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ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage/Planungschronologie:

Die SOB Siedlungs- und Objektbau Bautrager Ges.m.b.H. und die Firma
Hausmann & Co. haben am 16.6.1995 an den Magistrat Graz, Mag.Abt. 10/3 -
Baupolizeiamt, den Antrag auf Widmung der Grundstlicke 324/1, 325, 324/2 und
226/1 der Katastralgemeinde 63105 Gries entsprechend der Baulandkategorie
des Flachenwidmungsplanes der Stadt Graz gem. § 23 Abs 5 lit ¢ des Stmk.
Raumordnungsgesetzes (Bebauungsdichte 2,5) gestellt.

Da eine Bebauung und Nutzung dieses Grundstiickes nur im Kontext mit den
umliegenden Grundstiicken erfolgen kann, kénnen grundstiickstbergreifende
Festlegungen rechtlich einwandfrei nur mit einem Bebauungsplan getroffen
werden.

Der Stadtsenatsreferent Dipl.Ing. Strobl hat deshalb dem Stadtplanungsamt den
Auftrag erteilt, die notwendigen Schritte zur Erstellung eines Bebauungsplanes zu
unternehmen.

Uber Auftrag des Bau- und Raumordnungsausschusses hat der Gemeinderat der
Landeshauptstadt Graz in seiner Sitzung am 19. Oktober 1995 beschlossen, den
Deckplan 1 des 2.0 Flachenwidmungsplanes der Stadt Graz dahingehend zu
andern, daB fir den von der Feuerbachgasse, der Sterngasse, der Grenadier-
gasse und dem Platz der Freiwilligen Schiitzen umschlossenen Bereich (siehe
Anderung des Deckplanes 1) die Bebauungspflicht festgelegt wird.

Mit der Erstellung eines Gestaltungskonzeptes wurde Architekt Dipl.Ing. Gerhard
Kreutzer beauftragt, der dieses im Einvernehmen mit dem Stadtplanungsamt
erarbeitete und Ende Dezember 1995 finalisierte.

Die Grundbesitzer wurden von der Planungsabsicht in Kenntnis gesetzt und
fihrten mit dem Architekten Einzelgespréache Uber ihre zukinftigen
Planungsabsichten.

Vom Stadtplanungsamt wurde das Gestaltungskonzept nach Einbindung des
Bundesdenkmalamtes Uberarbeitet und ein Bebauungsplanentwurf erstellt.
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Ziel des Bebauungsplanes ist es, fir das Planungsgebiet eine geordnete bauliche
- raumliche Entwicklung im Sinne eines durchmischten innerstadtischen
Wohngebietes sicherzustellen.

Die Stadtbaudirektion - Verkehrsreferat wurde im Verkehrs-Jourfix am 18.4.1996
Uber den Inhalt des Bebauungsplanentwurfes informiert. Da weder die
Verkehrsflihrung, noch eine Anderung der StraBenfluchtlinien erfolgt, bestand
dagegen kein Einwand.

Der Entwurf des Bebauungsplanes bestand aus dem Verordnungstext und der
zeichnerischen Darstellung samt Planzeichenerklarung sowie einem Erlauterungs-
bericht.

Die Mitglieder des Bau- und Raumordnungsausschusses wurden in der Sitzung
am 8.5.1996 Uber den Inhalt des Bebauungsplanentwurfes und die Auflage
informiert und wurde dagegen kein Einwand erhoben.

Der 05.04 Bebauungsplanentwurf wurde in de Zeit vom 20.5.1996 bis 1.7.1996
zur allgemeinen Einsicht aufgelegt. Die Kundmachung erfolgte in der
Sondernummer 7 des Amtsblattes vom 17.5.1996.

Die grundbilcherlichen Eigentimer der im Planungsgebiet liegenden und der
daran angrenzenden Grundstlcke sowie die fir die drtliche Raumplanung
zustandigen Abteilungen des Amtes der Stmk. Landesregierung wurden schriftlich
tber die Auflage des Bebauungsplanes verstandigt.

Des weiteren wurden der Bezirksrat und div. Magistratsdienststellen sowie das
Bundesdenkmalamt und die ASVK informiert.

Wahrend der Auflagefrist erfolgte zu den Parteienverkehrszeiten im
Stadtplanungsamt eine Auskunfts- und Beratungstéatigkeit. Dabei wurden
25 Grundbesitzer und Anrainer persénlich informiert.

Dartberhinaus erfolgte am 22.5.1996 eine Birgerinformation im Bezirk.

Wahrend der Auflagefrist langten 9 Einwendungen (eine davon mit 62 Unter-
schriften), nach der Auflagefrist 1 Einwendung im Stadtplanungsamt ein.

Dartiberhinaus wurden seitens des Bundesdenkmalamtes, der Grazer Altstadt-
Sachverstédndigenkommission, des Baurechtsamtes und der Stadtbaudirektion -
Referat fir Verkehrsplanung Stellungnahmen, auch zu den Einwendungen,
eingeholt.
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Durch die Behandlung der Einwendungen bzw. die Uberarbeitung des
Bebauungsplanenwurfes ergeben sich folgende Anderungen gegentber der Auflage:

Anderung der Baugrenz- und Baufluchtlinien im Bereich der Grundstiicke
Feuerbachgasse 18 -28a, Grenadiergasse 7 - 23 und im stdwestlichen Bereich
des Grundstiickes der SOB.

Im Bereich der Grundstiicke Feuerbachgasse 18 u. 24 wurde auf die bestehende
stadtebauliche Situation reagiert (Hofbildung, offene Bestandsbebauung an der
Grundgrenze und fiir die straBenseitige 3- bis 4-gesch. Bebauung ein Abstand
von 9,00 m festgelegt.

Baumpflanzungen im &stlichen Bereich des Grundstlickes der SOB und Entfall
der Baumpflanzungen im nordéstlichen Bereich des Grundstiickes
Grenadiergasse 15.

Zusatzfestlegungen zum § 9 (Bauteile vor den StraBenflucht-, Bauflucht- oder
Baugrenzlinien) der Verordnung.

Zusatzfestlegungen zum § 10 (Abstande).

Zusatzfestlegungen zum § 12 (Gebaudehdhen) der Verordnung im Sinne der
Zulassigkeit punktueller Aufbauten.

Diese Anderungen haben keine Riickwirkung auf Dritte.

2. Verordnungen und gesetzliche Bindungen
2.1. Stadtentwicklungskonzept 1990:

GemaB Stadtentwicklungskonzept (STEK) 1990 ist der Gebietsbereich
weitraumig als Stadtzentrum mit Entwicklungsrichtung Siiden ausgewiesen.

2.2 2.0 Flachenwidmungsplan 1992

Im 2.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz ist das
Bebauungsplangebiet als ,Kern-, Biro- und Geschaftsgebiet” Gberlagert mit
LAllgemeinem Wohngebiet, ausgenommen Einkaufszentrum (,Kern-, Buro- und
Geschaftsgebiet + Allgemeines Wohngebiet EZ) mit einem Bebauungsdichtewert
von 0,5 - 2,5 ausgewiesen.

Im Deckplan 1 ist die Bebauungsplanpflicht festgelegt.

2.3 Altstadtschutzzone geman GAEG 1980

Die Hauser Sterngasse 2 - 12 und Griesgasse 44 - 50 liegen im Bereich der
Altstadtschutzzone Il.

2.4 Denkmalschutz
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Das Haus Sterngasse 12 steht unter Denkmalschutz far den Gebaudekomplex.
Feuerbachgasse 34, 36 und 38 ist die Unterschutzstellung vorgesehen.

3. Bestandssituation, Lage und ErschlieBung

3.1 Planungsqgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Bereich zwischen der Feuerbachgasse im Osten der
Sterngasse und der Griesgasse im Suden, der Grenadiergasse im Westen und
dem Schulbereich St. Andra sowie dem Platz der freiwilligen Schiitzen im
Norden.

Das Gesamtausmaf des Planungsgebietes betragt somit 21.137 m2.

3.2 Situierung und Umgebung
GroBraumige Lage:
Das Planungsgebiet liegt im Stadtzentrum westlich der Mur inmitten der
historisch gewachsenen s.g. Murvorstadt nérdlich des Griesplatzes.
Aufgrund der zentralen Lage sowie der infrastrukturellen Gegebenheiten ist
dieses Baugebiet von hoher stadtebaulicher Bedeutung.

Kleinrdumige Umgebung zum Planungsgebiet und Gebietscharakter:

Das Planungsgebiet wird im Osten an der Feuerbachgasse, im Stiden von der
Sterngasse, im Westen von der Grenadiergasse und im Norden vom Platz der
freiwilligen Schitzen und der Grinflache der Andréschule umschlossen.

Die straBenbegleitende geschlossene Bebauung 6stlich der Feuerbachgasse ist
Bestandteil der historischen Bebauung zwischen Belgiergasse, Griesgasse und
Feuerbachgasse.

Die altesten Gebaude stammen aus dem 17. Jh. (Nr. 15 und 17), die Ubrigen
Gebaude, mit Ausnahme der Hauser Nr. 19 und 21 (Nachkriegsbauten) aus der
Zeit bis Anfang des 20. Jh. Die Gebaudehdéhen liegen zwischen 5,00 m und
17,00 m, die Dachlandschaft weist historisches Geprage auf.

Sudlich der Sterngasse zwischen Grenadiergasse und Griesplatz befindet sich
der 2-3-geschossige historische Gebaudekomplex Sterngasse 1 und 3 bzw.
Griesplatz 35 und 36.

Die im 17. und 18.Jh. in geschlossener Bauweise mit Innenhéfen errichteten
Gebaude weisen Traufenhéhen zwischen 6,00 m und 11,00 m auf, die Fassaden
sind reich gegliedert, die Dachlandschatft ist in historischer Form erhalten.

Die geschlossene historische Bebauung an der Ostseite der Griesgasse wird
durch das aus dem 17.Jh. stammende Haus Griesgassse 40 dominiert. Es weist
eine Gebaudehdhe von 14,00 m auf und wird verfligt Gber eine streng
historische Neoreanaissancefassade.

Der zwischen Granatengasse - Grenadiergasse und Rdsselmuihlgasse
befindliche Gebaudekomplex ist uneinheitlich geschlossen bebaut. Lediglich die
Eckgebaude Grenadiergasse 32 und 36 mit Gebaudehbéhen zwischen 14,00 m
und 15,00 m kénnen als stadtebauliche Vorgaben angesehen werden.
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Die Westseite der Grenadiergasse ist mit Einzelobjekten unterschiedlicher
architektonischer Ausformung und bauzeitlicher Entstehung in offener Bauweise
entlang der StraBenfluchtlinie bebaut. Das 2-geschossige L-férmige Haus
Grenadiergasse 28 - 30 stammt aus dem 17. Jh., das zwischen
Dreihackengasse und Grenadiergasse errichtete Bundesrealgymnasium wurde
in neuzeitlicher architektonischer Formensprache mit Gebaudehéhen zwischen
6,00 m und 10,00 m und Flachdachkonstruktion errichtet.

Die stattliche 4-geschossige ,Dominikanerkaserne” Grenadiergasse wurde als
hakenférmige Anlage 1812 errichtet. Die Gebaudehdhe liegt bei ca. 17,00 m, der
straBenseitige Innenhof ist als Grin-Freilflache gestaltet. Der Komplex wird als
Schuilerheim genutzt.

Den AbschluB3 der umgebenden Bebauung bildet im Norden des
Bebauungsareals, die um 1680 errichtete ,Grenadierkaserne, jetzt Volksschule
Andra. Das Gebaude ist in seiner historischen Grundstruktur erhalten, die max.
Gebaudehdhe liegt bei ca. 16,00 m, der Innenhof und die stdlich vorgelagerte
Freiflache sind begrint.

Im 2.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz ist der Bereich §stlich
der Feuerbachgasse als ,Kern-, Biiro- und Geschéaftsgebiet + Allgemeines
Wohngebiet*, 0,5 - 2,5 (EZ), der Bereich &stlich der Griesgasse, sudlich der
Sterngasse und nérdlich der Belgiergasse - Kernstockgasse als ,Kern-, Biro-
und Geschaftsgebiet®, 0,5 - 2,5 und der Bereich westlich der Grenadiergasse als
LAllgemeines Wohngebiet®, 0,3 - 1,2 mit Zweckbestimmung Ahs, Schh und Vsch
ausgewiesen.

Vorhandene Bebauung, Topographie, Baumbestand, Griin- und Freiflachen

Mit Ausnahme des in der Altstadtschutzzone Il liegenden Altbestandes entlang
der Sterngasse, des geschlossenen historischen Bestandes Feuerbach-
gasse 18 - 28 und des in offener Bebauung errichtete, aus dem 17. Jh.
stammenden Altbestandes Feuerbachgasse 36 und 38 weist das gesamte
tbrige Planungsgebiet eine stadtebauliche ungeordnete Gebaudestruktur,
sowohl hinsichtlich der Bauplatzsituierung als auch der H6henentwicklung, auf.

Der mit Ausnahme der abgetragenen Hauser Sterngasse 6 - 10 durchgehende
2-geschossige Altbestand stammt aus dem 17. Jh. und 18. Jh. und ist in seiner
urspriinglichen Form erhalten. Die Gebaudehdhen liegen straBenseitig zwischen
5,50 m und 10,50 m, die Dacher sind mit Schopfwalmgiebeln ausgestattet.

Das Eckhaus Sterngasse 12, ehem. ,Zum blauen Stern® steht unter
Denkmalschutz.

Das 2-geschossige Gebaude Feuerbachgasse 36 und 38 stammt ebenfalls aus
dem 17. Jh. und bildet mit seinem begriinten Umfeld als Solitéar eine stadte-
bauliche Dominante in diesem Uberwiegend geschlossen bebauten Bereich dar.

Die 1-3-geschossige Hauserzeile Feuerbachgasse 18 - 28 ist in seiner
urspriinglichen historischen Charakteristik, mit straBenseitigem Hauptgebaude
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und hofseitigen Fligelanbauten an der Grundgrenze nur noch bei den Hausern
24 - 26 erkennbar.

Der auBerhalb der Altstadtzone und dem Grundbesitz Feuerbachgasse 36 und
38 liegende Bereich teilt sich auf 14 Grundbesitzer auf, wobei die
GrundstlicksgréBen, nach Einlagezahlen berechnet, zwischen 70 und 4876 m?
liegen.

Dieser Bereich ist fast vollflachig bebaut, wobei sich die Situierung der Gebaude
meist an den unterschiedlichen Grundstiickskonfigurationen orientiert und 1 oder
mehrere Fassadenflachen an den Grundstlcksgrenzen stehen. Durch diese
Situation ergibt sich ein durch Neubauten, Zubauten und Umbauten gepragtes
uneinheitliches Erscheinungsbild.

Die Gebaudehdhen liegen in diesem Bereich zwischen 3,00 und 10,00 m,
Fassadenbild und Dachausbildungen sind uneinheitlich.

Das Grundstiick ist eben, Grinflachen und Baumbestande finden sich lediglich
im Bereich des Solitars Feuerbachgasse 36 - 38 und in einzelnen Innenhéfen.
Aufgrund der Uberwiegend geschéftlichen Nutzung der Gebaude sind ein
GroBteil der Freiflachen asphaltiert. (Bei einer Gesamtflache des Planungs-
gebietes von 21.137 m?2 sind 2200 m? begriint und 5680 m? versiegelt).

3.4 Umwelteinflliisse:

Laut Stadtentwicklungskonzept/Klimaanalyse Graz liegt der Planungsbereich in
einer Warmeinsel mit nachtlichem Murtalabwind. Der Bereich ist fir dichte 4- bis
5-geschossige Wohnbebauung mit Hofbegriinung als planerische Empfehlung
geeignet.

Das Areal wird durch keine DurchzugsstraBe tangiert und ist deshalb larm- und
emissionsmaRig nur gering belastet.

3.5 Infrastruktur:

Durch die zentrale Lage im Stadtzentrum ist die Infrastruktur in jeder Beziehung
gegeben.
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3.6 VerkehrsméBige ErschlieBung:

a) o6ffentlicher Verkehr

Die ErschlieBung ist durch die Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs am
Griesplatz gegeben.

b) StraBenmaBige ErschlieBung

Das Planungsgebiet liegt an der Griesgasses, Feuerbachgasse, Sterngasse,
Grenadiergasse und am Platz der Freiwilligen Schitzen.

3.7 Ver- und Entsorqung:

Alle Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen sind gegeben, der Planungs-
bereich liegt geman Deckplan zum 2.0 Flachenwidmungsplan 1992 im
Fernwarme-Vorranggebiet.

4. Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Verkehrsanlagen

Die StraBenfluchtlinien entlang der Feuerbachgasse, der Sterngasse, der
Grenadiergasse und dem Platz der Freiwilligen Schiitzen werden
deckungsgleich mit den angrenzenden Grundstlicksgrenzen festgelegt.
Die StraBenbreiten liegen zwischen 5,00 und 16,00 m.

Die Parkierung von Neubauten im Planungsgebiet hat grundsétzlich in
Tiefgaragen zu erfolgen. Ausgenommen von dieser Festlegung sind
Grundstlicke, bei denen aufgrund der Lage, der GréBe oder des Bestandes
die Errichtung einer Tiefgarage technisch nicht mdglich ist.

Auf gewerblich genutzten Grundstlcken ist die Errichtung von notwendigen
Ladezonen zulassig.

4.2 Bebauung

Im Sinne einer entsprechenden baulichen Neustrukturierung auf dem
Planungsareal wurden unter Bedachtnahme auf den Gebietscharakter, die
Bestandssituation und die Grundstiickskonfigurationen fir die Errichtung neuer
Bauwerke Baugrenzlinien und Baufluchtlinien mit Angabe der Gebaudehéhen
festgelegt.

Im Bereich der Altstadtschutzzone wurden die Bauflucht- und Baugrenzlinien
entlang des Bestandes festgelegt. Im Bereich der abgerissenen Gebaude
Sterngasse 6 - 10 wurde eine neue Baugrenzlinie festgelegt, die einen
Neubau im AnschluB3 an die historische Bausubstanz ermdglicht und
gleichzeitig das unter Denkmalschutz stehende Haus Sterngasse 12 freistellt.
In diesem Bereich sind Um-, Zu- und Neubauten nur innerhalb dieser Linien
und der festgelegten Gebaudehdhen entsprechend den Festlegungen des
GAEG 1980 madglich.

An der Nordseite des Hauses Sterngasse 44 befindet sich eine Feuermauer.
Im AnschluB3 an diese ist die Errichtung eines Baukérpers im Rahmen der
festgelegten Baugrenz- und Baufluchtlinien im Sinne eines Endgliedes der
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geschlossenen historischen Bebauung entlang der Sterngasse zulassig.

e Auf dem Grundstiick 318, 319/1,2 und 321/1 befinden sich die denkmal-
wirdigen Gebaude Feuerbachgasse 36 und 38 mit Nebengebauden.
Im Sinne der Erhaltung dieses Solitarbauwerkes wird die Bestandssituation
mit Bauflucht- und Baugrenzlinien erfaBt. Diese Festlegung entspricht auch
den Intentionen der Grundbesitzer.

e Fir den Bereich Feuerbachgasse 18 - 28 wird eine 2-4-geschossige,
geschlossene Bebauung festgelegt, wobei in Anlehnung an die historische
Bestandssituation auch die Errichtung 2-3-geschossiger Hofgeb&ude zuléssig
ist.

Im AnschluB3 an die Hofgeb&ude Feuerbachgasse 26 und 28 ist auf dem
Grundstlick 336/2 ein weiteres Hofgebaude und auf dem Grundstlick 331, 332
ein max. 4-geschossiges Gebaude zulassig.

¢ In der Mitte des Planungsbereiches befindet sich das 4876 m2 groBe
Grundstiick der SOB, das einer Wohnbebauung zugefiihrt werden soll.

FUr diesen Bereich wird eine Bebauung festgesetzt, die hinsichtlich der
MaBstablichkeit und H6henentwicklung der nordseitigen Bebauung entlang
der Belgiergasse, Platz der Freiwilligen Schitzen und Kernstockgasse sowie
den historischen Gebaudekomplexen der Andraschule, der Dominikaner-
kaserne und der slidostseitigen Bebauung der Griesgasse gegenulber der
EinmUindung der Feuerbachgasse entspricht.

Der in Nord-Sld-Richtung situierte Hauptbaukérper wird mit einer Gebaude-
héhe von max. 16,50 m, die anschlieBenden Gebaudeteile mit einer
Gebaudehbhe von max. 13,50 m festgesetzt.

Im ndrdlichen Bereich Ubergreifen die Baugrenzlinien die Nachbargrundstiicke
323/2 und 323/3.

e Entlang der Grenadiergasse werden die Baugrenzlinien und Baufluchtlinien
flr eine max. 4-geschossige Bebauung teilweise entlang des Bestandes
gefuhrt. Die geschlossene Bebauung ist von Norden nach Siiden
durchgehend, teilweise Abriickungen von den Grundstiicksgrenzen
begriinden sich aus der Rickgewinnung von Freiraum zwischen den
Gebauden.

e Aufgrund der Bestandssituation werden einzelne Baufluchtlinien auch an den
Grundgrenzen festgelegt, geringere, als It. § 13(1) des Stmk. Baugesetzes
erforderliche Abstande flir Gebdude untereinander ergeben sich vereinzelt
aus der Bestandssituation im Interesse des Ortsbildschutzes und der
Ensemblewirkung gem. § 13(8) des Stmk. Baugesetzes.

4.3 Grinraumgestaltung:

Im Kapitel Griinraum und Stadtdkologie des Stadtentwicklungsgesetzes 1990
wird die Erweiterung der Stadtvegetation und bei dichter Wohnbebauung im
Stadtzentrum die Begriinung der Innenhdéfe aus klimatologischer Sicht gefordert.
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Es wurde daher bei der Bebauungsplanung besonderer Wert auf die Schaffung
von neuen Griinraum gelegt.

Das Bebauungsplangebiet hat ein Ausmaf von 21.137 m2.
Derzeit sind ca. 7880 m2 unbebaut, davon entfallen ca. 5680 m? auf asphaltierte
Flachen und ca. 2200 m2 auf Grlinflachen.

Durch die Neukonzipierung der Baukdérper auf dem Planungsareal ergibt sich
eine Freiflache von 8791 m? auBerhalb der von Bauflucht- und Baugrenzlinien
erfaBten Neubauflachen, das sind ca. 40 % der gesamten Flache.

Diese Flachen sind vorbehaltlich notwendiger Zufahrtsbereiche und Ladezonen
als Griinraum auszubilden.

Starker Baumbestand findet sich derzeit lediglich im stiddstlichen Bereich des
Planungsgebietes - vereinzelt stehen im tbrigen Bereich einzelne Baume in
Hofbereichen und entlang der Grenadiergasse.

Zur Akzentuierung des Grinraumes und im Sinne der Verbesserung der
Stadt6kologie werden in den Innenhéfen und entlang der Grenadiergasse neue
Baumpflanzungen vorgeschrieben.

5. Stadtebauliche KenngroBen:

Flache des Bebauungsplangebietes: ca. 21.137 m?

Verwendungszweck:

gem. § 23(5) b und ¢ ROG (,Kern-, Biro- und Geschéftsgebiet Uberlagert mit
Allgemeinem Wohngebiet ausgenommen Einkaufszentrum®)
Bebauungsdichte™0,5 - 2,5

Max. Gebaudehdhe: 16,50 m

6. Allgemeines:
Der V.04 Bebauungsplan enthalt ein Planwerk im MaBstab 1:500 auf der Basis
des digitalen Stadtplanes von Graz mit Katasterdaten Stand 1992 sowie der
Luftbildauswertung 1995.
Der Plan ist als vierfarbiges Druckwerk ausgefihrt, wobei die stadtebaulichen
Festlegungen in roter und die Festlegungen betreffend die Griingestaltung in
griiner Farbe dargestellt sind.

Flir den Gemeinderat:

(Dipl.Ing. Heinz Rosmann)



