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ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage

Im August 2006 hat Architekt Dipl.-Ing. Ernst Giselbrecht dem Stadtplanungsamt
eine Bebauungsstudie fir eine SchlieBung der griinderzeitliche Baullcke an der
Nordwestseite der Brockmanngasse zwischen der MinzgrabenstraBe und der Kas-
tellfeldgasse Ubergeben.

Die Erstellung der Studie erfolgte im Auftrag von Herrn Dr. Michael Pachleitner, der
Eigentiimer der Objekte Brockmanngasse 38, 40a und 42a sowie des Eckhauses
MinzgrabenstraBe 32 ist. Diese Liegenschaften bilden zusammen den wesentlichen
Anteil der oben genannten Baullcke.

Einen weiteren, kleineren Anteil bildet die Liegenschaft Brockmanngasse 44a, die
sich im Eigentum von Herrn Dipl.-Ing. Alexander Pongratz befindet. Dieser ist Uber
die Studie und das Bebauungsplanverfahren informiert.

Die Studie, die in dieser Form im Bebauungsplan nicht umgesetzt wurde, hat eine
bis zu siebengeschossige Bebauung an den StraBenfluchtlinie der Brockmanngasse
in Verbindung mit einer Tiefgarage, die in das Arealinnere reichte, vorgesehen.

Im Deckplan 1 zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist
fur diesen Bereich eine Bebauungsplanpflicht zum Schutz der Innenhéfe und Vorgar-
ten ausgewiesen. Voraussetzung fiir eine Baubewilligung im Sinne dieser Bebau-
ungslberlegungen in Zusammenhang mit der beabsichtigten Tiefgarage ist daher
das Vorliegen eines rechtswirksamen Bebauungsplanes.



Das Stadtplanungsamt hat ein Bebauungsplanungsverfahren eingeleitet und im No-
vember 2006 einen Vorentwurf den Eigentimern und dem Architekten vorgestellt.
Die Bebauungstiberlegungen orientieren sich nur zum Teil am Konzept des Architek-
ten. Nachjustierungen waren aus der Sicht der Stadtplanung in der Héhenentwick-
lung, in den Anschllissen zu den Nachbarbestédénden und an der Ecke Minzgraben-
straBBe erforderlich.

Die mégliche Baukubatur wurde in einem Massenmodell (siehe Foto im Anhang)
veranschaulicht.

Da die BaullckenschlieBung unter mdglichst geringfligiger Beeintrachtigung der
nachbarlichen Wohnbebauung durch Beschattung erfolgen soll, wurde vom Architek-
ten angeboten, diesbezlgliche Auswirkungen noch zu Gberprifen. Im Juni 2007
wurde eine entsprechende Studie vorgelegt.

Das Stadtplanungsamt hat diese Besonnungsstudie noch fiir die Wintermonate er-
ganzt und festgestellt, dass der Vorschlag des Stadtplanungsamtes zumindest eine
zeitweise Besonnung der nachbarlichen Wohnhauser zu jeder Jahreszeit gewahrleis-
tet.

Es wurde daher vereinbart, den Vorentwurf des Stadtplanungsamtes weiter auszuar-
beiten und als Bebauungsplan — Entwurf zur 6ffentlichen Auflage vorzuschlagen.

Das Planungsgebiet weist gesamt eine GréBe von ca. 7.964 m2 auf.

GemaB 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist dieser Be-
reich als ,Kerngebiet” Gberlagert mit ,Allgemeinem Wohngebiet* ausgenommen
~Einkaufszentren“ mit einer Bebauungsdichte von 0,3 bis 2,5 ausgewiesen.

GemaB Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan ist zum
Schutz der Innenhéfe und Vorgarten die Erstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich.

2. Verfahren

Der Gemeindeumweltausschuss und Ausschuss flr Stadt-, Verkehrs- und Griin-
raumplanung wurde in der Sitzung am 9.4.2008 Uber den Inhalt und die beabsichtig-
te Auflage des 06.13.0 Bebauungsplan-Auflageentwurfes informiert.

Die Kundmachung der Bebauungsplan-Auflage erfolgte gemaB § 27 Abs 2 in Ver-
bindung mit dem § 29 Abs 3 bzw. § 33 Abs 1 Stmk. ROG im Amtsblatt der Landes-
hauptstadt Graz mit Erscheinungsdatum 23.04.2008.



Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 24.4.2008 bis 05.6.2008 6ffentlich aufge-
legt.

Am 19.5.2008 erfolgte eine Burgerinformation im Rahmen eines Informations-
abends. Die grundbiicherlichen Eigentimerinnen der Grundstiicke im Bebauungs-
plangebiet und die Eigentimerinnen der daran angrenzenden Grundstlicke sowie
die fiir die értliche Raumplanung zustéandige Fachabteilung des Amtes der Stmk.
Landesregierung wurden angehért (Anhérungsverfahren geman § 27 Abs 2 Stmk.
ROG.)

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

Im Zuge der Anhérung vom 24.4.2008 bis 05.06.2008 langten im Stadtplanungsamt
in chronologischer Reihenfolge ein:

Eine positive Stellungnahme der ASVK,

eine Stellungnahme des Kanalbauamtes,

eine Einwendung von Frau Mag.jur. Brigitte M. Scherbler,

eine Stellungnahme des Bezirksrates Jakomini,

eine ,Nullmeldung” der FA 18A-Gesamtverkehr und Projektierung,
eine Einwendung von Herrn Mag. Manfred Rauch,

eine Einwendung des KPO Gemeinderatsklubs,

eine Einwendung von Herrn Mag. Gerhard Buchgraber,

eine Stellungnahme FA 13 B — Bau- und Raumordnung,

eine Einwendung von DI Gottfried WeiBmann.

Am 11.11.2008 hat Frau Stadtratin Mag.? Fluch im Beisein der Raumordnungs-
sprecher der im Gemeinderat vertretenen Fraktionen die Einwender zu einer noch-
maligen Diskussion eingeladen.

Durch die Bearbeitung der Einwendung hat sich der Bebauungsplan nicht geandert
und er wurde daher in der aufgelegten Form dem Gemeinderat zur Beschlussfas-
sung vorgelegt.

3. Das Planungsgebiet
e Bestehende Rechts- und Planungsgrundlagen

o 3.0 Stadtentwicklungskonzept - Funktionelle Gliederung:
Innerstadtisches Wohn- und Mischgebiet

o 3.0 Flachenwidmungsplan:
KG + WA [EZ] (Kerngebiet Uberlagert mit Allgemeines Wohngebiet unter Aus-
schluss von Einkaufszentren) mit einer Bebauungsdichte von 0,3 — 2,5.

o Deckplan 1 — Baulandzonierung:
Bebauungsplanpflicht in geschlossenen Siedlungsbereichen mit Innenhéfen
und Vorgérten (gem. 3.0 STEK, Pkt.2.2.4)

o Karte 1 — Abwasserplan:
Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz gegeben



o Karte 2 — Verkehrslarmkataster:
MinzgrabenstraBBe Laeq (Nacht) tber 65 bis 70dB
Brockmanngasse La,eq (Nacht) Gber 50 bis 55dB
SchieBstattgasse Laeq (Nacht) tGber 50 bis 55 dB
Kastellfeldgasse La.eq (Nacht) bis 40dB
o Karte 3:
Vorranggebiet fir Fernwarme.
o Karte 4 - Rdumliches Leitbild:
Altstadt und historische Vorstddte mit weitgehend geschlossener, raumbe-
grenzender dichter Bebauung.
o Grines Netz:
Keine Aussagen
o Stadtklimaanalyse — Planungshinweise aus stadtklimatologischer Sicht:
StraBen und Hoéfe begrinen, Parks als Auflockerung; Baullickenauffiillung;
keine festen Brennstoffe.
o Innenhofkartierung: Gberwiegend intakte Innenhofe
o Grazer Baumschutzverordnung: innerhalb des Geltungsbereiches
o Grazer Altstadterhaltungsgesetz: Schutzzone Il

Situierung und Umgebung

GroBraumige Lage:
Das Planungsgebiet liegt stiddstlich der Altstadt im Bezirk Jakomini. Das gesamte
Umfeld ist durch Blockrandbebauungen mit griinen Innenhéfen gepragt.

Kleinrdumige Umgebung:

An das Planungsgebiet schlieBt im Osten die straBenbegleitende Bebauung der
MunzgrabenstraBe, im Stden die der Brockmanngasse und im Westen die der
Kastellfeldgasse. Die Bebauung ist, abgesehen von neuzeitlichen Einschlissen,
griinderzeitlich und tGberwiegend drei- bis viergeschossig.

Im Norden findet die Blockrandbebauung einen ungeklarten Abschluss: Die Hau-
ser MinzgrabenstraBe 20 und Kastellfeldgasse 7 weisen in Richtung Norden frei
stehende Feuermauern auf. Die nérdlich folgende, dreigeschossige Kronesschule
ist nur partiell an das Planungsgebiet gekuppelt. Das Ergebnis eines Wettbewer-
bes fliir eine Erweiterung der Schule vom vergangenen Jahr sieht eine dreige-
schossige Fortsetzung der Bebauung an der MiinzgrabenstraBe in Richtung Nor-
den als Endglied der geschlossenen Bebauung vor. Die Feuermauer in der Kas-
tellfeldgasse soll begriint werden.

Den nérdlichen Abschluss des Geviertes bilden ein zweigeschossiger Altbestand
mit Kindergartennutzung in baulicher Verbindung mit einem viergeschossigen
Neubau an der SchieBstattgasse.

Der nérdliche, nicht der Blockrandbebauung mit Innenhéfen zuordenbare Bereich
wurde aufgrund seiner gesonderten Charakteristik aus dem Bebauungsplanungs-
verfahren heraus genommen.

Topographie /Gebaudebestand/Baumbestand

Das Planungsgebiet ist gemaB der Luftbildauswertung leicht gegen Siden abfal-
lend geneigt.



Das Planungsgebiet befindet sich im geschlossenen Siedlungsgebiet. Es weist
bis auf die Baullicke Brockmanngasse 38 — 44 Bestandsbebauungen auf. Derzeit
werden die bestehenden Uberwiegend viergeschossigen, straBenbegleitenden
Gebaude vorwiegend zu Wohnzwecken genutzt. In den Erdgeschosszonen be-
stehen einige Dienstleistungsunternehmen und kleinere gewerbliche Betriebe.

Die Einbauten im Hofbereich werden teilweise zur Wohn- und Bidronutzung he-
rangezogen, teilweise stellen sie Nebengebaude dar.

Im Bereich der Baullicke werden die Hofgebaude Brockmanngasse 38 und 40a
sowie zwei Flugdacher bzw. Garagentrakte im Zuge der Neubebauung entfernt
werden.

Das Planungsgebiet weist Bestockung im Bereich der Innenhéfe auf. Der Baum-
bestand wurde photogrammetrisch erfasst und ist im Plan eingetragen.

Bei einer ortlichen Begehung am 28.3.2008 wurde mit einem Sachverstandigen
der Abteilung fir Grinraum und Gewasser zum Baumbestand im Bereich der
Baullicke in der Brockmanngasse festgestellt:

Im &stlichen Bereich stocken zwei Ahornbaume guter Vitalitat in einem Abstand
von ca. 13 m und 21 m zur StraBenfluchtlinie der Brockmanngasse. Der straBen-
nahere Baum fallt innerhalb der Baugrenzlinie und ist daher nicht erhaltbar. Fir
den abgerickteren, schénen zweistdmmigen Baum sollte im Rahmen der Pla-
nung und Baufihrung auf alle Falle der Versuch unternommen werden, diesen zu
erhalten. Dazu ist eine maximale Baustellentiefe von 17 m gemessen von der
StraBenfluchtlinie Voraussetzung.

Westlich stockt ein alterer Ahornbaum im Abstand von ca. 20 m zur StraBen-
fluchtlinie. Dieser ist eingespannt in eine ebenfalls &ltere Flugdachkonstruktion.
Es ist zu beflirchten, dass bei Entfernung des Flugdaches die Baumstabilitat lei-
det. Eine Erhaltung ist daher nicht vordringlich.

Ostlichen stocken noch im straBennahen Bereich zwei Birken, deren Erhaltung
nicht moglich ist.

Da das gesamte Planungsgebiet innerhalb des Geltungsbereiches der Grazer
Baumschutzverordnung liegt, sind Baumentfernungen und Bauarbeiten im Kro-
nenbereich nur im Rahmen der Bestimmungen der Grazer Baumschutzverord-
nung moglich. Entsprechende Ersatzpflanzungen sind jedenfalls durchzufihren.

Infrastruktur

Der Bereich ist infrastrukturell gut erschlossen.
Das Planungsgebiet liegt im innerstadtischen Versorgungsbereich, Einrichtungen
des taglichen Bedarfs befinden im unmittelbaren Umfeld.

ErschlieBung/Verkehr

Der Anschluss an das Ubergeordnete StraBennetz erfolgt Gber die das Planungs-
gebiet umgrenzenden 6ffentlichen GemeindestraBen.

Die MinzgrabenstraBe ist eine HauptverkehrsstraBe. Die drei weiteren Strassen
sind AnliegerstraBen in einer geschwindigkeitsbeschrankten Zone.



Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist wie folgt gegeben:
o StraBenbahnlinie 6, Haltestelle neu im Kreuzungsbereich MinzgrabenstraBe
— Brockmanngasse; unter 10 Minuten Taki.

e Ver- und Entsorgung
Der Gebietsbereich ist voll erschlossen.

Die Entsorgung der Schmutzwéasser hat Uber das 6ffentliche Kanalnetz zu erfol-
gen. Anschlussmaéglichkeiten an den 6ffentlichen Kanal befinden sich in allen be-
troffenen StraBen.

Das Kanalbauamt weist darauf hin, dass Oberflachenwéasser grundsatzlich nicht
in den o6ffentlichen Kanal eingeleitet werden durfen und auf dem eigenen Bau-
platz zu Verrieselung zu bringen sind. Derartige MaBnahmen bedlrfen einer
wasserrechtlichen Bewilligung.

Die Entsorgung der Dach- und Oberflachenwasser ist im Bauverfahren abzukla-
ren.

GemaB Karte 3 zum 3.0 Flachenwidmungsplan liegt das Planungsgebiet in einem
Fernwarme -Vorranggebiet.

4. Inhalt des Bebauungsplanes: BEBAUUNG

Die Bebauungsplanpflicht im gegenstandlichen Planungsgebiet ergibt sich aus den
Zielen des Stadtentwicklungskonzeptes zum Schutz und zur Freihaltung der Innen-
hofe. In diesem Sinne erfolgt eine konsequente Weiterflhrung der bestehenden
Blockrandstruktur. Der Innenhof wird von jeglicher zuséatzlichen Bebauung freigehal-
ten, ein Abbruch bzw. Reduktion der bestehenden Einbauten wird angestrebt.
Langfristig soll der hochwertige Innenhof erhalten und noch weiter aufgewertet wer-
den.

Eine Verdichtung in den Randbereichen wird stadtebaulich angestrebt, um zusatzli-
chen Wohnraum in gut infrastrukturell versorgten Gebieten zu erméglichen.

Im Bereich der Brockmanngasse erfolgt ein SchlieBen des Hofes, um die Larmbelas-
tung vor allem aus der MunzgrabenstraBe auf den Freibereich Innenhof zu minimie-
ren: Hier wird in Fortfihrung des bestehenden Eckhauses Brockmanngasse 46 ein
Baukdrper bis zu einer Gebaudehéhe von maximal 16 m in der Fassadenebene zu-
gelassen. Fir Dacher oder Penthauser wird eine maximale Gebaudehbéhe von 20 m
festgelegt, die gleichzeitig die héchste Stelle der Geb&ude z.B.: First oder Penthaus-
dach) darstellt.

Im Ubergang zur Bebauung an der MiinzgrabenstraBBe wird ein Bindeglied festgelegt,
welches mit einer maximalen Gebaudehdhe und einer maximalen Gesamthéhe von
8 m bestimmt wird. Durch dieses Element soll sowohl der La&rm aus der Mlnzgra-
benstraBe aus dem Hof fern gehalten werden als auch eine vertretbare Besonnung
der nérdlich folgenden Hoffassaden in diesem Innenzwickel noch gewahrleistet wer-
den.



FUr die zwei- und dreigeschossigen Hauser MinzgrabenstraBe 30 und 32, die um
ca. 1 — 2,5 m vor die Regulierungslinie der MinzgrabenstraBBe treten, werden auf die
Regulierung zurtickgesetzte Ersatzbauten mit einer Hohenentwicklung wie oben flr
die Baullickenbebauung beschrieben, zugelassen.

In den weiteren Bereichen gibt die bestehende 4-geschossige grinderzeitliche Be-
bauungen den stadtebaulichen Rahmen vor. Eine Aufstockung ist in diesen Berei-
chen nicht méglich. Der Ausbau der Dachgeschosse innerhalb der bestehenden
Kontur ist zul&ssig.

Um Beeintrachtigungen des Innenhofes durch Emissionen der Tiefgaragen-
Ldftungsanlagen zu vermeiden, werden Festlegungen zur Ausfihrung und Anord-
nung derselben getroffen.

5. Inhalt des Bebauungsplanes: VERKEHRSANLAGEN
Das Planungsgebiet wird durch die umlaufenden StraBen erschlossen.

Weitere innere ErschlieBungen flr den motorisierten Verkehr sind nicht erforderlich
und nicht zulassig, da sie im Widerspruch zum Grundsatz der Hoffreihaltung stehen
wilrden. Ebenso sind im Sinne eines ruhigen Innenhofes mit privater Atmosphére
keine 6ffentlichen Durchwegungen fir FuB- und/oder Radverkehr vorgesehen.

Aufgrund der zentralen, innerstadtischen Lage ist das Planungsgebiet gut an den
Offentlichen Verkehr angeschlossen. Bei der Schaffung einer geringfligigen Anzahl
von neuen Wohneinheiten kann daher eine Befreiung von der Pflicht zur Errichtung
von KFZ-Abstellflachen gewéahrt werden.

Uber der Geringfligigkeitsgrenze sind gemaB dem Gutachten Dr. Fallast zum Thema
Parken der Wohnbevdélkerung in den inneren Bezirken aufgrund des beschrénkten
Platzangebotes im 6ffentlichen Raum fir neu zu errichtenden Wohnungen jeweils
1,5 Abstellplatze auf privatem Grund zu errichten.

Es wird darauf hingewiesen, dass ein wesentliches Qualitdtsmerkmal von Wohnen in
der Innenstadt die Verflgbarkeit von KFZ-Abstellplatzen darstellt. Diese sind jeden-
falls in Tiefgaragen unterzubringen, welche mit einer ausreichenden Uberschiittung
ausgestattet werden, um die negativen Auswirkungen der zusatzlichen Versiegelung
moglichst gering zu halten. Es ist darauf zu achten, dass ein GroBteil der Tiefgara-
genflache unterhalb der Gebaude dh. innerhalb der Baugrenzlinien zu liegen kommt.
Die unterbaute Innenhofflache ist so gering als méglich zu halten. Zumindest 30%
der jeweiligen Hofflache (dh. der Flache auBerhalb der festgelegten Baugrenzlinien)
ist als gewachsener Boden zu erhalten. Diese Regelung stellt einen Beitrag zum Er-
halt eines funktionierenden Wasserhaushaltes dar. Zudem werden dadurch zumin-
dest in einem Teilbereich qualitatsvolle Baumstandorte erhalten.

Die Tiefgaragenzufahrten sind in die Gebaude zu integrieren und einzuhausen. Lage
und Ausbildung der Zufahrten missen jedenfalls im Einzelfall beurteilt werden.



Offene Abstellplatze oder oberirdische Garagen im Bereich des Innenhofes wider-
sprechen dem Grundsatz der Hoffreihaltung und wirden die Wohnqualitat des ge-
samten Quartiers entscheidend verringern — diese sind daher nicht zulassig.

FUr Fahrrader sollte méglichst eine Abstellmdglichkeit innerhalb des Wohngebaudes
geschaffen werden. In Ausnahmefallen ist eine Abstellmdglichkeit im Hof denkbar —
von Uberdachungen auBerhalb der festgelegten Baugrenzlinien sollte jedoch abge-
sehen werden.

6. Inhalt des Bebauungsplanes: FREI- und GRUNRAUMGESTALTUNG

Im dicht bebauten Stadtgebiet stellen die griinderzeitlichen Innenhéfe ein wichtiges
Grin- und Freiraumpotential fiir die Bewohnerschaft dar.

Grundsatzlich ist die Bewahrung der Innenhéfe im griinderzeitlichen Bereich eine der
festgelegten Zielsetzungen des 3.0 Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Graz.

Im Deckplan 1 zum 3.0 Flachenwidmungsplan sind zur Umsetzung dieses Zieles
bebauungsplanpflichtige Zonen fir Innenhdfe und Vorgarten ausgewiesen.

FOr den Bereich der Baulicke Brockmanngasse wurde von der Abteilung far
Granraum und Gewasser eine Baumbewertung durchgefiihrt — siehe dazu Seite 4 -
Baumbestand. Es gilt die Grazer Baumschutzverordnung, - im entsprechenden
Verfahren wird UOber eine mdgliche Baumentfernung und die entsprechenden
Ersatzpflanzungen entschieden werden.

Die Unterbauung von Teilen des Innenhofes zur Schaffung von Tiefgaragen ist
grundsatzlich mdglich. Durch entsprechende Uberschittungen bzw. durch die
Festlegung von Mindestanteilen an gewachsenem Boden werden die
Beeintrachtigungen des Hofes weitgehend minimiert und der Charakter des griinen
Innehofes erhalten bzw. zukunftig hergestellt werden.

Verpflichtende Baumpflanzungen pro Hofflache werden festgelegt, um nachhaltig
eine Verbesserung des Kleinklimas zu erreichen. Weiters gewéhrleisten diese auch
kiinftig den Ausblick ins Griine und verringern mdgliche unangenehme Einblicke zu
den Nachbarn.

Bei sdmtlichen Pflanzungen sollten heimische Sorten bevorzugt werden.

7. ALLGEMEINES

e Der 06.13.0 Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichneri-
schen Darstellung samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht. Die
zeichnerische Darstellung erfolgt im MaBstab 1:500 und auf Basis des digitalen
Katasters von Graz.

e Der Plan ist als dreifarbige Plottung ausgefiihrt, wobei die stadtebaulichen Fest-
legungen in roter Farbe und die Festlegungen betreffend die Gringestaltung in
graner Farbe dargestellt sind.



e Weitere Festlegungen Uber diesen Bebauungsplan hinaus kdnnen in den einzel-
nen Baubewilligungsverfahren getroffen werden.

Nach der erfolgten Auflage des Bebauungsplan-Entwurfes werden die innerhalb der
Anhérungsfrist eingegangen Einwendungen bearbeitet. Der Bebauungsplan wird
gemeinsam mit den Einwendungsbehandlungen dem Gemeinderat zum Beschluss
vorgelegt werden.

Ab der Kundmachung im Amtsblatt wird der Bebauungsplan rechtswirksam sein und

im Stadtplanungsamt zur allgemeinen Einsicht aufliegen.

Fir den Gemeinderat:

(D.1. Michael Redik)
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