf der Verordnung zur GZ A14-043129/2022/0004 zu erginzen, der es unter
bestimmten Umsténden ermdéglich, die Abgrenzungslinie unter Beibehaltung der erforderlichen nicht
unterbauten Fléichen zu variieren.”

Einwendungsbehandlung:

Zur Einwendung betreffend der erforderlichen PKW-Stellplatzanzahl wird (seitens der Abteilung flr
Verkehrsplanung) ausgefiihrt: Stellplatzschliissel fiir Bebauungspléne werden unter Beriicksichtigung der
Kriterien OV-ErschlieRung, Nahversorgung und Kinderbetreuungseinrichtungen fiir den jeweils
betreffenden Gebietsbhereich erstellt. Das Planungsgebiet des 04.40.0 Bebauungsplanes befindet sich zur
Ginze innerhalb der héchsten Kategorie 1 der ErschlieRung mit offentlichen Verkehrsmitteln (vgl.
Deckplan 3 zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept) und ist somit sehr gut an den &ffentlichen Verkehr
angebunden. Entsprechende Haltestellen befinden sich in unmittelbarer Nahe in der KeplerstraRe sowie
am Lendplatz (ca. 220 m Luftlinie) wo sich dariber hinaus auch ein TIM-Standort befindet. Ebenfalls
befinden sich diverse Nahversorger und Geschifte fiur den taglichen Bedarf innerhalb oder in
unmittelbarer Nihe zum Bebauungsplangebiet. Weiters ist das Rad- und Gehwegenetz im Gebietsbereich
sehr gut ausgebaut. Unter Beriicksichtigung dieser bestehenden Mobilitdtsangebote kdnnen
ausreichende  Alternativen zum motorisierten Individualverkehr geschaffen werden. Die
verkehrsplanerischen Festlegungen im gegenstandlichen 04.40.0 Bebauungsplan sind als Ober- und
Untergrenze verordnet und wurden im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung unter besonderer
Beriicksichtigung der Férderung der sanften Mobilitat erstellt.

In diesem Zusammenhang darf auch angemerkt werden, dass die Anfrage betreffend die Errichtung einer
,Quartiersgarage” bereits vor Auflage des Bebauungsplanes durch die Abteilung fiir Verkehrsplanung
iiberpriift und die abschligige Antwort an die Antragstellerin tibermittelt wurde, womit unabhangig von
der grafischen Festlegung der Tiefgaragenabgrenzung auch festgestellt wurde, dass eine
,Quartiersgarage” mit 56 KFZ-Stellplatzen gar nicht zur Umsetzungen gelangen kann.

Die Festlegung der hofseitigen Tiefgaragenabgrenzung erfolgt im gegenstandlichen Bebauungsplan fir
alle straRenseitigen Liegenschaften gleichférmig, weswegen eine Benachteiligung der Liegenschaft der
Antragstellerin nicht behauptet werden kann. Dem ware entgegenzuhalten, dass bereits durch die Lage
(an der Ecke des Gevierts) und die GroRe des Baufeldes A sowie die, auf das Projekt der Antragstellerin
angepasste, Fiihrung der Baufluchtlinie Am Freigarten ein vorteilhaftes FlichenausmaR zur Unterbringung
einer Tiefgarage entsteht.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass es sich bei Bebauungsplanen um Rahmenplanungen im
stidtebaulichen MaRstab handelt und im konkreten 04.40.0. Bebauungsplan keine verbindlichen
Positionen fur Tiefgaragenzufahrten eingetragen wurden. Eine eventuelle Einschrénkung der
Erdgeschossnutzung kann daher ausschlieBlich projektbezogen argumentiert werden; hierzu ist
festzuhalten, dass weder das FlichenausmaR noch die geschossweise Zuordnung von
Nichtwohnnutzungen fiir das Baufeld A eingeschrankt wurden. Entsprechend der Ausweisung im 4.0
Flichenwidmungsplan (Allgemeines Wohngebiet) kénnen demnach Flichen fur ein Arztezentrum oder
eine Gemeinschaftspraxis auch in (mehreren) Obergeschossen untergebracht werden.

AbschlieBend darf festgehalten werden, dass eine (vollinhaltliche) Zustimmung zu den Inhalten des
Bebauungsplans durch die Antragstellerin nicht erforderlich ist.

Einwendungen 7 und 8:

,Bei der Durchsicht der Unterlagen und des Plans sind mir einige Punkte untergekommen, die aus meiner
Sicht nicht sinnvoll sind und aus diesem Grund adaptiert werden sollten:

Die im Baufeld A vorgenommene Unterteilung der Geschossanzahl in einen Bereich mit 2 Geschossen und
einen Bereich mit 8 Geschossen widerspricht der Zielsetzung der Blockrandbebauung, da entlang der
Gabelsbergerstrafie eine durchgdngige Geschosshéhe von 4-5 Geschossen vorliegt. Dadurch geht der
straflentypische Charakter der Gabelsbergerstrafie mit 4-5 Geschossen verloren, Zudem ist die liickenlose




Blockrandbebauung in diesem Gebiet das Ziel, durch den zweigeschossigen Bereich entsteht hier eine
optische Liicke in der Bebauung, Bei der Infoveranstaltung wurden die 8 Geschosse als Ubergang von den
bestehenden 4- 5 Geschossen zu den bestehenden 10 Geschossen argumentiert, wobei im
Bebauungsplanentwurf fiir kein Gebdude mehr 10 Geschosse zuldssig sind.

Abgesehen davon, dass diese Planung optisch sehr zu hinterfragen ist, ist davon auszugehen, dass durch
die Licke mit nur zwei Geschossen der Verkehrsldrm der Gabelsbergerstrafe in den Innenhof gelangt
und somit auch fiir den Innenhof im Baufeld B die Ldrmbeléstigung durch den Verkehr in der
Gabelsbergerstrafie deutlich erhéht wird, Insbesondere wird die generelle Verkehrsbelastung im
gesamten Gebiet erhéht und es ist vom Bauamt sicherzustellen, dass keine Erhéhung der
Bebauungsdichte ermdglicht wird!

Um dem Ziel der liickenlosen Blockrandbebauung nachzukommen, wiire es zudem sehr sinnvoll, die
Baufluchtlinie fiir das Baufeld A an der Seite Am Freigarten an die bestehenden Baufluchtlinien der
Gebdude Am Freigarten 10 und 12 anzupassen.

Dies wiirde neben der optischen Aufwertung auch die Mdglichkeit einer zusdtzlichen Begriinung in Form
der Fortsetzung der Baumreihe am Freigarten erméglichen, welche der immer stérker werdenden
sommerlichen Hitzebelastung zumindest in geringem MafSe entgegenwirken kénnte und sollte - Ziel des
Bebauungsplans ist auch die Revitalisierung von Innenhéfen und Vorgdrten, somit wiére ein Vorgarten
mit Bdumen ermdéglicht.

Da ein Ziel des Bebauungsplans die Erhaltung der Innenhdfe ist, ist es nicht nachvollziehbar, warum im
Baufeld A die Baugrenzlinien weit iiber die derzeit bestehenden Begrenzungslinien der Gebéude am
Eck/an der Kreuzung Gabelsbergerstrafse/Am Freigarten hinausragen. Dadurch wiirde, abgesehen von
einer méglichen Uberschreitung der Bebauungsdichte, ein Teil des derzeit bestehenden Innenhofs
verbaut werden. Somit wiirde der Innenhof nicht, wie als Ziel formuliert, erhalten bleiben, sondern es
besteht die Mdéglichkeit der Verkleinerung und somit wiirde auch die Bodenversiegelung zunehmen, dem
sollte entgegengewirkt werden! (Hier sollte die Braugrenzlinien zur Erhaltung der Innenhéfe angepasst
werden.)

Ebenso wdre es aus meiner Sicht sinnvoll, um der Zielsetzung der Begriinung der Stadt néher zu kommen,
im Bereich des Innenhofs von Baufeld A wieder verpflichtend Bdume vorzuschreiben. Hier wachsen
momentan einige Bdume (laut Plan stehen im Innenhof fiinf Biume), kein einziger dieser Bdume soll
nach der méglichen Bebauung ersetzt werden! Dies ist keinesfalls nachvollziehbar und sollte gecndert
werden!

Abgesehen davon ist auch die Frage zu stellen, warum die derzeit vorhandenen (grofSen) Bdume im
Innenhof nicht erhaltenswert sind.

Die Baumreihe entlang des Straf3enverlaufs Am Freigarten ist grundsdtzlich begrifienswert, allerdings
wdire es sinnvoll, alle derzeit bestehenden (und teilweise sehr hohen und recht alten) Bdume als
erhaltenswert zu definieren.

Ich hoffe, die von mir eingebrachten Wiinsche und Bedenken werden von den bearbeitenden Personen
im Stadtplanungsamt in einer méglichen Bearbeitung ernsthaft zu Rate gezogen und so gut es méglich
ist, berticksichtigt.

Ich hoffe, die Gemeinderdtinnen und Gemeinderdite, die den Bebauungsplan letztendlich beschliefSen,
nehmen sich die Zeit, die vargebrachten Einwdinde der Menschen zu lesen und in ihrer Entscheidung zu
bedenken. (Vor allem auch unter Beriicksichtig der klimatischen Gegebenheiten und méglichen Folgen
fiir die Bewohner:innen und der Stadt Graz im Allgemeinen, immerhin gibt es das angebliche Ziel
Grunfldchen schaffen zu wollen und mehr Bédume im Kernbereich der Stadt zu pflanzen.)”



Einwendungsbehandlung:

Wie im Erluterungsbericht beschrieben wird auf dem Baufeld A im Kreuzungsbereich GabelsbergerstraRe
— Am Freigarten die (Neu-)Errichtung eines max. achtgeschossigen Wohngeb&udes bei Beibehaltung der
Bebauungsdichte der Bestandsgebdude ermdglicht. Sowohl im Hinblick auf die Bestandshebauung
innerhalb des betreffenden Gevierts sowie im Kontext zur angrenzenden Nachbarbebauung stellt der
nérdliche Teil des gegenstindlichen Bebauungsplanes eine Ausnahme dar. Wiahrend der Gberwiegende
Teil des Gevierts bereits als geschlossene Blockrandstruktur ausgebaut ist, besteht mit dem Haus Am
Freigarten Nr. 10-12 ein freistehendes Wohnhaus. Wihrend die gegeniiberliegende Bebauung entlang
der GabelsbergerstraRe, KeplerstraRe und Josefigasse iiberwiegend ebenfalls aus Blockrandstrukturen
oder StraRenrandbebauungen besteht, ist an der nérdlichen StraBenseite Am Freigarten eine Bebauung
mit zwei freistehenden Gebauden und die ausgedehnte Grunflache des Afritschgartens pragend. Unter
Beriicksichtigung dieser stadtebaulichen Bestandssituation, insbesondere im Kontext mit den
ausgedehnten, nordlich angrenzenden Griinflichen, erscheint die Errichtung eines achtgeschossigen
Wohngebiudes mit einem max. zweigeschossigen Verbindungsglied als Eckausbildung des Gevierts
stadtebaulich durchaus addquat und trigt beispielsweise durch die Verbreiterung des angrenzenden
StraRenraumes und die Erhdhung des Abstandes zum dstlich angrenzenden Wohngebaude durchaus zur
Verbesserung des Wohnumfeldes bei.

Unter Beriicksichtigung der aktuellen Larmkarten fur den betreffenden StraRenabschnitt ist eine
wesentliche Verschlechterung des Larmeintrags von der GabelsbergerstraRe in den Hofbereich (durch die
niedrigere Bebauung) nicht zu erwarten; eventuell erforderliche Lirmgutachten sowie daraus abgeleitete
bauliche MaRnahmen sind jedoch im Zuge des nachgereihten Bauverfahrens nachzuweisen und durch die
Behorde zu Gberpriifen.

Der Planungsbereich ist mit einer Blockrandbebauung bereits tiberwiegend bebaut und weist -
insbesondere auch auf dem Baufeld A - bereits iberhdhte Bestandsdichten auf. Gemalk Bebauungsdichte-
Verordnung ,konnen die im Flichenwidmungsplan und im § 2 angegebenen Hochstwerte der
Bebauungsdichte durch Festsetzungen in einem Bebauungsplan bei Vorliegen von stddtebaulichen
Griinden oder aus Griinden des Ortsbildes iiberschritten werden”. Eine ausfihrliche Beschreibung der
stidtebaulichen Griinde fir die Uberschreitung der Bebauungsdichtehdchstwerte ist  im
Erliuterungsbericht zum Bebauungsplan bereits enthalten.

Festgehalten wird, dass im Bestand bei den Hausern Am Freigarten Nr. 4-6 durch ihre Lage direkt an der
StraRe keine Vorgartenzone vorhanden ist. Die Festlegungen im 04.40.0 Bebauungsplan hingegen
beriicksichtigen eine durchlaufende Vorgartenzone entlang der Gabelsbergerstrae und Am Freigarten,
wenn auch die Vorgartenzone im Bereich des Baufeldes A auf eine Tiefe von 2,5 m reduziert ist und
Balkone errichtet werden diirfen. In diesem Zusammenhang darf auch darauf hingewiesen werden, dass
BepflanzungsmaRnahmen wie Baumreihen auf (zukiinftigen) 6ffentlichen StraBenflachen méglich sind, im
Bebauungsplan jedoch nicht dargestellt werden.

Im Vorfeld der Erstellung und Auflage des Bebauungsplan-Entwurfes wurde fiir saimtliche Bestandsbaume
innerhalb des Gevierts eine Baumbewertung durch die Abteilung Griinraum und Gewasser durchgefiihrt.
Dementsprechende, als erhaltenswert definierte, Bestandsbaume sind im Plan eingetragen. In der
Verordnung zum 04.40.0 Bebauungsplan sind zudem - unabhdngig von den im Plan dargestellten
Baumreihen in Vorgartenbereichen - auch im Hofbereich neue Baumpflanzungen gem. der Verordnung
umzusetzen.

Stellungnahme 2: StraRenamt

0 ,Zu- und Abfahrten zu Privatgrundstiicken sind mit dem Strafienamt, Verkehrsreferat und
dauerhafte Nutzungen, separat abzustimmen.
o] Die Wartepositionen fiir die Zu- und Abfahrten sind abseits des fliefenden Verkehrs, sowie der

Flichen fiir den FuRgénger:innenverkehr auf Privatgrund vorzusehen. Sie sind derart anzuordnen, dass




wartende Kraftfahrzeuge weder den FuRgénger:innen- noch den Fahrzeugverkehr im éffentlichen
Straflenraum beeintréichtigen.

o Weiters ist sicherzustellen, dass die Sichtbezieh ungen im Zufahrtsbereich eingehalten und nicht
durch Objekte eingeschrénkt werden. Es wird empfohlen ggfs. entsprechende Sichtnachweise zu fiihren.
o} Es darf auf eine, durch die Lage der neuen Zufahrten bedingte, Neuanordnung und

Wiederherstellung der Parkpldtze auf ffentlichem Gut hingewiesen werden. Die Kosten fiir etwaige
strafienpolizeiliche Mafinahmen sind durch den jeweiligen Antragsteller zu tragen.

o Hinsichtlich der Bauverbotszone gem. Stmk LStVG ist das Einvernehmen mit dem S traflenamt,
Verkehrsreferat und dauerhafte Nutzungen, herzustellen.
o} Die vorgesehene Baumbepflanzung ist so anzupassen, dass diese nicht in den Offentlichen

Lichtraum ragt. Weiters ist zu beachten, dass es zu keinen negativen Begleiterscheinungen zwischen
Bepflanzung und Beleuchtung kommt.

o} Um eine Ubernahme der Verkehrsflichen ins Offentliche Gut zu gewéhrleisten, sind diese im
Hinblick auf Aufbau, Beleuchtung, etc. nach den Vorgaben der Stadt Graz umzusetzen.
0 Jene Teilfldchen, die ins 6ffentliche Gut iibergehen, sind von Einbauten und dgl. freizuhalten. Auf

diesen ist eine Versickerung von Oberflichenwdsser der Bauobjekte oder anderen Nutzungen durch
Dritte nicht zuldssig. Von Seiten des Strafienamtes besteht der Wunsch die Elichen kosten- und lastenfrei
ins offentliche Gut iibertragen zu lassen. Dies ist entweder in den Jjeweiligen Baubescheiden oder mittels
privatrechtlichen Vertrégen festzuhalten!

o) Sofern in etwaigen Vereinbarungen einer Kostentragun g durch Dritte fiir die Errichtung der
Verkehrsfldchen vorgesehen ist, ist privatrechtlich sicherzustellen, dass diese Verpflichtung bei
Verauferung auch auf den jeweiligen Rechtsnachfolger Ubergeht,

o] Wie im Erléuterungsbericht unter Punkt 3. ,,Planungsgebiet — Ver- und Entsorgung — Entsorgung
Abfall” bereits beschrieben, wird — um eine ordnungsgemdfe Entleerung der Miillsammelstelle zu
gewdhrleisten — auf die im Hinblick auf Lage und Dimensionierung Jjedenfalls erforderliche Abstimmung
mit dem Abfallentsorgungsunternehmen hingewiesen.”

Einwendungsbehandlung:

Die Stellungnahme des StraBenamtes wird zur Kenntnis genommen; es wird jedoch darauf hingewiesen,
dass die genannten Themen (berwiegend nicht auf Ebene des raumordnungsrechtlichen
Bebauungsplanverfahrens beriicksichtigt bzw. abgebildet werden kénnen.

Lage und Abmessungen der im Bebauungsplan enthaltenen (zukiinftig offentlichen) Verkehrsflachen
wurden in Abstimmung mit der Abteilung fiir Verkehrsplanung festgelegt, privatrechtliche
Vereinbarungen sind im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes jedoch nicht vorgesehen.

Einwendung 9:

1. Einwand gegen die geplante Héhe des Gebédudes: Da das Gebédude mit 8 Geschofien deutlich iiber den
Nachbargebéuden liegt und somit das Gesamtbild der Umgebung massiv stért, stellen wir den Einwand
das Gebdude den Nachbargebduden anzupassen und so wie bislang mit max. 5 GeschofSen zu bauen.
Zudem ist die Gegend (...) eine beliebte Gegend fiir Sparziergénge, Hundespazierplatz und durch den
Abenteuerspiellatz Afritsch sowie die Gabelsbergerschule auch mit Kindern hochfrequentiert. Durch die
Errichtung eines 8 Stickigen Gebdudes wird die Josefigasse zu eine Schlucht, es wird Sonne genommen
und die Lebensqualitdt vieler vermindert.

Ergdnzend ist anzufiihren, dass nach wie vor viele Wohnungen, auch neue in der Umgebung leer stehen
und die massive Erh6hung des geplanten Gebdudes nicht in Relation zu der Nachfrage steht. Dies ist
auch an anderen Neubauprojekten in der Umgebung zu erkennen, (...).

2. Einwand gegen den Versatz der Bebauungsqgrenze/Baugrenzlinie/Baufluchtlinie sowie der
Versiegelung der Griinfléiche rund um das Gebéude: Derzeit ist am Bebauungsplan die Bebauungsgrenze
5o gesetzt, dass der Griinstreifen samt Bdumen, Rosenbusch, Flieder und Blumen versiegelt wird. Durch




das Vorsetzen des Gebdudes entsteht ein Vorsprung zu den Nachbargebéuden, dies passt nicht zum
Umgebungsbild und engt den Bordstein und das Gefiihl fiir FuSgdnger enorm ein. Wir beantragen, dass
die Bebauungsgrenze blndig mit den Nachbargebduden ist.

Des Weiteren, begriindet sich mein Einwand auf der Versiegelung von Griinfléiche welche enorm wichtig
ist fiir die Tierwelt, aber auch fiir die Anrainer und Spaziergdnger. Gegen die Versiegelung des
Griinstreifens/ Vorgartens spricht zudem die enorme Hitzeentwicklung in der Gegend, da in den letzten
Jahren massive Versiegelung von Griinfldchen sowie Baumfdllungen gestattet wurden. Hierzu méchten
wir uns auf den kiirzlich erschienen Artikel in der Kleinen Zeitung beziehen (Artikel im Anhang) Zitat: “Am
Lendplatz wurde vom 10. auf 11. Juli als einzige Messstation eine Tropennacht erreicht.” Demnach
besteht schon jetzt ein in dieser Umgebung durch die hohen Gebdude ein zu geringer Luftaustausch. Die
meteorologischen Daten von der Gegend am Lendplatz zeigen demnach, dass-Zitat Geosphere-
Meteorologe Martin Kulmer: ,,Die versiegelte Umgebung die Wédrme aufnimmt und viel ldnger
speichert.” Diesem Trend muss entgegengewirkt werden, da auch private Wetterstationen iiber den
Verlauf der letzten Jahre immer weitersteigende Temperaturen gemessen haben.

3.Einwand gegen den Héhenunterschied innerhalb des Gebdudes: Laut Architektenentwurf soll ein
Versatz zwischen den einzelnen Teilen des Gebdudes errichtet werden. Hier handelt es sich um einen
Abschnitt wo ein Teil mit 2 Stécken an einen Teil mit 8 Stocken anschliefSt. Dies ist eine absolut absurde
Lésung und dient lediglich der Errichtung von mehr Balkonen was fiir den Bautréiger relevant ist. Es
widerspricht auch der prisentierten Idee der Blockrandbebauung, wo zukiinftig im inneren des Blockes
keine Gebdude sein sollten. Es widerspricht auch der prisentierten Argumentation, dass weiterer
Wohnraum erschaffen werden muss, damit die Leute nicht an den Rand von Graz ziehen. Es zerstért das
Bild der Umgebung und fiihrt zu mehr Betonfiéiche welche sich wiederum weiteraufheizt und das bereits
vorhandene Hitzeproblem verstdrkt. Dies kann fir die Allgemeinheit nur mit besagten Griinstreifen, dem
Schutz der Bidume und der Vorgartenbereiche funktionieren, hierzu reicht die Revitalisierung der
Innenhéfe nicht aus, da es zu keinem Luftaustausch kommt und sich der dffentliche Bereich immer
stérker erhitzt. Als Lésung beantragen wir eine geringere Allgemeinhéhe von max.5 Stockwerken und
einen biindigen Ubergang zu den Nachbargebduden wie auch innerhalb der neu errichteten Bauten.

Zudem beantragen wir eine verpflichtende Intensivbegriinung der Dachfldchen, hierzu miissen
durchgehend Flachddcher vorgeschrieben werden. Diese Intensivbegriinung muss
tber die présentierten Werte hinausgehen und das Klima nachhaltig verbessern.

4.Einwand gegen die Errichtung von Balkonen die iiber die Bebauungsgrenze und oder die
Strafenfluchtlinie hinausragen. Im Bebauungsplan ist die Baufluchtlinie zur GabelsbergerstrafSe vor der
Vorgartenzone gesetzt. Der Texterlaubt ,,Balkone mit einer Tiefe bis zu 2.5m* und erklért ,,Balkonen [...]
in Vorgartenzonen“ als ortstypisch. Es ist nicht klar, ob nun Balkone iiber diese gezeichnete Baufluchtlinie
gebaut werden diirfen.

Durch das geplante Errichten von Balkonen mit, wie aus dem Bebauungsplan zu entnehmen 2,50m Tiefe,
missen alte Bdume, die vor dem Haus stehen gefillt werden. Eine Nachpflanzung braucht Jahrzehnte um
eine dGhnliche Gréfie mit luftreinigenden Eigenschaften, und luftkiihlenden Eigenschaften zu erreichen
und wdre durch die (iberstehenden Balkone nicht mehr méglich. Zudem passt es nicht zum Ortsbild, da
keines der Gebéude in dieser Strafie éhnliche Balkone hat. Das Uberragen der Balkone hat einen starken
negativen Einfluss auf Spaziergiinger und andere Anrainer.

Des Weiteren beantragen wir eine erneute Inspektion der Bdume im Innenteil des Blocks, wo das neue
Wohnhaus errichtet werden soll. Das diese und nur diese Bdume im gesamten Block gefdllt werden
muissen, die im dem Gebiet stehen, wo ein neues Gebdude errichtet werden soll, ist fragwiirdig und die
Entscheidungsgrundlage anzuzweifeln.




5. Einwand gegen die geringe Anzahl an verpflichtenden Tiefqaragen-Stellplcitzen.

Der derzeitige Bebauungsplan setzt bereits 1 Stellplatz pro 70-80m2 Wohnnutzfldche bzw.
Biironutzfldche je Dienstnehmer:in zwischen 0,09 und 0,25 PKW-5tellplétz oder bei Ladengeschdften,
Geschidftshdausern- und Gastgewerbe je Dienstnehmer:in zwischen 0,39 und 0,75 PKW-Abstellplitze
voraus. Demzufolge kénnen kleinere Wohneinheiten ohne Abstellplatz errichtet werden. Da es in allen
angrenzenden StrafSen bereits jetzt einen massiven Mangel an éffentlichen Parkplatzen gibt, beantragen
wir die Erhéhung dieser Vorgabe auf die Errichtung von verpflichtenden PKW-Abstellplitzen in der
Tiefgarage pro Wohneinheit ab 40m2 1 Abstellplatz.

6. Verschérfungen im Bebauungsplan

Der Bebauungsplan "appelliert" und bittet die Verwendung von problematischen Baustoffen und
erdélgenerierten Produkten zu vermeiden. Der Bebauungsplan sollte hingegen genauer vorschreiben,
dass explizit gewisse Produkte nicht verwendet werden diirfen.

Die Héhe der VVegetationsschicht soll verpflichtend erhéht werden. Ddcher sollen verpflichtend so
konzipiert werden, dass die Dachflidche bepflanzt werden muss. Die Umsetzung dieser sowie die
Nachbepflanzung muss verpflichtend erfolgen und bei Nichteinhalten dementsprechend geahndet
werden.

7. Einwand gegen die Arqgumentation der Bebauungsdichte-Uberschreitungen

Wir erheben Einwand gegen die Uberschreitung der Bebauungsdichte, die fiir das Gebiet vorgesehen ist.
Die Argumentation, dass es bereits Gebdude gibt, die die Dichte liberschreiten und somit ein "typisches
Element im Bestand" repréisentieren ist nicht legitim.

Wir erachten es als sinnvoller, auf den zwei-stéckigen Verbindungsbau zu verzichten und diese an die
benachbarte Gebdudehdhe anzupassen und somit Wohnraum zu gewinnen, der in der gesamten
Gebdudehéhe abgezogen werden kann.”

Einwendungsbehandlung:

Ad 1.-4.: Wie im Erlauterungsbericht beschrieben wird auf dem Baufeld A im Kreuzungsbereich
GabelsbergerstraRe — Am Freigarten die (Neu-)Errichtung eines max. achtgeschossigen Wohngebaudes
bei Beibehaltung der Bebauungsdichte der Bestandsgebdude ermdglicht. Im éstlichen Anschluss befindet
sich im Bestand ein zehngeschossiges Wohnhaus in einem Abstand von rd. 7,40 m zur Grundgrenze bzw.
zwischen den Bestandsgebduden. Durch die Festlegungen im Bebauungsplan fiihrt eine Neubebauung
dieses Baufeldes jedenfalls zu einer Verbesserung der Lage der Gebaude zueinander. Zudem ist mit der
geplanten Lage neuer Gebaude eine Verbreiterung des StraBenraumes Am Freigarten verbunden.

Im Bereich der Hiuser Josefigasse Nr. 61-63 wird durch die Vorgaben des 04.40.0 Bebauungsplanes
ebenso eine Verbreiterung des StraRenquerschnitts um rd. 3,5 m erzielt, wobei weiterhin kleinrdumige
Griinflichen auf der Liegenschaft enthalten sind.

Sowohl im Hinblick auf die Bestandsbebauung innerhalb des betreffenden Gevierts sowie im Kontext zur
angrenzenden Nachbarbebauung stellt der nordliche Teil des gegensténdlichen Bebauungsplanes eine
Ausnahme dar. Wiahrend der iiberwiegende Teil des Gevierts bereits als geschlossene Blockrandstruktur
ausgebaut ist, besteht mit dem Haus Am Freigarten Nr. 10-12 ein freistehendes Wohnhaus. Wahrend die
gegeniiberliegende Bebauung entlang der GabelsbergerstraRe, KeplerstraBe und Josefigasse
iberwiegend ebenfalls aus Blockrandstrukturen oder StraBenrandbebauungen besteht, ist an der
nordlichen StraRenseite Am Freigarten eine Bebauung mit zwei freistehenden Gebauden und die
ausgedehnte Griinfliche des Afritschgartens pragend. Unter Berlicksichtigung dieser stadtebaulichen
Bestandssituation, inshesondere im Kontext mit den ausgedehnten, nérdlich angrenzenden Griinflachen,
erscheint die Errichtung eines achtgeschossigen Wohngebdudes mit einem max. zweigeschossigen
Verbindungsglied als Eckausbildung des Gevierts stddtebaulich durchaus addquat und tragt beispielsweise



durch die Verbreiterung des angrenzenden StraBenraumes und die Erhdhung des Abstandes zum &stlich
angrenzenden Wohngebédude durchaus zur Verbesserung des Wohnumfeldes bei.

Zum vorgebrachten Thema Leerstand” ist festzustellen, dass es sich bei Bebauungsplanen um
Rahmenplanungen auf Basis des Stmk. Raumordnungsgesetztes handelt, worin ein stadtebaulicher
Rahmen fiir zukiinftige Gebaude verbindlich festgelegt wird. Fiir Eigentiimer:innen von Liegenschaften im
Bauland besteht unter Einhaltung der betreffenden Bebauungspline und des Stmk. Baugesetzes ein
Rechtsanspruch auf eine entsprechende Bebauung; hierbei ist eventuell bestehender Wohnungs-
Leerstand (im Nahbereich der Liegenschaft oder dariiber hinaus) nicht relevant.

Festgehalten wird, dass im Bestand bei den Hausern Am Freigarten Nr. 4-6 durch ihre Lage direkt an der
StraRe keine Vorgartenzone vorhanden ist. Die Festlegungen im 04.40.0 Bebauungsplan hingegen
beriicksichtigen eine durchlaufende Vorgartenzone entlang der GabelsbergerstraRe und Am Freigarten,
wenn auch die Vorgartenzone im Bereich des Baufeldes A auf eine Tiefe von 2,5 m reduziert ist und
Balkone errichtet werden diirfen. In diesem Zusammenhang darf auch darauf hingewiesen werden, dass
BepflanzungsmaRnahmen wie Baumreihen auf (zukiinftigen) 6ffentlichen StraRenflichen méglich sind, im
Bebauungsplan jedoch nicht dargestellt werden.

Im betreffenden 04.40.0 Bebauungsplan ist der Bebauungsgrad durch die Festlegung von Bauflucht- und
Baugrenzlinien im Plan sowie weitere Festlegungen im Verordnungstext beschrankt. In diesem
Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Grad der Bodenversiegelung in der Stadt Graz
nunmehr durch die ,Verordnung des Stadtsenates der Landeshauptstadt Graz vom 6. Juli 2023 iiber die
Festlegung des Griinflichenfaktors” definiert wird und daher die entsprechende Festlegung (§ 3 Abs. 9)
aus dem Bebauungsplan-Entwurf entfallt.

Im Vorfeld der Erstellung und Auflage des Bebauungsplan-Entwurfes wurde fir samtliche Bestandsbdume
innerhalb des Gevierts eine Baumbewertung durch die Abteilung Griinraum und Gewasser durchgefihrt.
Dementsprechende, als erhaltenswert definierte, Bestandsbdume sind im Plan eingetragen. In der
Verordnung zum 04.40.0 Bebauungsplan sind zudem diverse Festlegungen auf Basis der Zielsetzungen zur
klimaorientierten Stadtentwicklung enthalten. Insbesondere sind - unabhdngig von den im Plan
dargestellten Baumreihen in Vorgartenbereichen - auch im Hofbereich Baumpflanzungen gem. der
Verordnung umzusetzen.

Hierzu darf angemerkt werden, dass gerade die erforderlichen BegriinungsmaBnahmen der
Vorgartenzone und Hofbereiche bei Neubauten durch die Festlegungen in der Verordnung (vgl.

inshbesondere § 8) und im Planwerk zum 04.40.0 Bebauungsplan durch die gegenstandliche Verordnung
gesichert werden kénnen.

Ad 5.: Zur Einwendung betreffend der erforderlichen PKW-Stellplatzanzahl wird (seitens der Abteilung fur
Verkehrsplanung) ausgefiihrt: Stellplatzschlissel fur Bebauungspline werden unter Beriicksichtigung der
Kriterien OV-ErschlieRung, Nahversorgung und Kinderbetreuungseinrichtungen fir den jeweils
betreffenden Gebietsbereich erstellt. Das Planungsgebiet des 04.40.0 Bebauungsplanes befindet sich zur
Ginze innerhalb der héchsten Kategorie 1 der ErschlieBung mit &ffentlichen Verkehrsmitteln (vgl.
Deckplan 3 zum 4.0 Stadtentwicklungskonzept) und ist somit sehr gut an den offentlichen Verkehr
angebunden. Entsprechende Haltestellen befinden sich in unmittelbarer Nihe in der KeplerstraRe sowie
am Lendplatz (ca. 220 m Luftlinie) wo sich darlber hinaus auch ein TIM-Standort befindet. Ebenfalls
befinden sich diverse Nahversorger und Geschifte fur den taglichen Bedarf innerhalb oder in
unmittelbarer Nihe zum Bebauungsplangebiet. Weiters ist das Rad- und Gehwegenetz im Gebietsbereich
sehr gut ausgebaut. Unter Beriicksichtigung dieser bestehenden Mobilititsangebote kénnen
ausreichende  Alternativen zum motorisierten  Individualverkehr geschaffen werden. Die
verkehrsplanerischen Festlegungen im gegenstandlichen 04.40.0 Bebauungsplan wurden im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung der Forderung der sanften Mobilitat
erstellt und kénnen aufgrund der beschriebenen Rahmenbedingungen gerechtfertigt werden.




Ad 6.:

In diesem Zusammenhang darf angemerkt werden, dass der vorgeschlagene Ausschluss bestimmter
Bauprodukte bisher im Zuge der Erstellung von Bebauungsplanen in der Stadt Graz unter Beriicksichtigung
der wirtschaftlichen Auswirkungen derartiger Bestimmungen nicht zur Anwendung gelangt und daher
ausschlieRlich als Empfehlung im Erlduterungsbericht zum Bebauungsplan enthalten ist. Die konkrete
Anregung der Einwender:iinnen wird jedoch im Zuge dieser Bebauungsplan-Beschlussfassung und
Einwendungsbeantwortung den politischen Entscheidungstragern zur Kenntnis gebracht.

Eine Verpflichtung zur Begriinung von Flachdichern ist in der Verordnung zum 04.40.0 Bebauungsplan
bereits enthalten. Zum AusmaR der Dachbegriinung darf angemerkt werden, dass es sich hierbei
(Substratschicht min. 15 cm) um den derzeit geltenden Standard fiir derartige Dachbegriinungen in der
Stadt Graz (vgl. derzeitige Auflage zur 4.08 STEK-Anderung) handelt.

Ad 7.: Der Planungsbereich ist mit einer Blockrandbebauung bereits {iberwiegend bebaut und weist
bereits Uberhohte Bestandsdichten auf. GemiR Bebauungsdichte-Verordnung ,kénnen die im
Flachenwidmungsplan und im § 2 angegebenen Héchstwerte der Bebauungsdichte durch Festsetzungen
in einem Bebauungsplan bei Vorliegen von stidtebaulichen Griinden oder qus Griinden des Ortsbildes
Uberschritten werden”. Eine ausfiihrliche Beschreibung der stddtebaulichen Griinde fir die
Uberschreitung der Bebauungsdichtehtchstwerte im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes ist im
Erlduterungsbericht bereits enthalten.

Einwendung 10:

~Einwendungen zum

* maximal zwei-geschossigen Gebdudeteil

Dieser niedrige Gebdudeteil (Gabelsbergerstrafie 12) wiirde eine freistehende Mauer fiir das Gebdude
Gabelsbergerstrafle 10 und das neu zu bauende Gebdude Gabelsbergerstrafle 14 schaffen, wodurch sich
sich - im Vergleich zur bisherigen Bauweise - der Heizsaufwand fiir die Héuser mit freistehender Mauer
(bzw. die darin befindlichen Wohnungen) erhéhen wiirde. Das steht - unseres Erachtens - im Widerspruch
zum aktuellen Streben nach Energie-Effizienz.

* maximal acht-geschossigen Gebdudeteil

Ein Blick auf die Schrdgaufnahme (Erlduterung Bericht, S. 8) zeigt, dass, ich die hoheren Gebéude bisher
auf das norddstliche Planungsgebiet vereinzelt verteilen. Am Freigarten gibt es bisher schon mehrere,
hohe Hduser. Wird ein weiteres gebaut, wiirde dies zu einer Uberproportionalen Prdsenz der hohen
Hdauser am Freigarten fiihren, was — unseres Erachtens - das urspriingliche Erscheinun gsbild der
Wohngegend zerstéren wiirde.

Einwendungsbehandlung:

Wie im Erlauterungsbericht beschrieben wird auf dem Baufeld Aim Kreuzungsbereich GabelsbergerstralRe
— Am Freigarten die (Neu-)Errichtung eines max. achtgeschossigen Wohngebiudes bei Beibehaltung der
Bebauungsdichte der Bestandsgebiude ermaglicht. Sowohl im Hinblick auf die Bestandsbebauung
innerhalb des betreffenden Gevierts sowie im Kontext zur angrenzenden Nachbarbebauung stellt der
nordliche Teil des gegenstandlichen Bebauungsplanes eine Ausnahme dar. Wihrend der Uberwiegende
Teil des Gevierts bereits als geschlossene Blockrandstruktur ausgebaut ist, besteht mit dem Haus Am
Freigarten Nr. 10-12 ein freistehendes Wohnhaus. Wahrend die gegeniberliegende Bebauung entlang
der GabelsbergerstraRe, KeplerstraRe und Josefigasse uberwiegend ebenfalls aus Blockrandstrukturen
oder StraBenrandbebauungen besteht, ist an der nérdlichen StraRenseite Am Freigarten eine Bebauung
mit zwei freistehenden Gebauden und die ausgedehnte Griinfliche des Afritschgartens prigend. Unter
Berlcksichtigung dieser stddtebaulichen Bestandssituation, insbesondere im Kontext mit den
ausgedehnten, nordlich angrenzenden Griinflichen, erscheint die Errichtung eines achtgeschossigen



Wohngebdudes mit einem max. zweigeschossigen Verbindungsglied als Eckausbildung des Gevierts
stadtebaulich durchaus addaquat und tragt beispielsweise durch die Verbreiterung des angrenzenden
StraRenraumes und die Erhohung des Abstandes zum Ostlich angrenzenden Wohngebdude durchaus zur
Verbesserung des Wohnumfeldes bei. '

Bei Errichtung eines max. zweigeschossigen Baukodrpers im Anschluss an das siidlich angrenzende Haus
Nr. 10 entsteht tatsdchlich eine mehrgeschossige Feuermauer welche gemaR Bebauungsplan zu begriinen

ist. Unter Beriicksichtigung der Festlegungen im § 13 Abs. 14 Stmk. Baugesetz sind entsprechende
WarmedammmalRnahmen jedenfalls zuldssig.

Anderungen gegeniiber dem Auflageentwurf

Bezliglich der Einwendungserledigung hat sich der 04.40.0 Bebauungsplan in folgenden Punkten
gedndert:

VERORDNUNG: (textliche Anderungen sind unterstrichen bzw. durchgestrichen dargestellt)

§2 BEBAUUNGSWEISEN, NUTZUNGEN

(1)  Auf dem Baufeld A ist ausschlieRlich die gekuppelte Bebauung zuldssig.

(2)  Aufdem Baufeld B ist ausschlieRlich eine offene oder gekuppelte Bebauung zuldssig.

(3)  Aufdem Grundstiick Nr. 283/2; KG Lend ist ausschlieBlich eine gekuppelte oder geschlossene Bebauung
zuldssig.

(4)  Aufden lbrigen Grundstiicken ist ausschlieRlich die geschlossene Bebauung zuldssig.

§3 BAUFELDER, BEBAUUNGSGRAD, BEBAUUNGSDICHTE, BOBENVERSIEGELUNG
(9) : : : :

§5 GEBAUDEHOHEN, GESAMTHOHEN, DACHER

(4)  Ddcher sind ausschlieRlich mit einer Dachneigung von 30° bis 45° oder als Flachdécher und flach
geneigte Ddcher bis 10° zuldssig.

§6 FORMALE GESTALTUNG VON GEBAUDEN

(7) BeiNeubautenund-Zubautensind GroRflichige Glasfassaden und groRflichige reflektierende

Metallfassaden sind unzulassig. Ausgenommen hiervon sind Erdgeschosszonen mit einem Ausschluss
der Wohnnutzung gem. § 2 (5).

PLANWERK:

Im Plan wurden die fehlenden Informationen aus dem 4.0 Flachenwidmungsplan und Kotierungen
erganzt.

Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.

Inhalt

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

Er entspricht den inhaltlichen Anforderungen gemiR Steiermarkisches Raumordnungsgesetz und ist

widerspruchsfrei zum 4.02 Stadtentwicklungskonzept sowie zum 4.0 Flichenwidmungsplan 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 Einwender:innen 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.



Der Ausschuss fiir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung

stellt daher gem3R § 63 Abs. 2 Stmk. ROG 2010

den
Antrag,

der Gemeinderat wolle beschlieRen:

1. den 04.40.0 Bebauungsplan ,,Am Freigarten —Josefigasse — KeplerstraRe — Gabelsbergerstrae”,
bestehend aus dem Wortlaut, der zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung und

dem Erlduterungsbericht, und

2. die Einwendungserledigungen.

Der Sachbearbeiter:
DI Markus Drscher-Mentil

(elektronisch unterschrieben)

Der Baudirektor:

DI Mag. Bertram Werle

(elektronisch unterschrieben)
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Der Abteilungsleiter:
DI Bernhard Inninger

{e,‘éktronfsch unterschrieben)

Die Biirgermeisterin-Stellvertreterin:

Mag.2 Judith Schwentner

(elektronisch unterschrieben)

Vorberaten und einst'tn/ﬁ/ig/meh-rheitlich/mitA’{?.Stimmen abge!ehnt/unterbrcchen/angenorﬁmen in der

Sitzung des

Ausschusses fiir Verkehr, Stadt- und Griinraumplanung




Der Antrag wurde in der heutigen IZI offentlichen LI nicht éffentlichen Gemeinderatssitzung
[0 bei Anwesenheit von ..... Gemeinderit:innen
O einstimmig Xl mehrheitlich (mit ...... Stimmen /...... Gegenstimmen) angenommen.

[ Beschlussdetails siehe Beiblatt

e vl AL
Graz, am Z"f.ﬁz‘? Der/die Schriftfiihrer:in: f‘\/- /f////

Vorhabenliste/Biirger:innenbeteiligung:
OM Der Bebauungsplan wurde auf die Vorhabenliste gesetzt: Datum: 04.05.2022

OOM Die Biirger:innenbeteiligung erfolgte iiber die Auflage des Bebauungsplanes, diese wurde fiir
einen Zeitraum von mindestens 8 Wochen anberaumt und zusatzlich erfolgte innerhalb dieser
Frist eine Informationsveranstaltung zum Bebauungsplan. Die Kundmachung tber die Auflage
wurde im Amtsblatt kundgemacht, weitere Informationen sind iiber die Internetseite der Stadt
Graz www.graz.at/bebauungsplanung abrufbar.

Bezirksrat

Dem Bezirksrat IV. Lend wurde gemaR § 6 Abs. 2 Z 4 und 5 der Geschéftsordnung fiir den Bezirksrat, sowie
fur Bezirksvorsteher:innen 2009, der 14.39.0 Bebauungsplan zur Stellungnahme und Information
tibermittelt.

Der Bezirksrat hat keine Stellungnahme abgegeben.



Klima-Schutz MalRnahmen

Im Sinne der Klimaschutzziele der Stadt Graz wurden in diesem Bebauungsplan auf folgende Themenbereiche
besonders eingegangen:

- Boden- und Flichensparender Umgang mit den Liegenschaften
- Entsiegelung
- Freihaltung der (Innen-)Hofe bei Neubauten

- Sicherung und Revitalisierung der Vorgartenzonen

- Intensive Dachbegriinung

- Festlegung des Bebauungsgrades

- Festlegung der maximalen Bodenversiegelung

- Sicherung der Baumstandorte

- Regelwerk fiir die Neupflanzung von Baumen

- Aufwertung der StraBenrdume (Baumpflanzungen, ...)

- Helle Fassadengestaltung/Farbgebung

- Begrunung von Feuermauern

- Festlegung der maximalen Ausdehnung von Tiefgaragen
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