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06.08 Bebauungsplan

»,Grazbachgasse/Friedrichgasse/

Zimmerplatzgasse/PestalozzistraBe*

VI. Bez., KG Jakomini

BeschluB

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage/Planungschronologie

Das Stadtplanungsamt wurde von den Eigentimern der Grundstticke Nr. 38/1 und
29/2 der KG Jakomini (dies ist das Gelande des ehemaligen Landes-Tierspitals und
das Gelande des Parkplatzes der Gebietskrankenkasse) ersucht einen Bebauungs-
plan zu erstellen, da die Liegenschaften fir eine Bebauung genutzt werden sollen.

Die beiden Grundstlicke liegen benachbart und werden durch die StraBenziige der
Grazbachgasse, der Friedrichgasse, der Zimmerplatzgasse und der PestalozzistraBe
begrenzt.

Geplant ist es Uber beide Grundstlicke eine Bebauung fir Wohn-, Bliro- und
Geschaftsnutzung zu errichten. Auf dem nérdlichen Grundstiick soll die Wohn-
nutzung, auf dem sidlichen Grundstiick die Blronutzung tberwiegen. Geschafts-
flachen sollen im Erdgescho3 nahe der Grazbachgasse und der Friedrichgasse
angeordnet werden.

Die GréBe des Planungsgebietes betragt 10.032 m? brutto laut Grundbuchsauszug
vom 07.06.2004.

Der Gebietsbereich liegt gemaB dem 3.0 Stadtentwicklungskonzept (Funktionelle
Gliederung) im ,Stadtzentrum®.

Im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist das Planungs-
gebiet als ,Kern-, Biro- und Geschaftsgebiet* mit einer Bebauungsdichte von 0,3 —
2,5 ausgewiesen.

GemaB dem Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2003
liegt das Planungsgebiet in einem Bereich, fir den durch Verordnung ein Be-
bauungsplan zu erlassen ist.

Von den Vertretern der Eigentimer wurde die Planung des Architekturbiros
Dipl. Ing. Heinz Spuller dem Stadtplanungsamt vorgelegt.
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Als Grundlage fur den Bebauungsplan lagen u.a. folgende Unterlagen vor:

e Photogrammetrische Luftbildauswertung, erstellt durch das Stadtvermessungs-
amt

Bebauungskonzept, erstellt vom Architekturblro Dipl. Ing. Spuller
Grundbuchsausziige vom 07.06.2004

Stellungnahme des Kanalbauamtes vom 27.05.2004

Verkehrstechnische Untersuchung, erstellt vom Ingenieurbiro Dipl. Ing. Dr. Kurt
Fallast vom Juni 2004

Ziel des Bebauungsplanes ist es, flr das Planungsgebiet eine geordnete bauliche
Entwicklung im Sinne einer Bebauung im ,Stadtzentrum® sicherzustellen.

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 22.07.2004 bis zum 23.09.2004 6ffentlich
aufgelegt und das Anhérungsverfahren gemas § 27 Abs 2 des Stmk ROG 1974
durchgefihrt. Die Auflage erfolgte infolge der Ferienzeit Gber einen Zeitraum von 9
Wochen anstatt der gesetzlich notwendigen 6 Wochen. Die Kundmachung dazu
erfolgte im Amtsblatt Nr. 7 vom 21.07.2004.

Die grundbucherlichen Eigentiimer der zum Planungsgebiet angrenzenden Grund-
stiicke sowie die fur die 6rtliche Raumplanung zustéandigen Abteilungen des Amtes
der Steiermarkischen Landesregierung wurden schriftlich Uber die Auflage des
Bebauungsplanes verstandigt.

Wahrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im Stadtplanungs-
amt eine Auskunfts- und Beratungstatigkeit.

Es erfolgte am 15.09.2004 eine Birgerinformationsveranstaltung im der Gaststatte
,Gosser-Brau“ unter Anwesenheit der zustandigen Stadtsenatsreferenten, des
planenden Architekten und des Vertreters der Baugesellschaft.

Innerhalb der Auflagefrist konnten Einwendungen zum Bebauungsplan schriftlich
bekanntgegeben werden. Es langten drei Stellungnahmen und zehn Einwendungen
(davon drei gleichlautend) in der Stadtplanung ein.

Aus der Behandlung der Einwendungen und den Vorbringungen anlaBlich der
Blrgerinformationsveranstaltung ergab sich eine Uberarbeitung des Projektes
gegenlber dem Auflageplan. Dies fuhrte u.a. zu folgenden Anderungen:

e Entfall des urspriinglich geplanten teilweisen sechsten Geschosses entlang der

PestalozzistraBe

Anordnung dieser Baumasse nahe der Friedrichgasse (bewohnerabgewandt)

Unterbrechung und Gliederung des Baukdrpers entlang der PestalozzistraBBe

Verringerung der Gebaudehdhe entlang der Zimmerplatzgasse

Verringerung der Gebaudehdhe im Bereich der Ecke Zimmerplatzgasse/

PestalozzistraBe

e TiefgaragenerschlieBung nunmehr zur Géanze von der sidlichen Friedrichgasse
aus — Entfall der Tiefgaragezufahrten in der Zimmerplatzgasse und in der
PestalozzistraBe.
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e VergrdoBerung der Freiflachen im Bereich der stdlichen Baukdrper
e Bildung eines Durchganges durch den Baublock
e Teilweise Verringerung der Bebauungsdichte

Aus den Anderungen ergeben sich keine Riickwirkungen auf Dritte, da groBteils
Verminderungen der Gebaudehdhen eingetreten sind. Eine partielle Erhéhung der
Gebaude erfolgte nur im bewohnerabgewandten Bereich der Friedrichgasse (zur
GKK hin).

2. Bestandssituation, Lage und ErschlieBung

2.1 Planungsgebiet:

Das Planungsgebiet umfaBt folgende Grundsticke der KG Jakomini:

Grundstick Nr. 38/1: Gesamtflache laut Grundbuch 6.917 m?; Eigentimer: SOB
Bautrager GmbH, Langgasse 6, 8700 Leoben

Grundstick Nr. 29/2: Gesamtflache laut Grundbuch 3.115 m?; Eigentiimer:
Steiermarkische Gebietskrankenkasse, Josef-Pongratz-Platz 1, 8010 Graz

Das gesamte Planungsgebiet umfaBt daher eine Flache von 10.032 m?2 brutto.

Die beiden Grundstlicke sollen gemeinsam bebaut werden.

2.2 GroBraumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt im Sliden des Stadtzentrums &stlich des Standortes der
Steiermarkischen Gebietskrankenkasse.

Das Umfeld wird u.a. durch die hohe Bebauung der Gebaude der Gebietskranken-
kasse und der Wohnbebauung nérdlich davon, durch griinderzeitliche Althausbe-
bauungen entlang der Zimmerplatzgasse, der PestalozzistraBe und der Grazbach-
gasse und durch Blockrandbebauungen entlang der PestalozzistraBe und der
Grazbachgasse bestimmt.

Die Nahlage zum Stadtzentrum einerseits und die Nahlage zum Murraum und zum
Augarten andererseits bestimmen weiters den Bereich.

2.3 Kleinrdumige Umgebung:

Im Nordwesten gegenuber der Zimmerplatzgasse:
e 13-geschossiges Hochhaus mit Wohnnutzung

Im Norden gegenuber der Zimmerplatzgasse:
e grinderzeitliche Althausbebauung; 3-geschossig (Altgeschosse) und
DachgeschoB-Ausbau
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e ein Wohngebaude; 4-geschossig mit erhéhtem Dachgeschof
e grunderzeitliche Althausbebauung; 3- und 4-geschossig

Im Osten gegentber der PestalozzistraBe:

e Bundesrealgymnasium ,Pestalozzi; 4-geschossig (hohe Altgeschosse) mit
Sattel- und Walmdachformen

e zwei 5-geschossige Gebaude mit Satteldach

e stadtische Wohnanlage aus den 30er Jahren, 5-geschossig mit neuem
DachgeschoB-Ausbau

Im Sidosten:
e grunderzeitliche Gebaude entlang der Grazbachgasse

Im Siden gegenliber der Grazbachgasse:
e Wohnanlage aus den 40er Jahren, 4-geschossig und 5-geschossig mit Sattel-
und Walmdéachern

Im Sitdwesten:

e Aalteres 2-geschossiges Gebaude, ,Augartenkino”

e s(idlich davon ein unbebautes Grundstiick bis zum neuerrichteten Kindermuseum

e Es existiert fur diesen Bereich eine Bebauungsstudie, welche eine Bebauung der
Ecke Grazbachgasse/Friedrichgasse zeigt

Im Westen gegenuber der Friedrichgasse:
e Gebdaude der Steiermarkischen Gebietskrankenkasse, teilweise 9-geschossig,
teilweise 6-geschossig plus DachgeschoB, teilweise 4-geschossig.

Diese Bebauung zeigt im Bereich ihrer Erweiterung in den 70er Jahren (9-ge-
schossiges Gebaude) eine stadtebaulich unbefriedigende Situation. Die Ge-
baude nehmen kaum Bezug zur Umgebung auf.

Aus dieser Bebauung kann keine Ableitung fir eine Bebauung am gegenstand-
lichen Planungsgebiet gefunden werden. Die Bebauung im Planungsgebiet hat
sich vielmehr an den bestimmenden Bebauungsmustern entlang der Pestalozzi-
straBe und der Grazbachgasse zu orientieren.

2.4 Topographie/bestehende Objekte/Baumbestand:

Der Gebietsbereich ist eben. Auch die Grundstlicke sind annahernd eben.

Nordliches Grundstiick:

Es befinden sich darauf zwei 2 1/2-geschossige und ein 1 1/2-geschossiges Altge-
baude aus der Biedermeierzeit. Diese sind um einen Hof in symmetrischer Lage
angeordnet. Der Hof liegt zur Friedrichgasse hin orientiert. Diese drei Gebaude,
welche durch Dienststellen des Landes genutzt werden (= ehemaliges Tierspital)
stehen unter Denkmalschutz und sind zu erhalten. Stdlich dieser Bebauung ist ein
1-geschossiges Gebaude gegeben, welches nicht denkmalgeschiitzt ist und
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abgebrochen werden soll. Diverse untergeordnete Anbauten an den erstgenannten
Gebauden sind ebenso abzubrechen.

Entlang der Zimmerplatzgasse befindet sich ein ehemaliges Einfahrtstor mit barok-
ken Stilelementen, welches unter Denkmalschutz steht und erhalten werden muf3.

Am Bauplatz befinden sich weiters ca. 30 Pkw-Stellplatze in offener Aufstellung. Die
Zufahrt dazu erfolgt von der Friedrichgasse aus.

Im Norden sind diverse Laubbdume und im Stden zwei NuBbiume vorhanden.

Sudliches Grundstick:

Das sidliche Grundstlick ist unbebaut und wird als Parkplatz fiir die Gebietskranken-
kasse genutzt. Hier sind rund 130 offene Pkw-Stellplatze gegeben (davon sind ca.
70 Dauerparkplatze und ca. 60 6ffentlich benutzbare, kostenpflichtige Parkplatze).

In diesem Bereich sind Laubbdume vorhanden.
Der Parkplatz zeigt sich véllig ungestaltet und mit haBlichen Plakatwédnden umgeben.

An dieser Stelle sollte in den 90er Jahren das Bauamt der Stadt Graz errichtet
werden. Auch eine Bebauung durch die GKK war zwischenzeitlich beabsichtigt.

2.5 Umwelteinfllisse:

Verkehrsimmissionen aus den anliegenden StraBen sind entlang der Grazbachgasse
sehr stark und entlang der Ubrigen StraBen maBig gegeben. Die Grazbachgasse ist
Teil des héherrangigen Verkehrsnetzes. GemaRB der StraBenverkehrslarmkarte 2000
ist dieser Abschnitt der Grazbachgasse als ,tagsiber mit 65 bis 70 dB belastet”
angefuhrt.

Planungshinweise aus klimatologischer Sicht (geman 3.0 Stadtentwicklungskonzept

— Stadtklimaanalyse Graz): Klimatische Besonderheiten: Warmeinsel, nachts Kalt-
luftabfluB aus den Seitentalern.

2.6 Infrastruktur:

Der Bereich ist mit allen infrastrukturellen Einrichtungen voll erschlossen (Stadt-
zentrumslage).

2.7 VerkehrsméBige ErschlieBung:

Offentlicher Verkehr:

Entlang des Roseggerkais im Westen, der RadetzkystraBe im Norden und der
PestalozzistraBe im Osten fihren Buslinien. Der Jakominiplatz mit sdmtlichen
StraBenbahnlinien liegt ca. 500 m entfernt.



StraBenmaBige ErschlieBung:

Das Planungsgebiet liegt am 6ffentlichen StraBennetz, wobei die Grazbachgasse die
HaupterschlieBung im Gebiet darstellt. Die PestalozzistraBBe ist Einbahn in Richtung
Norden, die Zimmerplatzgasse Einbahn in Richtung Westen und die Friedrichgasse
Einbahn in Richtung Siden.

2.8 Ver- und Entsorgung:

Der Gebietsbereich ist voll erschlossen. Er liegt gemaB der Kartenbeilage 3 zum
3.0 Flachenwidmungsplan 2003 der Landeshauptstadt Graz (= Versorgung mit
Fernwarme und Erdgas) in einem Fernwarme-Vorranggebiet-Bestand.

Offentliche Mischwasserkanéle befinden sich in allen vier umliegenden StraBen.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Bebauung:

Die Bebauung zeigt einen Langsbaukérper entlang der PestalozzistraBe und drei
Gebaudezeilen Richtung Ost-West. Mit dieser Baukérperanordnung wird im Norden,
Osten und Siden das gebietsbestimmende Bebauungsmuster der straBenbegleiten-
den Bebauung erganzt und im Westen zu der heterogenen Bebauung der Gebiets-
krankenkasse Ubergeleitet.

Der Baukdrper entlang der PestalozzistraBe weist vier Hauptgeschosse und ein von
den Hauptgeschossen zurlickspringendes flinftes GeschoB3 (PenthousegeschoB)
auf.

Der Baukdrper entlang der Zimmerplatzgasse ist 4-geschossig plus einem zurtck-
springenden Penthouse-GescholB3 ausgebildet.

Entlang der Grazbachgasse und nérdlich davon sind ebenso viergeschossige
Baukorper plus zurlickspringende Penthouse-Geschosse (diese umfassen ein und
zwei Geschosse) gegeben.

Am nérdlichen Grundstiick werden die drei denkmalgeschitzten Bestandsgebaude
erhalten, von den vorhandenen untergeordneten Anbauten befreit und durch
eingeschossige Verbindungsbauteile in einen neuen funktionalen Zusammenhang
mit der Neubebauung gebracht. Die gegebene Nutzung durch Landesdienststellen
soll allenfalls bei diesen Gebauden aufrecht erhalten werden.

GemanB der Gesamtkonzeption werden die denkmalgeschitzten Gebaude durch die
neuen Baukdrper raumlich ,eingefaBt®.

Im Nordwesten des Planungsgebietes wird das dort befindliche denkmalgeschutzte
Tor erhalten.
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Am sidlichen Grundstlck soll in der ErdgeschoB-Zone des Baukérpers entlang der
Grazbachgasse ein Lebensmittelmarkt errichtet werden. Die Zulieferung fir den
Lebensmittelmarkt hat dabei von der Grazbachgasse oder der Friedrichgasse aus zu
erfolgen.

Uber das gesamte Planungsgebiet gerechnet ergibt sich eine BruttogeschoBflache
von ca. 18.000 m2 und eine Bebauungsdichte von ca. 1,80.

3.2 Verkehrsanlagen:

Die Regulierung der Zimmerplatzgasse ist mit 14,00 m Breite festgelegt. Die vor der
StraBenregulierungslinie liegende Grundstlcksflache von ca. 190 m2 ist daher
anlaBlich des Baubewilligungsverfahrens in das 6ffentliche Gut Gberzufiihren.

Es ist beabsichtigt eine Tiefgarage mit insgesamt ca. 300 Stellplatzen zu errichten.
Die Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage erfolgt von der Friedrichgasse aus. Hier besteht
schon jetzt die Zufahrt zum Parkplatz. Die Kreuzung Friedrichgasse/Grazbachgasse
soll derart umgebaut werden, daf3 eine direkte Zufahrt von der Grazbachgasse zu
der Tiefgarageneinfahrt méglich ist. Dazu wird die Friedrichgasse bis zur Tiefgara-
geneinfahrt zweispurig befahrbar.

Ein diesbezlgliches Verkehrsgutachten wurde von den Antragstellern beigebracht.

3.3 Grinraumgestaltung:

Neue Baumpflanzungen sind entlang der Grazbachgasse, im Bereich um die denk-
malgeschitzten Gebaude und im Bereich der Zimmerplatzgasse herzustellen.

Bei der Bebauung sind groBflachige Flachdacher zu begrinen.

3.4 Zusammenfassung:

Mit der Bebauung wird unter der Bedingung, dafB die drei denkmalgeschiitzten
Gebaude zu erhalten sind, das Planungsgebiets ,logisch“ bebaut und das gebiets-
bestimmende Bebauungsmuster der straBenbegleitenden Bebauung entlang der
Zimmerplatzgasse, der PestalozzistraBe und der Grazbachgasse weitergefihrt.

Zu der bestehenden Bebauung am Areal der Gebietskrankenkasse werden die ost-
west-gerichteten Zeilen herangeflhrt.

Durch ein ,Freistellen“ der denkmalgeschitzten Gebaude und die Anordnung einer
Geschaftsflache wird der StraBenraum der Friedrichgasse aufgewertet.

Die jetzige negative Situation, daB das stdliche Grundstiick als ungestalteter
Parkplatz benutzt wird, gehért sodann der Vergangenheit an.
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In der Gliederung der Baumassen wird mit zeitgemaBen Mitteln auf die Bestands-
situation der umliegenden Bebauung reagiert und wird der Baublock in &hnlicher
Hohe wie jene der anschlieBenden Bebauung im Norden, Osten und Stiden
weitergefihrt.

4. Stadtebauliche KenngréBen

Flache des Bebauungsplangebietes: 10.032 m2 brutto

Verwendungszweck: ,Kern-, Bliro- und Geschéaftsgebiet"

Gesamte BauplatzgroBe: ca. 9.842 m2 netto

Baupotential:
e ca. 18.000 m? BruttogeschoBflache, davon ca. 40% Wohnnutzung, ca. 50 %
Blronutzung und ca. 10 % Geschéftsnutzung

e ca. 300 Tiefgaragen-Abstellplatze

Gebaudehdhen:

e entlang der PestalozzistraBe und der Zimmerplatzgasse 4-geschossig plus
zurlckspringendes ,penthouse-artiges” Dachgeschof3

e entlang der Grazbachgasse 4-geschossig plus ,penthouseartige” Dachgeschosse
(ein und zweigeschossig)

Bebauungsdichte laut Bebauungskonzept (ohne Kellergeschosse): ca. 1,80

5. Allgemeines

Weitere Festlegungen Uber diesen Bebauungsplan hinaus kénnen in den einzelnen
Baubewilligungsverfahren getroffen werden.

Der 06.08 Bebauungsplan erhalt ein Planwerk im MaBstab 1:500 auf Basis des
digitalen Stadtplanes von Graz.

Der Plan ist als farbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Festlegungen
in roter Farbe und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in griiner Farbe
dargestellt sind.

Fir den Gemeinderat:

(D.l. Josef Rogl)



