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ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Ausgangslage/Planungschronologie

Das Stadtplanungsamt wurde vom Eigentimer der Grundstticke Nr. 817, 818/1 und
822 der KG Girries, der Grazer Wechselseitigen Versicherung, ersucht einen Bebau-
ungsplan zu erstellen, da die Liegenschaft fiir eine Bebauung genutzt werden soll.

Geplant ist es auf zwei Bauplatzen und in zwei Bauabschnitten eine Bebauung fir
Blro- und Wohnnutzung zu errichten. Entlang der Niesenbergergasse soll Uber-
wiegend eine Blronutzung, stdlich davon die Wohnnutzung angeordnet werden.

Die Gr6éBe der zwei Bauplatze betragt insgesamt ca. 10.200 m?2 brutto.

GemaB dem Deckplan 1 (Baulandzonierung) zum 3.0 Flachenwidmungsplan liegen
die Bauplatze in einem Bereich, fir den durch Verordnung ein Bebauungsplan zu
erlassen ist.

Der folgende Bebauungsplan wird dabei tiber den Gebietsbereich, welcher durch die
Niesenbergergasse im Norden, den Eggenberger Girtel im Westen und die Pranker-
gasse im Suden begrenzt ist, erstellt.

Das Planungsgebiet liegt gemaB dem 3.0 Stadtentwicklungskonzept in einem ,Inner-
stadtischen Wohngebiet hoher Dichte” (éstlicher Teil) und im ,Stadtzentrum-Neben-
zentrum Bahnhof* (westlicher Teil).

Im 3.0 Flachenwidmungsplan 2002 der Landeshauptstadt Graz ist der Gebiets-

bereich wie folgt ausgewiesen:

e _Kern-, Blro- und Geschaftsgebiet mit Allgemeinem Wohngebiet (Nutzungs-
Uberlagerung), ausgenommen Einkaufszentren“ mit einer Bebauungsdichte von
0,3 — 1,4 (6stlicher Teil)

e _Kern-, Blro- und Geschaftsgebiet mit Allgemeinem Wohngebiet (Nutzungs-
Uberlagerung), ausgenommen Einkaufszentren“ mit einer Bebauungsdichte von
0,3 — 2,5 (mittlerer Teil)

e _Kern-, Blro- und Geschaftsgebiet* mit einer Bebauungsdichte von 0,3 — 2,5
(westlicher Teill).
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Die Gr6éBe des Planungsgebietes betragt ca. 21.340 m2.

Vom Antragsteller wurde ein Bebauungskonzept Uber die zwei Bauplatze vorgelegt.
Dieses wurde in mehreren Gesprachen mit dem Stadtplanungsamt finalisiert.

Als Grundlage fiir den Bebauungsplan liegen u.a. folgende Unterlagen vor:
FlUr das gesamtes Planungsgebiet:

e Photogrammetrische Luftbildauswertung durch das Stadtvermessungsamt
e  Grundbuchsausziige vom 28.10.2004

FlUr den angesuchten Bauplatz:

e Lage- und Hbéhenplan, Vermessungsburo DI Kukuvec, vom 17.03.2004
e Stellungnahme des Kanalbauamtes vom 16.06.2004

e Stellungnahme der Stadtbaudirektion-Verkehrsreferat vom 18.08.2004

Ziel des Bebauungsplanes ist es, flr das Planungsgebiet eine geordnete bauliche
Entwicklung im Sinne eines ,Innerstadtischen Wohngebietes hoher Dichte® sicher-
zustellen.

Der Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 16.12.2004 bis zum 03.02.2005 6ffentlich
aufgelegt und das Anhérungsverfahren geman § 27 Abs 2 des Stmk ROG 1974
durchgeflihrt. Die Kundmachung dazu erfolgte im Amtsblatt Nr. 14 vom 15.12.2004.

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

Innerhalb der Auflagefrist konnten Einwendungen zum Bebauungsplan schriftlich
bekanntgegeben werden.

Es langten eine Stellungnahme und drei Einwendungen in der Stadtplanung ein.

Aus der Behandlung der Einwendungen ergaben sich geringfiigige Anderungen

gegenlber dem Auflageplan. Dies sind u.a.:

e Geringflgige Verschiebung der Baugrenzlinie auf der Liegenschaft Eggenberger
Gartel 21

e Verschiebung der Baugrenzlinie beim ,Zwischenglied“ der Bebauung auf der
Liegenschaft Prankergasse 38 und dortige Angleichung der Gebaudehdhen auf
die Festlegungen der nérdlichen Prankergasse.

Damit konnte den Einwendungen in weiten Teilen entsprochen werden. Generell
konnten alle Einwendungen im Sinne von prazisierenden Angaben in der Beant-
wortung klargestellt werden.

Abgeéandert wurde auch, daB der urspringlich geplante FuB- und Radweg nur als
FuBweg herzustellen ist. Aus Griinden der Verkehrssicherheit ist namlich eine
Radwegeeinbindung in die Prankergasse (dort ist eine Hausdurchfahrt mit einer
Tiefgaragen-Einfahrt gegeben) schwer méglich.

Aus den Anderungen ergeben sich keine Riickwirkungen auf Dritte.
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Der Bebauungsplan besteht aus dem Verordnungstext, der zeichnerischen Darstel-
lung samt Planzeichenerklarung und dem Erlauterungsbericht.

2. Bestandssituation, Lage und ErschlieBung

2.1 Angesuchte Bauplatze:

Die zwei Bauplatze der Grazer Wechselseitigen Versicherung umfassen folgende
Grundstiicke der KG Gries:

Grundstlick Nr. 817: Gesamtflache laut Grundbuch 1.117 m2
Grundstiick Nr. 818/1: Gesamtflache laut Grundbuch 4.875 m2
Grundstlick Nr. 822: Gesamtflache laut Grundbuch 4.048 m2
Teil von Grundstick Nr. 818/2: Flache ca. 160 m2

Die gesamte Flache betragt daher ca. 10.200 m2.

2.2 Gesamtes Planungsgebiet fiir den Bebauungsplan:

Im Planungsgebiet entlang der Niesenbergergasse/Eggenberger Grtel/Pranker-
gasse liegen noch weitere 18 Liegenschaften (alle bebaut) mit einer Gesamtflache
von 10.962 m? laut Grundbuch. Zudem umfaBt der Bebauungsplan einen kleinen Teil
vom Grundstiick Nr. 816 (ca. 178 m?).

Damit ergibt sich eine Flache fir das Bebauungsplangebiet von insgesamt
ca. 21.340 m2.

2.3 Situierung und Umgebung:

GroBriaumige Lage:

Das Planungsgebiet liegt im Westen von Graz im Bereich zwischen dem Eggenber-
ger Gurtel im Westen, der AnnenstraBBe im Norden, der Idlhofgasse im Osten und
der Josef-Huber-Gasse im Siden.

Der weitere Gebietsbereich wird u.a. durch die Geschéafts- und Wohnbebauungen
entlang der AnnenstraBBe, durch grinderzeitliche Althausbebauungen, durch die
neuere Wohnanlage ,ldlhof* entlang der Idlhofgasse, durch die Geschaftsbebauung
der Fa. Mdbel-Leiner entlang der Traungauergasse sowie durch die Nahlage zum
Eggenberger Gurtel und zum Bahnhofsbereich bestimmt.

KleinrAumige Umgebung zu den angesuchten Bauplatzen:

Im Osten:

Entlang der Idlhofgasse, der Niesenbergergasse und der Prankergasse befindet sich
die Wohnanlage ,ldIhof* aus der Mitte der 90er Jahre; Bauherr: Grazer Wechselseiti-
ge Versicherung; 4- bis 7-geschossig; teilweise auch Blro- und Geschaftsnutzungen.
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(3.0 Flachenwidmungsplan: ,Kern-, Blro- und Geschaftsgebiet mit Allgemeinem
Wohngebiet (Nutzungsuberlagerung), ausgenommen Einkaufszentren® mit einer
Bebauungsdichte von 0,3 —2,5).

Im Siden:

Hier ist u.a. das Gebaude Prankergasse 32a situiert. Das Gebaude weist in Richtung
Norden eine Brandwand auf.

(3.0 Flachenwidmungsplan: ,Kern-, Blro- und Geschaftsgebiet mit Allgemeinem
Wohngebiet (Nutzungsiberlagerung), ausgenommen Einkaufszentren* mit einer
Bebauungsdichte von 0,3 — 2,5).

Im Westen:

Hier befindet sich u.a. das Gebaude Niesenbergergasse 55a, welches im Innen-
bereich des Baublockes liegt. Das straBenseitige Geb&ude Niesenbergergasse 55
weist in Richtung Osten eine Brandwand auf.

(3.0 Flachenwidmungsplan: ,Kern-, Bliro- und Geschaftsgebiet mit Allgemeinem
Wohngebiet (Nutzungsiberlagerung), ausgenommen Einkaufszentren* mit einer
Bebauungsdichte von 0,3 —2,5).

Im Norden gegentber der Niesenbergergasse:

Hier sind u.a. Parkplatzflachen der Fa. Mdbel-Leiner und ein kleiner Maschinenbau-
betrieb situiert.

(3.0 Flachenwidmungsplan 2002: ,Kern-, Biiro- und Geschéaftsgebiet” mit einer
Bebauungsdichte von 0,3 —2,5).

KleinrAumige Umgebung zum Ubrigen Planungsgebiet:

Im Nordosten der Kreuzung Niesenbergergasse/Eggenberger Girtel befindet sich
eine gréBere unbebaute Flache. Diese wird u.a. durch den 05.02 Bebauungsplan
erfaBt. Hier ist eine straBenbegleitende, 5- bis 6- geschossige Bebauung mdglich.
Im Westen gegenliber dem Eggenberger Girtel befindet sich der Neubau des AMS
mit einem 4- bis 5-geschossigem Blrogebaude. Weiters befinden sich 3- bis 4-ge-
schossige Gebaude entlang des Eggenberger Girtels.

Im Siiden gegenliber der Prankergasse sind griinderzeitliche Wohngebaude und
Erganzungen aus jungerer Zeit gegeben.

2.4 Topographie/bestehende Objekte/Baumbestand:

Angesuchte Bauplatze:

Der Gebietsbereich ist anndhernd eben. Auch die Bauplatze sind annahernd eben.
Es steigt jedoch das StraBenniveau der Niesenbergergasse von Osten nach Westen
entlang der beiden angesuchten Bauplatze um ca. 4,00 m an.

Auch ist zwischen den Grundstlicken 818/1 und 822 ein Geldndesprung von
ca. 3,00 m gegeben.

Die Grundsticke 817 und 818/1 sind mit ungenutzten, eher desolaten, 1- bis 2-
geschossigen Hallengebaude bebaut. GroBe Flachen sind asphaltiert. Als Baum-
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bestand sind im Nordosten von 818/1 drei Laubbdume vorhanden. Beim ehemaligen
Autohaus Rieckh waren hier auf diesen AuBBenflachen ca. 130 Pkws abgestellt. Die
Zufahrt erfolgte von der Niesenbergergasse aus.

Auf dem Grundstick Nr. 822 befindet sich jetzt noch eine Werkstéatten- und Ver-
kaufshalle. Diese wird flr eine Autowerkstatte benutzt. Die Nutzung soll laut Angabe
der Grazer Wechselseitigen Versicherung noch einige Zeit aufrecht bleiben; der
geplante Bauplatz 2 soll daher erst spater bebaut werden. Am Grundstlick befinden
sich weiters ca. 60 Pkw-Stellplatze in offener Aufstellung. Die Zufahrt erfolgt von der
Niesenbergergasse aus.

Ubriges Planungsgebiet:

Hier befinden sich insgesamt 18 weitere Liegenschaften.

Liegenschaft Niesenbergergasse 55a:

- 2 1/2-geschossiges (hohe Altgeschosse) Grinderzeitgebdude mit Satteldach in
Hoflage
ausgebautes DachgeschoB
zu den Bauplatzgrenzen sind die Gebaudeabstédnde nur gering gegeben
Zufahrt von der Niesenbergergasse aus
BauplatzgroBe 471 m2

Liegenschaft Niesenbergergasse 55:
- hohes, straBenseitig 3 1/2-geschossiges, hofseitig 4 1/2-geschossiges
Grinderzeitgebaude mit Satteldach
straBenseitige Traufenhdhe: ca. 14,00 m
hofseitige Traufenhdhe ca. 16,60 m
Firsthdhe: ca. 20,20 m
BauplatzgréBe 597 m?2

Liegenschaft Niesenbergergasse 57:

- hohes, straBenseitig 4-geschossiges, hofseitig 4 1/2-geschossiges Grinderzeit-
gebaude mit Satteldach; ausgebautes Dach
2-geschossiges Wohngebaude mit Flachdach (Niesenbergergasse 57a) in
Hoflage
BauplatzgrdéBe 812 m2

Liegenschaft Niesenbergergasse 59:

- 3 1/2-geschossiges Wohngebaude mit Satteldach
1-geschossiges Nebenobjekt mit Flachdach (Autowerkstatte) in Hoflage
ca. 15 Pkw-Stellplatze
BauplatzgroBe 1.237 m2

Liegenschaft Niesenbergergasse 61:
sehr kleines 1 1/2-geschossiges Gebaude mit Satteldach
BauplatzgréBe 154 m2

Liegenschaft Niesenbergergasse/Eggenberger Gurtel 21:
2 1/2-geschossiges Gebaude mit Flachdach (,Venus-Bar®)
BauplatzgréBe 676 m2




Liegenschaft Eggenberger Gurtel 29/Prankergasse 56:
2 1/2-geschossiges Gebaude mit Satteldach (kleines Gasthaus)
Baullicke entlang des Eggenberger Girtels
BauplatzgrdéBe 386 m2

Liegenschaft Prankergasse 54:
3-geschossiges Gebaude mit Satteldach
BauplatzgréBe 332 m2

Liegenschaft Prankergasse 52:
2 1/2-geschossiges bis 3-geschossiges Gebaude mit Satteldach
BauplatzgrdoBe 324 m2

Liegenschaft Prankergasse 50:
3-geschossiges Gebaude
BauplatzgréBe 337 m2

Liegenschaft Prankergasse 48:
2 1/2-geschossiges Gebaude mit Satteldach, Dachgaupen
BauplatzgréBe 340 m2

Liegenschaft Prankergasse 46:
2 1/2-geschossiges bis 3-geschossiges Gebaude mit Satteldach; durchgehende
Dachgaupe
BauplatzgréBe 338 m?

Liegenschaft Prankergasse 44:
2 1/2-geschossiges Gebaude mit Satteldach, Dachgaupen
BauplatzgréBe 335 m?

Liegenschaft Prankergasse 42:
2 1/2-geschossiges Gebaude mit Satteldach, drei Dachgaupen
BauplatzgréBe 518 m?

Liegenschaft Prankergasse 40:
2 1/2-geschossiges Gebaude mit Satteldach
Abstand (Bauliicke) in Richtung Osten
BauplatzgréBe 1006 m2

Liegenschaft Prankergasse 38:

- markantes, 1 1/2-geschossiges bis 2 1/2-geschossiges, alteres Vorstadtgebaude
mit hohem Satteldach
1-geschossiges Nebengebaude mit Mauer in Richtung Westen zur Prankergasse
Garten in Richtung Norden
BauplatzgréBe 1187 m?

Liegenschaft Prankergasse 36:
4-geschossiges Wohnhaus mit Brandwand in Richtung Westen
BauplatzgroBe 341 m2




Liegenschaft Prankergasse 34 und 32:

- 2- bis 3-geschossiges, grinderzeitliches Gebaude mit Satteldachformen
straBenseitig schéne Fassade
U-férmig angeordnete Hofgebaude mit Brandwanden im Norden, Osten und
Westen
BauplatzgréBe 1571 m?

Bis auf die gegenstandlichen Bauplatze und der Bauliicke beim Grundstiick Nr. 834
ist der Innenbereich des StraBengeviertes durch die Bebauung von den StraBen
abgeschirmt.

In dem Innenbereich sind - bis auf die vorhandenen Stellplatze am Grundstiick

Nr. 822 und auf der Liegenschaft Niesenbergergasse 59 — nur wenige offene Pkw-
Stellplatze gegeben.

2.5 Umwelteinfliisse:

Verkehrsimmissionen aus den anliegenden StraBen sind entlang des Eggenberger
Gurtels sehr stark, entlang der Niesenbergergasse maBig stark und entlang der
Prankergasse gering gegeben.

Der Eggenberger Gurtel ist Teil des hochrangigen Verkehrsnetzes. GemaR der
StraBenverkehrslarmkarte 2000 ist dieser Abschnitt der als ,tagsiber mit 75 bis
80 dB belastet” angefihrt.

Planungshinweise aus klimatologischer Sicht gemaR Stadtentwicklungskonzept —

Stadtklimaanalyse Graz: Klimatische Besonderheiten: Warmeinsel, nachts Murtal-
abwind.

2.6 Infrastruktur:

Der Bereich ist mit allen infrastrukturellen Einrichtungen erschlossen (Nahlage zur
AnnenstraBe und zum Bahnhofsbereich).

2.7 VerkehrsméBige ErschlieBung:

Offentlicher Verkehr:

Entlang der AnnenstraBe werden vier StraBenbahnlinien geflhrt. Die Haltestellen
sind von den angesuchten Bauplatzen ca. 500 m entfernt.

StraBenmaBige ErschlieBung:

Das Planungsgebiet liegt am 6ffentlichen StraBennetz, wobei der Eggenberger
Gaurtel und die Idlhofgasse die HaupterschlieBungen im Gebiet darstellen. Die
Niesenbergergasse und die Prankergasse sind untergeordnete ErschlieBungs-
straBen.



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 Fern-
warme und Erdgas) in einem Fernwarme-Vorranggebiet-Bestand.

Offentliche Mischwasserkanéle befinden sich in der Niesenbergergasse, im Eggen-
berger Gurtel und in der Prankergasse.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Angesuchte Baupléatze:

Verkehrsanlagen:

Die ErschlieBung der Bauplatze erfolgt von der Niesenbergergasse aus. Es wird je
Bauplatz eine Tiefgarage errichtet.

In der zweigeschossigen Tiefgarage fir den Bauplatz 1 sind ca. 140 Pkw-Stellplatze,
in der Tiefgarage fur den Bauplatz 2 ca. 80 Pkw-Stellplatze geplant. Oberirdische
Stellplatze sind sodann nicht mehr gegeben.

Im Osten vom Bauplatz 1 ist von der Niesenbergergasse zur Prankergasse eine
FuBwegeverbindung, welche — rechtlich gesichert — auch durch die Offentlichkeit
benutzt werden kann, herzustellen.

Bebauung:

Das Bebauungskonzept fiir die beiden Bauplatze zeigt eine gebietsentsprechende
geschlossene Bebauung entlang der Niesenbergergasse; daher das Weiterfihren
der Bebauung 6éstlich der bestehenden Brandwand des Gebaudes Niesenberger-

gasse 55.

Es soll hier zuklinftig ein 4 1/2-geschossiges Gebaude anschlieBen. Die maBgeb-
liche Traufe des neuen Gebaudes liegt dabei unter jener des Gebaudes Niesen-
bergergasse 55.

Auf dem straBenbegleitenden Baukdrper ist in Entsprechung der Dachkérper der
Ublichen Satteldacher ein zurtickspringendes DachgeschoB (,Penthouse-GeschoB)
zulassig. Dieses Geschof3 hat von der StraBenfluchtlinie der Niesenbergergasse um
mindestens 2,00 m zurtickzuspringen (ausgenommen Stiegen- und Lifthauser).

Das Gebaude entlang der Niesenbergergasse fihrt bis zu dem Bereich der Quer-
gasse. Da die Niesenbergergasse im Verlauf um ca. 4,00 m abfallt, ist das Gebaude
im &stlichen Teil 5 1/2-geschossig gegeben.

Im Siden sind auf dem geplanten Bauplatz 1 zwei und auf dem Bauplatz 2 ein
Wohngebaude zuldssig. Diese Gebaude sind 4 1/2-geschossig (vier Vollgeschosse
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plus ein zuriickspringendes PenthousegeschoB) zuldssig. Die neuen Gebaude bilden
zusammen einen kleinen Innenhof aus.

In Summe ergibt sich eine Weiterflihrung der 6stlichen Wohnbebauung und eine
Neubebauung der ehemaligen Industrieflachen. Deren groBflachige Hallen und die
ehemaligen ausgedehnten asphaltierten Stellplatzflachen werden abgetragen. Der
Gebietsbereich wird véllig neu genutzt.

Mit der Bebauung kann der StraBenraum der Niesenbergergasse gebietstypisch
geschlossen werden. Damit wird der Innenbereich des StraBengeviertes vom
Verkehrslarm abgeschirmt.

Durch die neue Nutzung und durch die ,Uberformung einer Industriebrache ist eine
Anpassung der Bebauungsdichte an die umgebenden Baugebiete, welche eine
Bebauungsdichte von 2,5 zulassen, gerechtfertigt. Die Bebauungsdichte wird in
Anbetracht der zentrumsnahen Lage auf den beiden Bauplatzen mit 2,0 festgelegt.

Grinraumgestaltung:

Durch die neue Nutzung wird die bestehende vdllige Versiegelung der Flachen
verringert. Durch die Parkierung der Autos in Tiefgaragen werden fir die Gestaltung
der Freirdume Flachen gewonnen. Der Innenbereich ist von Autos freigehalten.
Diverse neue Baumpflanzungen und eine Begriinung der Hofe sind herzustellen.

Bei der Bebauung sind groBflachige Flachdacher ebenfalls zu begriinen.

3.2 Ubriges Planungsgebiet:

Im Ubrigen Planungsgebiet, welches Uberwiegend bebaut ist, wird die Bestands-
situation im Bebauungsplan abgesichert. Méglich sind jedoch DachgeschoBausbau-
ten und die Errichtung von Lifthaus-Zubauten und Balkonen im Hof.

Bei den Liegenschaften Niesenbergergasse 61, Eggenberger Gurtel 29/Pranker-
gasse 56, Prankergasse 40 und Prankergasse 38, welche geringer bebaut sind,
kénnen neue Gebaudeteile im Sinne von Baullckenschllssen oder Ergdnzungen
errichtet werden.

Bei den Liegenschaften entlang des Eggenberger Girtels kann eine etwas gréBere
Gebaudehdhe im Sinne einer diese Hauptachse begleitenden Bebauung erreicht
werden.

Vor den Liegenschaften Niesenbergergasse 61 und Prankergasse 38 erfolgt eine
geringfligige Korrektur der StraBenfluchtlinien um vorhandene Engstellen zukiinftig
entscharfen zu kénnen.
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4. Stadtebauliche KenngréBen

Flache des Bebauungsplangebietes: ca. 21.340 m?

Verwendungszweck: ,Kern-, Bliro- und Geschéaftsgebiet” und ,Kern-, Biiro- und
Geschéaftsgebiet mit Allgemeinem Wohngebiet (Nutzungsiberlagerung),
ausgenommen Einkaufszentren®

Angesuchte Baupléatze:

Bauplatz 1 und 2: ca. 10.200 m?

Baupotential (ohne Kellergeschosse): ca. 20.400 m? BruttogeschoB-
flache

Gebaudehdhe: entlang der Niesenbergergasse 4-geschossig bzw.
maximal 5-geschossig plus teilweise ,penthouse-artiges”
DachgeschofB
im Innenbereich maximal 4-geschossig plus teilweise
Jpenthouse-artiges“ Dachgeschof3

Bebauungsdichte laut Bebauungskonzept (ohne Kellergeschosse):
ca. 2,0

Restlicher Baublock:
Flache: 10.962 m2
18 Bestandsliegenschaften

5. Allgemeines

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

Der 05.11 Bebauungsplan erhélt ein Planwerk im MaBstab 1:500 auf Basis des
digitalen Stadtplanes von Graz.

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

Flir den Gemeinderat:

(D.1. Michael Redik)



