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Beschluss

ERLAUTERUNGSBERICHT

Ausgangslage/Planungschronologie

Gemaf Ubereinkommen mit der Stadt Graz vom 20.01.2003 hat die OWGES vor,
auf der Liegenschaft Schénaugasse 132, KG Jakomini, fir die Stadt einen Kinder-
garten, einen Schilerhort und geforderte Mietwohnungen zu errichten.

Fur dieses Bauvorhaben wurde ein Architekten — Gutachterverfahren abgewickelt.
Die Rahmenbedingungen wurden seitens des Stadtplanungsamtes im Vorfeld erar-
beitet und waren Inhalt des Verfahrens dessen Ergebnis Grundlage dieses Bebau-
ungsplanes ist.

Preistrager dieses Gutachterverfahrens waren die Architekten Dipl.-Inge Pittino &
Ortner.

Gemall Deckplan 1 zum 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 ist die Erstellung eines Be-
bauungsplanes erforderlich.

Die OWGES ersucht um die Erstellung eines diesbeziiglichen Bebauungsplanes,
sowie um die erforderlichen Mafinahmen fiir dessen Verordnung.

Es wurden diverse Planungsgesprache gefiihrt, die dazu dienten, die dem Gebiets-
charakter entsprechende und rechtskonforme Umsetzung vom Ergebnis des Wett-
bewerbes in den Bebauungsplan zu erreichen.

Zum Gililtigkeitsbereich wurden die nérdlich angrenzenden Liegenschaften | die von
den Verkehrswegen umschrieben sind, miteinbezogen. Diese Grundstiicke hefinden
sich im Eigentum der GWS (2121/4; 2122/22) und OWG (2122/2; 2122/23) bzw. der
Stadt Graz (2640/6).



g

Nach Beendigung des Gutachterverfahrens konnte die Ausformulierung des Bebau-
ungsplan-Entwurfes - basierend auf dem Ergebnis des Gutachterverfahrens unter
Beachtung des Gebietscharakters sowie der rechtlichen Belange- erfolgen.

Der 06.07 Bebauungsplan - Entwurf ,Schénaugasse - Fréhlichgasse “ lag in der Zeit
vom 28.11.2003 bis zum 16.1.2004 6ffentlich auf um das Anhdrungsverfahren ge-
mal § 27 Abs. 2 des Stmk ROG 1974 durchzufiihren.

Die grundbicherlichen Eigentimer der im Planungsgebiet liegenden und die grund-
blcherlichen Eigentlimer der daran angrenzenden Grundstiicke sowie die fiir die
drtliche Raumplanung zustandigen Fachabteilungen des Amtes der Steiermarki-
schen Landesregierung wurden schriftlich tiber die Auflage des Bebauungsplanes
verstandigt.

Des Weiteren wurde der Bezirksrat und diverse Magistratsdienststellen informiert.

Wahrend der Auflagefrist erfolgte im Stadtplanungsamt eine Auskunfts- und Bera-
tungstatigkeit.

Auf Grund von vehementen Einwanden wurde die fiir 13.Janner 2004 geplante Biir-
gerinformationsveranstaltung abgesagt und fanden im Anschluss mehrere Bespre-
chungen zwischen Vertretern der Birger und der Politik statt.

Nach Abschluss der Verhandlungen fand am 29. Marz 2004 die Blrgerinformations-
veranstaltung statt.

Innerhalb der bis 5. April 2004 verlangerten Auflagefrist langten folgende Einwen-
dungen zum Bebauungsplan ein:

+ Das Amt fir Jugend und Familie Sulert massive Bedenken gegen die Vorschreibung der
intensiven Begriinung der gewellten Kindergartendachfldche.

= Ein anonymer Einwender .im Namen aller umliegender Bewohner® beméangelt 1.) die Ver-
kehrs- und Parkplatzsituation und 2.} wirft allgemeine sozialpolitische Fragen auf.

= Eine Einwendung bezieht sich konkret auf die Besonnungssituation nérdlich des zukinftigen
Gebaudekomplexes und die Larmsituation,

Die weiteren, zahlreichen Einwendungen lassen sich im Wesentlichen in folgende Themengruppen

zusammenfassen:

s Geringes Ausmal an Grinflachen pro Einwohner im Berirk Jakomini — griine Lunge" wird
verbaut,

s Zu dichl besiedelter Bereich,

s Belichtungsverschlechterung fir Hort, Kindergarten und viele Anrainer.

* Unzumutbarkeit der Larmsituation (u.a. des Kinderldrmes) — Immissionen, hoher Zaun Erfor-
derlich zwecks Schutz der Anrainer.

= Konflikipotenzial des Aufeinanderprallens” der verschiedenen Personengruppen (Bewohner —
Kinder).

s In Varianten wird die Verkehrs- und Parkplatzsituation kritisiert.

» Der Bebauungsplan wilrde gegen geltendes Recht verstoRen,

e Sinken der Wohnqualitidt — Gettobildung,

= Jetzi schon zunehmende Lasten und Nachteile fir die Bewohner des Bereiches.

= Ein erheblicher Teil der Hecken und des bestehenden Baumbestandes wirden vernichtet, die
besonderen rdumlichen Qualitdten nicht geschiitzt werden.

* Es wird angeregt, das Projekt zurlickzustellen oder auf 35 WE zu reduzieren, die A 21 gebe-
ten, den Wohnraumbedarf nachzuweisen bzw. vorzulegen, die ge&nderte Planung nochmals
den Blrgern in einer weiteren Bilrgerveranstallung vorzustellen.
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Weitere Verbesserungsvorschldge: Erhallung des Gebdudes der Elternberatung, griiberer Ab-
stand zwischen bestehender und geplanter Bebauung (Besonnung), Zuriicksetzen der aberen
Geschosse, Verlegung des Kindergartens unter die anderen Gebaude.

Ein Dialog fande nicht statt,

Den sachlichen Argumenten der Biirger wiirde mit falschen Behauptungen begeanet.

Die gebietsibliche Gebaudehdhen wiirden tiberschritten werden,

Die Absténde der Gebdude von den Bestandsgebduden wirden zwar gegenilber dem Bauge-
selz dberschritten, aber von einer rlicksichisvollen Einflgung kénne keine Rede sein.

Die Stadiverwaltung solle nicht die Finanzmittel flir ,Juxprojekte oder Firmengeschenke, Un-
sinnprojekte oder Stralkenprojekte, sondern im Sinne der Menschen in Ubereinstimmung mit
den Zielen der Stadtentwicklung bzw. des STEK" ausgeben.

Der Bezirksrat sei nicht rechtzeitig eingebunden warden und tragt daher nicht die Verantwor-
tung, es werde der unverziigliche Meubau des Kindergartens, Hortes und der Elternberatung
gefordert, der Standort muss erhalten werden. Das vorgelegte Projekt wurde vorm Bezirksrat
abgelehnt, 380 Unterschriften hatten die Ablehnung bekundet. Massive Bedenken seien, dass
die ,grine Lunge” grofitells zerstdrt werde, der Spielbereich fiir 200 Kinder stark singsengt
werde, der Spiellarm und die Larmbelastung allgemein zunehme, Konflikte durch die Verflech-
tung in der Dichte seien vorprogrammiert. Die Massierung der Sozialwohnungen in diesem Be-
reich sej bedenklich.

Einwendungserledigung:

Auf Grund der Einwendungen wurden folgende Modifikationen durchgefiihrt:

Verordnungstext:

Der § 6, Abs 3 lautet: , Der Bebauungsgrad wird mit 0,32 der Bauplatzflache
festgelegt.”

Der § 10, Abs 2, erster Satz lautet ; ,Soweit die Dacher nicht als Terrassen
oder fiir Sonnenkollektorflachen genutzt werden, sind sie extensiv zu begrii-
nen.”

Der § 13 wird folgend ergénzt: ,Einfriedungen in Form von Maschendraht-
zaun sind dort héher als 1,50 m mdglich, wo Ballspiele oder dhnliche Nutzun-
gen dies erforderlich machen."

Plangrafische Darstellung:

Die Geschossanzahl wurde im Bereich parallel zur Schénaugasse von 6 auf
maximal 5 — Geschosse herabgesetzt (Gesamthéhe statt 21,50 m 18,50 m)
was zeitgleich eine Verringerung der Wohnungsanzahl und somit der Bewoh-
ner der Liegenschaft nach sich zieht).

Zur nordlichen Grundgrenze wurde der Mindestabstand mittels einer
Baugrenzlinie auf mindestens 10,00 m erhoht.

Des Weiteren wurde im anschliefenden bebaubaren Bereich eine 5,00 m
breite erdgeschossige Zone eingefiihrt.

Im Bereich der Frohlichgasse wurde der Abstand der Baugrenzlinie von der
Stralienfluchtlinie im Kreuzungsbereich von 6,00 m auf mindestens 10,00 m
erhaéht.



Die oben angefiihrten Anderungen bzw. Erganzungen reagieren im Rahmen der
stadtebaulich — fachlich — rechtlichen Maglichkeiten maximal und optimal auf die
Einwendungen im Sinne von Verbesserungen unter genauer Abwéagung der Interes-
senslagen bzw. im Sinne des offentlichen Interesses.

Die Vertreter der Grundeigentimer wurden ber die Sachlage informiert und es fand

abschlieiend eine neuerliche Anhérung der Betroffenen statt (Siehe Amtsvermerk
vom 27.4.2004).

Der Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstel-
lung samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht.

Er entspricht den inhaltlichen Anforderungen gemaf § 28 Stmk. ROG 1974 und ist
widerspruchsfrei zum 3.0 Stadtentwicklungskonzept sowie zum 3.0 Flachenwid-
mungsplan 2002 .

Der Bebauungsplan wird nach der Beschlussfassung im Amtsblatt der Landeshaupt-
stadt Graz kundgemacht.

Die Zustandigkeit des Gemeinderates der Landeshauptstadt Graz grindet sich auf

den § 27 Abs.1 in Verbindung mit § 29 Abs. 5 u.6 Stmk. ROG 1974 i.d.F.LGBI
Nr. 22/2003.

1. Verordnungen und gesetzliche Bindungen

1.1 3.0 Stadtentwicklungskonzept

Gemal Stadtentwicklungskonzept ist der Gebietsbereich als ,Innerstadtisches
Woaohngebiet hoher Dichte " ausgewiesen.

1.2 3.0 Flachenwidmungsplan 2002:

Im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist das Bebau-
ungsplangebiet als ,Allgemeines Wohngebiet' mit einem Bebauungsdichtewert
von 0,2 — 1,2 ausgewiesen. Im sidlichen Bereich ist die vorhandene Nutzung in
Form der Zweckbestimmung ,Kindergarten — Hort" ersichtlich gemacht.

Deckplan 1 - Baulandzonierung: Erstellung eines Bebauungsplanes erforderlich
Raumliches Leitbild (Karte 4). mehrgeschossige dichte, strakenraumbildende
Bebauung



2. Bestandssituation, Lage und ErschlieBung

Planungsgebiet:

Das Gesamtausmal} des Planungsgebietes betragt in Summe brutto ca. 12.659 m2.

Situierung und Umgebung :
Grolirdumige Lage:

Die stadtebauliche Struktur des weiteren Gebietes wird durch das annéhernd ortho-
gonal angeordnete System gepragt und wurde teilweise auch so erganzt: Meist pa-
rallel zur Stralenfluchtlinie, raumbildend angeordnete Wohnblécke die mit groRer
Seitenlange (um die ca. 50 m - 70 m lang) eine Tiefe von durchschnittlich ca. 10 m
bis 14 m aufweisen pragen das Strallenbild. Die Geschossanzahl betragt meist 4,
auch 5 - 6 Geschosse und vereinzelt mehr.

Die geschlossene, gekuppelte und offene Bebauungsweise sind vorfindlich,

An die Liegenschaft des Kindergarten — Hortes nérdlich angrenzend befinden sich
mehrgeschossige Wohnbaublocke in offener Bebauungsweise in zu geringen Ab-
standen zur gemeinsamen Grundgrenze.

Infrastruktur:
Der Bereich ist infrastrukturell gut erschlossen.

Kanalisation:
Lage im Anschlussverpflichtungsbereich des 6ffentlichen Kanalnetzes.

Topografie — Baumbestand:

Gegeniiber den Strallen liegt der annahernd ebene Bereich tw. um ca 1,00 m ver-
senkt.

Die unbebauten Bereiche sind mit markantem und Uppigem Baumbewuchs bestockt,
der den Gebietscharakter pragt.

Auf Grund dieses Bewuchses wurden entsprechend genaue Unterlagen angefordert

(Naturdarstellung - Luftbildauswertung) sowie um eine Stellungnahme bzw. ein Gut-
achten des Stadtgartenamtes ersucht

Diese Stellungnahme ist im Rahmen der Vorarbeiten zum Gutachterverfahren im
Stadtplanungsamt eingelangt und ist dem Bebauungsplanakt angeschlossen.

Bestehende Hochbauten im Kindergarten- Hortbereich:

Die niedere Bebauung ist langerfristig (spatestens nach Fertigstellung der Neubau-
ten) abzutragen.

Umwelteinflisse und —auswirkungen:

Entsprechend des Grazer Larmkatasters Verkehrslarm 2000 {Amtf Umweltschutz)
weist die Schénaugasse einen LA,eq’ von 77 dB bei Tag bzw. LA,eq’ von 67 dB bei
Nacht auf, die Fréhlichgasse einen LA,eq’ von 76 dB bei Tag bzw. LA eq’' von, 67 dB

bei Nacht und die Widowitzgasse einen LA eq’ von 54 dB bei Tag bzw. LA,eq’ von
44 dB bei Nacht.
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Im Rahmen der Vorprifung und der Jury des Gutachterverfahrens war DI Tomberger
zur Beurteilung der bestmoglichen Bewaltigung der Larmsituation miteingebunden.

Verkehr:
Offentlicher Verkehr: Der Anschluss an das &ffentliche Verkehrsnetz ist gegeben.
Individualverkehr: Der Gebietsbereich grenzt an das dffentliche Gut an.
Strafdenfluchtlinien — Regulierungslinien: Diese entsprechen der derzeitigen
Katastergrenzen.

3. Mit Erstellung des Bebauungsplanes wird eine geordnete Siedlungsentwicklung
sichergestellt.

Das Erschlieungssystem ist auf die geplante Bebauung und den Gebietshe-
reich abgestimmt.

Es steht kein &ffentliches Interesse der Verwendung des Baulandes gemab
Bebauungsplan entgegen.

4. Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Verkehrsanlagen

Die gem. Stmk. Baugesetz 1995 erforderlichen KFZ — Abstellplatze sind gem.
§ 12 der Verordnung innerhalb der mit ,P* bezeichneten Flache gemaR Be-
standssituation méglich und die restlichen PKW sind in Tiefgaragen unterzu-
bringen.

4.2 Bebauung

Grundsatzliche Uberlegungen:

Die Baumassenverteilung wird durch die Bauflucht - Baugrenzlinienfiihrung -
sinngemal entsprechend der Grundlage zum Verfahren bzw. dem Ergebnis
des Gutachterverfahrens - festgelegt. Auf Grund der Einwendungen wurden
zusatzliche bzw. veranderte Baugrenzlinien und Héhenzonen eingefiihrt.

Innerhalb der Baugrenzlinien ist die Geschossanzahl durch die Zonierung im
Planwerk und die Hohenangaben festgelegt. Die Bebauung ist im Prinzip zwei-
bzw. vier- bis sechsgeschossig. Im sldlichen Bebauungsplanbereich parallel
zur Schonaugasse wurde die Geschossanzahl von 6 auf max. 5 reduziert. We-
sentliches Gestaltungselement ist neben der Differenzierung der Geschosse
die Gestaltung der Auldenrdume, die Erhaltung des aullerhalb der Bauflucht-
Baugrenzlinien befindlichen, wertvollen Baumbestandes gemafl Gutachterver-
fahrensergebnis.
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Als Besonderheit der Situation sind die derzeitigen raumlichen Qualitaten fiir
die Kindergarten - Hortnutzung durch den Naturbestand (Badume, Straucher)
hervorzuheben.

Die sudliche Liegenschaft dient derzeit ausschliefilich ihrer Zweckbestimmung.
In Zukunft besteht die Absicht, ebenda auch Sozialwohnungen zu errichten.
Die Entscheidungen des Gemeinderates sind dahingehend, dass der geforder-
te Neubau des Kindergarte und Hortes in direkten Zusammenhang mit der Um-
setzung der Sozialwohnungen steht.

Aus stadtebaulicher Sicht wurde beachtet, dass die raumlichen Qualitaten
trotzdem bestmdglich erhalten bleiben.

Diese Rahmenbedingungen bzw. zur Sicherstellung qualitatsvoller Freiflachen
fur den Kindergarten und den Hort sowie die dafir erforderliche Mindestbeson-
nung wird unter Ricksichtnahme auf den Baumbestand auf der stidlichen Lie-
genschaft die Bebauungsdichte gegeniber dem Flachenwidmungsplan von 1,2
auf maximal 1,0 herabgesetzt. Der Entfall eines Geschosses wird sich auch auf
die Bebauungsdichte auswirken.

Grinraumgestaltung - Freiflachen

Die im § 14 und im Planwerk festgelegten Malinahmen der Begriinung stellen
die Mindestanforderung dar. Im Bauverfahren soll durch den noch zu erstellen-
den Aullenanlageplan auf Details eingegangen werden. Laubbaume, Obst-
baume, Laubhecken unter Einbeziehung bestehender Baume, Griinpflanzen,
und andere Gestaltungsmalinahmen werden zu einem qualitatsvollen begriin-
ten Aullenraum fihren.

Daher ist die Planung von einem Befugten vorzunehmen und fachgerecht aus-
zufihren.

Entlang der Gffentlichen Strallen und im Bereich der freien PKW - Abstellplatze
ist jedenfalls ein Laubbaumbewuchs bzw. sind Laubhecken vorgesehen.

Die Ausbildung der Tiefgaragen gem. §14 Abs.6 soll die Maglichkeit intensiv
begrinter Freiflachen sicherstellen.

Die extensive Begriinung der Dacher dient der Integration in den Gebietsbe-
reich.

Stadtebauliche KenngroBen

Verwendungszweck: ,Allgemeines Wohngebiet",

Bebauungsdichte: 0,2 — max. 1,0 (siidlich) bzw. max. 1,2 (nérdlich),

Ein -, Zwei- bzw. vier- bis fiinfgeschossige Bebauung im Kindergarten — Hort
Bereich bzw. gemal} Bestand im Norden,

differenziert gestaltete Hohenzonierung,

durchgriinte AuRenanlagen,

begrinte Tiefgaragen, wenige PKW Abstellplatze im Freien (Bestand),
extensiv begriinte Flachdacher,

Griinstreifen zu den Nachbargrundgrenzen und zu den umliegenden Strafien.



Allgemeines

Weitere Festlegungen Uber diesen Bebauungsplan hinaus kénnen in den ein-
zelnen Baubewilligungsverfahren getroffen werden.

Der 06.07 Bebauungsplan enthalt ein Planwerk im M 1:500 auf Basis des digi-
talen Stadtplanes von Graz in Verbindung mit einer fotogrammmetrischen Luft-
bildauswertung. Die Erganzungen der Katasterdaten in Ubereinstimmung mit
dem tatsachlichen Stand der Gebaude wurde bestmaoglich in Zusammenarbeit
mit dem Vermessungsamt verfolgt.

Der Plan ist als farbig angelegte Computerplottung ausgefihrt.

Filnden G

(Dipl.Ing. Heinz Rosmann)
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